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ارزیابي مصوبات ابطال شده شوراي عالي شهرسازي و معماري 
ایران

در دیوان عدالت اداري »از ابتدا تاكنون«

مهندس فریده کول آبادي*، مهندس اعظم افشارنیا**

تاریخ دریافت مقاله:  1392/08/11 ،  تاریخ پذیرش نهایی: 1393/09/08

 چکیده
دیوان عدالت اداری کشــور به عنوان یکي از مراجع قضاوت کشــور طي ســه دهه اخیر 24 مصوبه شوراي عالي شهرسازي و 
معماري ایران )شوراي عالي به عنوان بالاترین مرجع قانون گذار شهري( را لغو کرده است )از مجموع60 تقاضاي ابطال(. در این 
بحث رویکرد مصوبات ابطال شده شوراي عالي از نظر موضوعي مورد ارزیابي قرار گرفته و دلایل ابطال مصوبات شوراي عالي 
شهرســازي و معماري و آسیب شناسي آن بررسي و راهکارهاي پیشنهادي ارائه گردیده است. روش تحقیق توصیفي-تحلیلي 
و نوع تحقیق کاربردي مي باشــد. نتایج این تحقق نشان مي دهد که بیشترین درصد ابطال مصوبات مربوط به آراي کمیسیون 
ماده 5 شوراي عالي در خصوص صدور پروانه، تفکیک و افزایش طبقات و تغییر کاربري مي باشد.  ارزیابي مصوبات ابطال شده 
و اثرات آن در طرح هاي توسعه مانند عدم تحقق کاربري هاي خدماتي – عمومي، تأسیسات زیربنایي و شبکه ارتباطي مي تواند 

راهنماي مهمي در جهت فراهم آوردن بسترهاي لازم براي تهیه طرح ها و متن مصوبات شوراي عالي باشد.

 واژه  های کلیدی
مصوبه شوراي عالي، دیوان عدالت اداری، راي هیاًت عمومي دیوان، کمیسیون ماده 5 شوراي عالي 

* كارشناس ارشد شهرسازي، معاون مدیر كل دبیرخانه شوراي عالي شهرسازي و معماري. )مسئول مکاتبات(
 Email:faridekulabadi@yahoo.com

** كارشناس ارشد شهرسازي، كارشناس دبیرخانه شوراي عالي شهرسازي و معماري.
   Email:Azamafsharnia @yahoo.com
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 مقدمه
شــوراي عالي شهرســازي و معماري  ایران با هدف هماهنگ کردن 
برنامه هاي شهرســازي به منظور ایجاد محیط زیست بهتر براي مردم، 
یافتن شــیوه هاي اصولي و مناسب ساختماني در مناطق مختلف کشور 
با توجه به شــرایط اقلیمي و طرز زندگــي و مقتضیات محلي در محل 
وزارت مسکن و شهرســازي،)راه و شهرسازي کنوني( تأسیس گردیده 

است )قانون تأسیس شوراي عالي شهرسازي و معماري ایران ، 1351(.
این شورا براي رسیدن به هدف فوق اقدام به تهیه و تصویب سیاست ها، 
ضوابط و مقررات شهرســازي و معماري، طرح هاي توسعه و عمران )از 
ســطح ملي تا محلي( مي نماید. مصوبات شوراي عالي بر اساس ماده 7  

قانون تأسیس شوراي عالي براي شهرداري ها قابل اجرا مي باشد. 
از دهه 1360 تا کنون درخواســت ابطال برخــي از این مصوبات )که 
منفعت شهر و عامه شهروندان را در بر مي گیرد( در دیوان عدالت اداري 
مطرح گردیده به طوري که در سال هاي اخیر درخواست ابطال مصوبات 
شوراي عالي از ســوي شاکیان به شدت رشــد پیدا کرده است. در این 
مقاله این درخواست ها  از نظر نوع مصوبه، اثرات ابطال مصوبه در نظام 

شهرسازي کشور ارزیابي مي گردد.
ســوال اصلي در این مقاله آن اســت که با توجه بــه نقش، جایگاه و 
عملکرد مصوبات شــوراي عالي شهرسازي و معماري در توسعه کالبدي 
کشور و تصویب طرح هاي توسعه و عمران، چه عواملي باعث مي گردد 
تا برخي مصوبات این شــورا توســط دیوان عدالــت اداري لغو گردد و 
چگونه مي توان مصوبات لغو شــده را کاهش داد و آیا ابطال مصوبات 
شــوراي عالي به دلیل عدم رعایت مسائل حقوقي در تهیه و تنظیم متن 
صورتجلســات )مصوبات( آن اســت ، آیا مصوبات شوراي عالي حقوق 

مالکانه افراد را رعایت نکرده است؟

 ضرورت و اهمیت موضوع  
با نگاهي به مصوبات ابطال شــده شوراي عالي و اثرات آن در طرح هاي 
توســعه و عمران مانند عدم تحقق کاربري هــاي خدماتي –  عمومي، 
تأسیســات زیربنایي، شبکه ارتباطي و ســایر موارد، ضرورت این مطالعه  

آشکار مي گردد.
بررسي و ارزیابي معیارهاي کمي و کیفي برنامه ریزي و طراحي شهري 
مبیًن این مســئله اســت که اجراي کاربري هاي خدماتي - عمومي در 
شهرها از ضروریات است و نتیجه آن دسترسي همه شهروندان به خدمات 
عمومي در شعاع مناسبي خواهند بود و از طرفي حق مالکیت شهروندان 
نیز مي بایستي در نظر گرفته شود و راهکارهایي براي جبران خسارت به 
آنها در نظر گرفته شــود. لذا اجراي طرح هاي شهرسازي و سیاست هاي 
نظام شهري مستلزم رعایت حقوق شهروندي توسط بهره گیري از قوانین، 

مقررات، ضوابط جامع و هماهنگي با نظام حقوقي خواهد بود.
در این رابطه بررســي، ارزیابي، تجزیه و تحلیل مصوبات ابطال شــده 
مي توانــد راهنماي مهمي در جهت فراهم آوردن بســترهاي لازم براي 
تهیه و تدوین طرح ها، سیاست ها وضوابط و مقررات شهرسازي و معماري 
و مصوبات شــوراي عالي باشــد تا با رعایت همه جوانب حقوقي، حقوق 
مکتسبه شــهروندان و از طرفي دسترسي مناســب به خدمات عمومي 

مسایل و مشکلات موجود در شهرسازي کشور را بتوان بهبود بخشید.

  روش تحقیق 
این بحث شامل بررســي، گردآوري و دسته بندي سیاست ها، ضوابط و 
مقررات شهرســازي و معماري با اســتفاده از روش توصیفي و گردآوري 
و تلخیــص متون آراي دیــوان عدالت اداري در مــورد ابطال مصوبات 

شوراي عالي با استفاده از روش توصیفي بوده است.
این مطالعه توصیه اي – کاربردي اســت و رویکــرد آن کیفي و روش 
تحقیق مورد استفاده در بدنه اصلي تحقیق ترکیبي از دو روش مطالعات 
کیفي همراه با بررســي اسنادي است. درجمع بندي مباحث از راه کارهاي 
ترکیبي و در نهایت اســتدلال منطقي استفاده گردیده است. نوع تحقیق 
کاربردي اســت. روش ارزیابي در این مقاله روش ارزیابي عیني و روش 
ارزیابي مبتني برتصمیم مي باشــد که ســنجش عیني سیاســت ها و یا 
مؤثربــودن برنامه ریزي، موفقیت دراجراء و انجــام پروژه ها و برنامه ها را  

شامل مي شوند.

 مباني نظري
با توجه به نقش، جایگاه و عملکرد مصوبات شــوراي عالي شهرسازي و 
معماري در توسعه کالبدي کشور در قالب برنامه ریزي و طراحي شهرهاي 
ایران از طرفــي و از طرف دیگر تأثیر رأي هاي صادره و ابطال مصوبات 
شوراي عالي، این مطالعات صورت گرفته است. از آنجایي که نمود و نتیجه 
رأي هاي ابطال شــده و حذف کاربري هــاي خدماتي و عمومي به دلیل 
ماهیت خود در یک دوره برنامه بلند مدت قابل ارزیابي و تأمل است و از 
طرفي بر اساس برنامه ریزي و بر مبناي طرح هاي توسعه شهري مصوب 
شــوراي عالي، دسترســي شــهروندان به خدمات عمومي مانند کاربري 
آموزشي، درماني، ورزشي،و ســایر.در یک شعاع مناسب میسر مي گردد، 
در این مطالعات ســعي مي گردد درخواست ابطال مصوبات طبقه بندي و 
بررسي نماییم مصوباتي که ابطال گردیده چه ویژگي هایي داشته اند. به 
همین منظور درخواست ابطال مصوبات شوراي عالي را در 3 دهه مشخص 
)دهه هاي 60،70،80 ( و ســال 90 تا کنون را بررسي نموده و با تحلیل 
نتایج بررسي آنها، راهبردهاي پیشنهادي ارائه مي گردد. در ابتدا لازم است 

تعاریف مورد استفاده تبیین گردد:

مهندس فریده کول آبادي، مهندس اعظم افشارنیا
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ارزیابي مصوبات ابطال شده شوراي عالي شهرسازي و معماري ایران ...

قالب مواد 97 و 98 قانون شهرداري ها کارخود را ادامه داد، درنهایت در 
سال 1351 شوراي عالي در قالب قانون تأسیس شوراي عالي شهرسازي 

و معماري ایران  کار خود را ادامه داد. 
• وظایف شــوراي عالي   مندرج در قانون تأسیس شوراي عالي 

 شهرسازي و معماري ایران
- بررســي پیشنهادهاي لازم در مورد سیاســت هاي کلي شهرسازي 

براي طرح در هیأت وزیران؛
- اظهار نظر نسبت به پیشنهادها و لوایح شهرسازي و مقررات مربوط 
به طرح هاي جامع شهري که شامل منطقه بندي، نحوه استفاده از زمین، 
تعیین مناطق صنعتي، بازرگاني اداري، مســکوني، تأسیسات عمومي، 

فضاي سبز و سایر نیازمندي هاي عمومي شهر مي باشد.
- بررسي و تصویب نهایي طرح هاي جامع شهري و تغییرات آنها خارج 

از نقشه هاي تفصیلي؛
- تصویب معیارها و ضوابط و آیین نامه هاي شهرسازي.

 طرح هاي توسعه و عمران شهري
وجــود نابرابري و عدم تعادل فضایي در ســاکنان نواحي مختلف یک 
شهر به دلیل فاحش بودن تفاوت هاي اجتماعي- اقتصادي و نابرابري و 
عدم تعادل در خدمات، تشدیده شده است. زیرا ساختار فضایي یک شهر 
مشــتکل از اجزا و عناصري است که با یکدیگر درکنش متقابل هستند 
و ناپایداري هر کدام ازاین اجزا بر کل ســاختار تأثیر خواهد گذاشــت. 
بنابراین ســازمان فضایي متعادل در شــهرها، نوعي از پایداري شهري 
اســت و زماني محقق خواهد شــد که هماهنگي و سازگاري منطقي 
بین پراکنش جمعیت وتوزیع خدمات در شــهرها به وجود آید. )ضرابي و 

موسوي، 1389، 28(
از طرفي، اینکه نابرابري ها و فرایندهاي منجر به آن طبیعي اســت یا 
تحمیلي، چه کسي یا گروهي و براساس چه منافعي این شرایط را شکل 
داده است و تغییر و تحول را در فضا، کالبد، محیط سازماندهي مي کند، 
مسئله اي حائز اهمیت است. از این رو ساختارهاي حکومتي و مدیریت 
یکپارچه شهري به دلیل سکوت در قوانین )در پاره اي از موارد(، آموزش 
غیر منســجم براي ایجاد شناخت در شــهروندان و حتي دستگاه هاي 
اجرایي جهت رعایت مصوبات مرتبط با اجراي طرح هاي توسعه شهري، 
شــفافیت اندک، تا حدود زیادي غیر واقعــي و غیر قابل انعطاف بودن 
این طرح ها، دچار بحران هــاي مختلف در نظام برنامه ریزي گردیده اند 

)عندلیب و ثابت قدم، 1388، 87(.

 طرح هاي توسعه شهري )جامع( و منفعت عمومی 
 حقوق ناشــي از مالکیت از اصلي ترین الزامات حیات است. اما ممکن 

تعاریف  
تدوین بیاني مشترک در مورد واژگان کلیدي به کار رفته در این مطالعات 
در جهت دســتیابي به تعریف و مفاهیم یکســان به شرح ذیل ضروري 

مي باشد.
شوراي عالي: منظور از شــوراي عالي همان شوراي عالي شهرسازي و 
معماري ایران اســت که هدف از تأسیس و وظایف آن در قانون تأسیس 

شوراي عالي شهرسازي و معماري ایران مصوب 1351 آمده است. 
مصوبه شوراي عالي: به سیاست هاي کلي شهرسازي، معیارها و ضوابط و 
آیین نامه هاي شهرسازي و معماري و همچنین طرح هاي توسعه و عمران 

که در شوراي عالي بررسي و به تصویب نهایي مي رسد مصوبه گویند.
طرح جامع شــهر: در بند 2 ماده 1 قانون تغییر نام وزارت آباداني و 
مسکن به وزارت مسکن و شهرسازي طرح جامع شهر تعریف شده است. 
دیوان: منظور از دیوان، دیوان عدالت اداری است که بر اساس ماده یک 
قانون تشــکیلات و آیین دادرسی دیوان عدالت اداری تعریف شده است. 

)قانون دیوان عدالت اداری،1360(
حقوق مکتسبه: حقوقي که تحت شرایط قانوني معیني بـه دست آمده 
و اگر آن شــرایط عوض شده باشد، با این حال آن حقوق به اعتبار شرایط 
زمان حدوث آنها معتبر شناخته مي شود، اگر این شرایط بعداً تغییر نماید، 
اصلاحات وتغییرات بعدي نمي تواند موجب زوال حقوق مکتســبه قبلي 
گردد، زیرا این حقوق تحت شــرایط قانوني وقت به وجود آمده و از منشاء 

صحیح و مشروع برخوردار است.
آراي دیوان: رأي دیوان که در حکم قانون مي باشــد، بر اساس ماده 7 

قانون دیوان عدالت اداري صادر مي شود.
هیاتً عمومي: به منظور تجدید نظر در آراء دیوان و به موجب ماده 10و 

11 قانون دیوان عدالت اداري تشکیل مي شود.
آراء وحدت رویه: در صــورت صدور آراء متعارض و متهافت در موارد 
مشــابه، آراء وحدت رویه  دراجرای ماده 44 قانون دیوان عدالت اداری در 
مقام تشــابه آراء صادر می گردد. هدف از صــدور رأی وحدت رویه پایان 
دادن به استنباط های مختلف از حکم واحد قانون گذار بوده و در واقع نوعی 

ارائه تفسیر قضائی صحیح از قانون می باشد. 
 کمیسیون ماده 5: کمیسیوني است که به موجب ماده 5 قانون تأسیس 
شوراي عالي شهرسازي و معماري ایران )مصوب 1351( تشکیل مي شود.

 توصیــف مختصر اهداف – تشــکیلات و فعالیت هاي 
شوراي عالي 

شــوراي عالي تشکیلات سازمان یافته اي است که در سال 1343)پس 
از  تشکیل وزارت آباداني و مسکن ( کار خود را شروع کرده و سپس در 
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است بین حقوق عمومي و حقوق خصوصي تقابل و مواجهه حادث شود. 
اگرچه ترجیح منفعت عمومي بر منافع شخصي، در عین احترام گذاشتن 
به مالکیت و منافع اشــخاص است. ازاین رو همسو کردن منافع فردي 
و جمعي ممکن نیست مگر از طریق جبران خسارات وارده به اشخاص 
و جلــب رضایت آنها. همچنین نمود عــدم توجه به منفعت عمومی در 
مقیاس شــهر باعث کمبود تأسیسات، تجهیزات و تسهیلات عمومی و 
خدمات شهری در طرح هاي توسعه شهري مي گردد )حائري، 1392، 69(.

بنابراین از یک طرف نباید تأمین مالي شهر را صرفأ بر اساس عوارض 
تولید فضا سازمان داد، بلکه باید از سایر امکانات چون عوارض مصرف 
فضا، مالیات هاي شهروندي، سرمایه گذاري هاي مستقیم دولت و مانند 
اینهــا بهره گرفت، و از طرف دیگر لازم اســت رابطه مســتقیمي بین 
استفاده از ارزش هاي تولیدي طرح هاي توسعه شهري و منفعت عمومي 
قابل شناســایي به وســیله طرح ها - به عنوان مصرف بهینه اراضي- 
برقرار ساخت تا از این طریق ظرفیت تولید مسکن و فضاهاي شهري را 
به تأمین منفعت عمومي گره زد. طرح هاي توســعه شهري، یک نقاشي 
رنگي نیستند، بلکه توزیع کننده توسعه هستند و این توسعه باید در تمام 
جوانب خود و نه فقط هم ســو با گرایش بازار محقق شود. روال درست 
تعریف فضاها، برقــراري رابطه اي همه جانبه بین مصرف فضا و تولید 

آن است. )ملکي، 1389، 69(

 اهداف – تشکیلات و فعالیت هاي دیوان عدالت اداري 
تاریخچه و گذشته سازماني و اداري دیوان عدالت اداري

پیش از پیروزی انقلاب اســلامی، در هفتم اردیبهشت 1339 قانونی 
تحت عنوان »قانون راجع به شــورای دولتی« مشتمل بر 32 ماده و 3 
تبصره به تصویب کمیسیون مشترک مجلسین وقت رسید که هیچگاه 
به مرحله اجرا درنیامد. با پیروزی انقلاب، با رویکرد »ایجاد نظام اداری 
صحیــح« و »محو هرگونه اســتبداد و خودکامگــی و انحصارطلبی«، 
نهادی نوین در اصول 170 و 173 قانون اساســی پایه گذاری شد که با 
تصویب نخســتین قانون آن مشــتمل بر بیست و پنج ماده و نه تبصره 
توسط مجلس شورای اســلامی در چهارم بهمن ماه 1360، از مهرماه 
ســال بعد، این نهاد فعالیت خود را آغاز نمود. بعدها قانون دیوان عدالت 
اداری چندین بار از سوی مجلس شورای اسلامی مورد تفسیر و اصلاح 
قرار گرفت تا ســرانجام در نهم خرداد سال 1385، قانون دیوان توسط 
مجلس شــورای اســلامی تغییر یافت که البته با توجه به ایراداتی که 
شــورای محترم نگهبان بر برخی از مواد این قانون وارد دانســته بود، 
راهی مجمع تشخیص مصلحت نظام شد. مجمع در تاریخ 1385/9/25 
بــا جایگزینی ماده )13( و بند )1( مــاده )19(، قانون دیوان را موافق با 
مصلحت نظام تشــخیص داد و بدین ترتیب دومیــن قانون دیوان، به 

مرحله اجرا درآمد.
مأموریــت، اهداف و وظایف اساســي و محوري دیوان عدالت 

اداري
در اصل یکصد و هفتاد و ســوم قانون اساسي آمده است: »به  منظور 
رســیدگي به شــکایات، تظلمات و اعتراضات مردم نسبت به مأمورین 
یــا واحدها یا آئین نامه هاي دولتي و احقاق حقــوق آنها، دیواني به نام 
دیوان عدالت اداري زیر نظر رئیس قوه قضائیه تأسیس مي گردد. حدود 
اختیارات و نحوه عمل این دیوان را قانون تعیین مي کند.« بر این اساس 
صلاحیت و حدود اختیارات دیوان و هیأت عمومي به ترتیب درماده 10 
و 11  قانون تشکیلات و آیین دادرسی دیوان عدالت اداري آمده است.

ابطال مصوبات شوراي عالي توسط دیوان
بر اســاس بند الف ردیــف 1 ذیل ماده 10 قانون تشــکیلات و آیین 
دادرســي دیوان عدالت اداري موضوع شکایت در دستورکار دیوان قرار 

مي گیرد.
از طرفي طرح ریزي و برنامه ریزي در شــهر بــا در نظر گرفتن منافع 
عمومي شــهروندان و کل شــهر انجام مي گردد. در این زمینه برخي 
از مصوبــات مورد اعتراض اشــخاص و مالکین اراضي قرار گرفته و به 
جهت تضیع نشدن حقوق اشخاص، دیوان عدالت اداري اقدام به بررسي 

شکایات مي نماید )محمدي همداني، 1388، 15(.
در مجمــوع آراء دیوان در مورد مصوبات شــوراي عالي تعداد 60 مورد 

مي باشد که در جدول 1 نشان داده شده است. 
بیشترین آراء مربوط به مصوبات شوراي عالي شهرسازي و معماري در 
دهه هاي مختلف مربوط به سال هاي دهه 80 و کمترین آنها مربوط به 

سال هاي دهه 60  مي باشد.

 دســته بندي رأي هاي دیوان در مــورد مصوبات ابطال 
شده شهرسازي و معماري

رأي هاي دیوان کــه منجر به ابطال ضوابط، مقررات، دســتورالعمل، 
طرح هاي مصوب شوراي عالي و مصوبات کمیسیون ماده 5 شوراي عالي 

شده اند شامل موضوعاتي به شرح زیر است.
موضوع ضوابط، مقررات و دستورالعمل هاي مصوب شوراي عالي 
 - درخواســت لغو بنــد یک ماده 3 دســتورالعمل مــورخ 62/1/22 
شوراي عالي شهرسازي مبني بر »حداقل مساحت تفکیک و افراز باغات 
و اراضي مشــجر  دو هزار متر مربع تعیین مي گردد و حداقل مســاحت 
تفکیک و افــراز اراضي زراعتي  ده هزار متر مربــع تعیین مي گردد.« 

)رأي هاي مورخ 66/8/17 و 68/7/24 – مبني بر لغو مصوبه(   
• درخواست ابطال مصوبه مورخ 1369/2/17 شوراي عالي شهرسازي 
و معماري ایران در مورد تأمین فضاي سبز کنار اتوبان ها. )در رأي مورخ 

مهندس فریده کول آبادي، مهندس اعظم افشارنیا

www.SID.ir

Archive of SID

www.sid.ir


    
     

   1
39

5 
ر  

ها
 /ب

هم
ل د

سا
 / 

جم
 پن

ت و
س

 بی
اره

شم
   

   
هر

 ش
ت

وی
 ه

95

70/6/26 مصوبه ابطال گردید. اما در رأي مورخ 74/7/15 مغایر قانون 
تشخیص داده نشد. (

- درخواســت ابطال مصوبه مورخ 71/6/16 شوراي عالي شهرسازي و 
معماري ایران در خصوص ضوابط شهرســازی و معماری در ارتباط با 
قانون تعیین وضعیت املاک واقع در طرح های دولتی و شــهرداري ها 
)رأي مــورخ 72/5/2 ، به دلیل صرف نظر شــهرداري آمل در دیوان 
رســیدگي نشد. – رأي مورخ 79/10/25 ، ابطال شد. - رأي هاي مورخ 
81/2/1 - رأي مــورخ 81/5/22 ، مبنــي بر »در صــورت اعلام نظر 
دستگاه اجرائی مبنی بر عدم تصمیم به اجرای طرح ظرف 18 ماه مقرر 
در قانون و موکول کردن آن به آینده خواه قبل و خواه بعد از ده ســال، 
یا انقضاء مهلت 18 ماه مقرر در قانون، در مناطق مســکونی و تجاری 
اجازه احداث یا تجدید بنا و افزایش ساختمان مسکونی با رعایت ضوابط 
مربوط به تعداد طبقات و سطح اشــغال و تراکم مجاز، حداکثر تا 150 

متر مربع در کل زیربنا داده شود.«(
- درخواست لغو دستورالعمل مورخ 64/11/19 شوراي عالي شهرسازي 
و معمــاري ایران تصویب بنــد 1 و 2 از ضوابط پیشــنهادی در مورد 
ضوابط منطقه بندی و تعیین تراکم های ساختمانی و کاربری اراضی در 
طرح های توسعه شهری راجع به چگونگی تشخیص لزوم طرح مصوبات 
کمیســیون های ماده 5 در شــورای عالی و اولویت های مصارف درآمد 
حاصل از عوارض اختصاص موضوع بنــد 1 )رأي مورخ75/2/1 مبني 
بر »چون مشخصات دستورالعمل مورد شکایت ارائه نشده و شهرداري 
تهران نیز از وجود آن اظهار بي اطلاعي کرده است، لذا موضوع به نحو 

فوق قابل طرح در هیأت عمومي تشخیص داده نمي شود.«( 
- درخواست ابطال مصوبه مورخ 1378/8/10 شوراي عالي شهرسازي 
و معماري ایران  تصویب مواردی جهت جلوگیری از معضلات ناشــی 
از پائین تر بودن جمعیت واقعی شــهرها از جمعیت پیش بینی شــده در 

طرح های جامع و هادی )رأي هاي مورخ 80/5/21-ابطال گردید.(.
 - درخواســت ابطال بند6 ضوابط احداث ســاختمان هاي شش طبقه 

و بیشــتر موضوع مصوبه مورخ 1377/11/5 شــوراي عالي شهرسازي 
و معماري )اصلاح شــده بر اســاس مصوبه مورخ 79/3/23( مبني بر 
»کلیه پروانه های ســاختمانی صادره توسط شــهرداری تهران تا قبل 
از تاریخ 76/7/8 احداث ســاختمان های)6( طبقه و بیشــتر معتبر بوده 
لکــن رفع توقف از ادامه عملیات اجرائی ســاختمان های مذکور که بنا 
به شــکایت اشخاص ثالث و دستور مراجع قضائی، عملیات اجرائی آنها 
متوقف گردیده اســت و همچنین ادامه عملیات اجرائی ساختمان هایی 
که براســاس توافقات فی مابین شهرداری تهران و مالکین، مجوز آغاز 
عملیات اجرائی آنها تا قبل از تاریخ فوق الذکر صادر شده است. مشروط 
بر اینکه مشخصات آنها با ضوابط مندرج در این مصوبه مغایرت نداشته 
باشــد، مجاز خواهد بود.« )رأي مــورخ 78/6/13 مبني بر »کلیه بندها 
مصوبــه مغایرتي با قانون ندارد. نظر به اینکه رفع اثر از دســتور مراجع 
قضائي مبني بر توقیف عملیات ساختماني در دعاوي مطروحه از طرف 
اشخاص ثالث منوط به تصمیم و دستور مراجع قضائي ذي صلاح است، 
لذا آن قسمت از مفاد ماده 6 مصوبه که اطلاق آن مفهم جواز رفع توقف 
ادامه عملیات ســاختماني متوقف »که به دستور مراجع قضائي متوقف 
گردیده اند« بدون رســیدگي و اتخاذ تصمیم مقتضي از ســوي مراجع 
قضائي اســت، مخالف مقررات قانوني مربوط بــه تکالیف و اختیارات 
مراجــع قضائي و خارج از حدود اختیارت شــوراي عالي شهرســازي و 
معماري ایران تشــخیص داده مي شــود -رأي مورخ 84/8/15، ابطال 

این بند (
 - درخواســت ابطال قســمت اول ضوابط و مقررات مربوط به تأمین 
فضاهاي عمومي و خدمات شــهرها مصوب 69/10/3 شــوراي عالي 
شهرســازي و معمــاري ایــران )وزارت راه و شهرســازي، 1388(  مبني بر  
نســبت به مازاد بر هزار متر مربع از هر قطعه زمین در شــهرهایی که 
طبق آخرین سرشــماری کمتر از 200 هزار نفر جمعیت داشــته اند 50 
درصد و در ســایر شهرها غیر از تهران 55 درصد و در تهران70 درصد 
آن به معابر و تأسیســات و تجهیزات و خدمــات عمومی و 20 درصد 

آراي مربوط به مصوبات سال
شوراي عالي شهرسازي و معماري

درصدکل آراي دیوان عدالت

1360-136924920/41

1370-13791820230/89

1380-13893754410/68

1390-139235460/55

جدول 1 . مقایسه درخواست آراي مربوط به مصوبات شوراي عالي شهرسازي و معماري در دهه هاي مختلف )ماخذ: دیوان 
عدالت اداري کشور، 1392(

ارزیابي مصوبات ابطال شده شوراي عالي شهرسازي و معماري ایران ...
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موضوع تبصره 4 قانون تعیین وضعیت املاک واقع در طرح های دولتی 
و شــهرداری ها مصوبه 29 آبان 1367 مجلس شــورای اسلامی تعلق 
می گیــرد. )رأي مورخ 78/2/18 خارج از حدود اختیارات شــوراي عالي 
شهرسازي و معماري ایران و مغایر قانون تشخیص نگردید–  رأي هاي 

مورخ 80/10/23 و مورخ 87/10/16 ،» ابطال گردید«(
• درخواســت ابطــال بندهــاي 1 و 8 مصوبه مــورخ 1386/5/15 
شوراي عالي شهرســازي و معماري ایران  مبني بر »لغو اختیار تصویب 
طرح هاي جامع شهري با جمعیت کمتر از 100/000 نفر را به شوراهاي 
برنامه ریزي و توسعه استان ها و اختیار تصویب نهایي و تنفیذ طرح هاي 
مزبور به دبیر شــوراي عالي شهرسازي« )رأي مورخ 90/6/14 »ابطال 

گردید«(

 موضوعــات مختلــف در طرح هاي جامع )توســعه و 
عمران شهرها(  مصوب شوراي عالي

- درخواســت ابطال بند دوم قسمت )الف( مصوبه مورخ 1368/11/2 
شوراي عالي در ارتباط با تصویب طرح جامع اسلامشهر مبني بر»توسعه 
جدید شهرک ســابق واوان تا پایان عملیات اجرایي شهرک سازي زیر 
نظر وزارت مسکن و شهرسازي باشد.«)رأي مورخ 79/11/16 »ابطال 

گردید.«(
- درخواســت ابطال قســمتي از بندهاي 5-1-2- و 5-1-3 ضوابط 
اجرایي طرح جامع شــهر کــرج مصوب 1368/01/25 شــوراي عالي 
شهرســازي و معماري ایران مبني »الزام اشــخاص به واگذاري زمین 
به طور رایگان یا پرداخت بهاء معادل آن به هنگام تفکیک « )رأي مورخ 

80/2/30»ابطال گردید«.  
- درخواســت ابطال مصوبــه مــورخ 1377/6/23 و اصلاحیه مورخ 
1377/10/7 شــوراي عالي شهرســازي و معماري ایران در خصوص 
طرح جامع شــهر ساوه مبني بر » حد شمالی محدوده استحفاظی شهر، 
منطبق بر خط انتقال 63 کیلو ولت sa11  از ســد الغدیر ساوه، واقع در 
جنوب خط پیشــنهادي راه آهن کشور مي باشــد. )رأي مورخ 80/6/4 
مبنــي بر » مصوبه مــورخ 1377/6/23 شــوراي عالي متضمن تعیین 
موقعیت جغرافیایي شهرک صنعتي کاوه و خارج بودن آن از حریم شهر 
ســاوه مغایرتي با قانون ندارد و خارج از حدود اختیارات شوراي مذکور 

نمي باشد.«(
- درخواســت ابطال بندهاي 2 و 9 و قســمتي از بند 7 مصوبه مورخ 
1378/12/23 شــوراي عالي شهرســازي و معماري در خصوص طرح 
جامع شــهر لواسان( وزارت راه و شهرســازي، 1391( مبني بر -  بند 
2 : محدوده طرح جامع شــهر لواسان با کاهش محدوده مصوب طرح 
جامــع قبلی به میــزان 761 هکتار و با تراکــم ناخالص حدود 22 نفر 

در هکتــار تعیین گردید.-  بند 9: با توجه به حساســیت زیاد منطقه و 
ضرورت حفظ باغات، دســتورالعمل ماده 14 قانون زمین شهری برای 
باغات و اراضی زراعی واقع در محدوده طرح جامع لواســان لغو گردید. 
)رأي مورخ 80/7/8 مبني بر» موضوع تجدیدنظر در طرح جامع شــهر 
لواســان به منظور حفاظت از آب و دریاچه ســد لتیــان خارج از حدود 
وظایف و اختیارات شوراي عالي شهرســازي و معماري ایران و خلاف 

قانون نمي باشد.«(
- درخواست ابطال مصوبه مورخ 1380/7/16 شوراي عالي شهرسازي 
و معماري ایران در مورد طرح جامع شــهر گرگان به دلیل اینکه شهر 
گرگان اخیراً به مرکز اســتان گلســتان تبدیل گردیده با پیشنهاد طرح 
تفصیلي مبني بر افزایش محدوده شهر گرگان موافقت نموده است. در 
صورتي که بر اساس مصوبه مورخ 1378/8/10 شوراي عالي شهرسازي 
و معمــاري ایران )لغو این مصوبه توســط دیــوان در تاریخ 80/5/21 
صورت پذیرفته اســت .اما مجدداً در این رأي به آن استناد شده است.(  
با هرگونه افزایش محدوده مخالفت گردیده است. )رأي مورخ 82/3/25 
- نظر به اینکه اعتراض نســبت به مصوبه شــوراي عالي شهرسازي به 
ادعاي مغایرت آنها با مصوبه مورخ 1378/7/10 شــوراي مزبور و ماده 
3 آیین نامه اجرائي نحوه بررســي و تصویب طرح هاي توسعه و عمران 
محلي ناحیه اي و منطقه اي، ملي و مقررات شهرسازي و معماري کشور 
از مصادیق علل و جهات و عناوین قانوني فوق الاشعار نیست. بنابراین 
موردي براي رســیدگي به اعتراض نســبت به مصوبه شورا به کیفیت 
مطروحــه و اتخاذ تصمیم در این خصوص در اجــراي ماده 25 قانون 

دیوان عدالت اداري وجود ندارد.(
- درخواســت ابطال مصوبــه مــورخ 1380/11/8 و 1380/10/10 
شوراي عالي شهرســازي و معماري ایران در خصوص مغایرت اساسي 
طرح تفصیلي با طرح جامع شــهر قم موضــوع طرحهاي اطراف حرم 
مطهر حضــرت معصومــه )س( )رأي مــورخ 84/10/18 - تغییرات 
نقشــه هاي تفصیلي اگر در اساس طرح جامع شهري مؤثر باشد باید به 
تأیید شــوراي عالي شهرسازي و معماري برسد، مصوبات مورد اعتراض 

مغایرتي ندارد.(
 - درخواســت ابطال مصوبــه مورخ 80/4/11 شــوراي عالي در مورد 
حذف بخشي از شــهرک ارگ جدید از حریم شهر بروات ) رأي مورخ 

84/12/7-مغایرتي ندارد.( 
- درخواســت ابطال بنــد 1 مصوبه مورخ 79/3/23 شــوراي عالي در 
خصــوص الزام مالکین اراضي موســوم به 250 هکتــاري بروجرد به 
واگــذاري %70  از اراضي خود به شــهرداري بروجــرد . ) رأي مورخ 
85/10/3-لازم به توضیح است که دیوان مصوبه شوراي عالي را مغایر 

با قانون ندانسته است.(

مهندس فریده کول آبادي، مهندس اعظم افشارنیا
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• درخواســت ابطــال بندهاي 2 و 3 مصوبه شــوراي عالي در مورد 
طرح جامع شــهر لواســان  مبني بر »2-محدوده طرح جامع شهر با 
کاهــش محدوده مصوب طرح جامع قبلــی به میزان 761 هکتار و با 
تراکم ناخالص حدود 22 نفر در هکتار تعیین گردید. حریم استحفاظی 
شــهر لواسان پس از کسر وسعت محدوده شــهراز محدوده سه هزار 
هکتــاری طرح قبلی به میزان 2239 هکتار با کاربری های باغ و انواع 
کشــاورزی و به منظور جلوگیری از هرگونه توســعه شهر و گسترش 
ســاخت و ساز و حفظ محیط زیست و منابع آب، تعیین گردید.« )رأي 
مورخ86/7/22 1( اعتراض نســبت به بند 2 قبلًا مورد رسیدگی قرار 
گرفته و خلاف قانون شــناخته نشده است. بنابراین رسیدگی و اتخاذ 
تصمیم مجـــدد نسبت بـــه اعتراض به بند مزبور موردی ندارد 2( با 
عنایت به تعریف نقشــه جامع شهر و ویژگی ها و اهداف آن بررسی و 
تصویب نهائی طرح های جامع شهری و تغییرات آنها از جمله وظایف 
شــورای عالی شهرســازی و معماری ایران است، بند 3 مصوبه مورد 
اعتراض مغایرتی با قانون ندارد و خارج از حدود صلاحیت و اختیارات 
شــورای عالی شهرسازی و معماری ایران نمی باشد. 3( به شرح نظریه 
شــماره 85/30/16544 مــورخ 1385/5/4 فقهای محترم شــورای 
نگهبــان، بندهــای 2 و 3 مصوبه مورد اعتراض خلاف احکام شــرع 

شناخته نشده است.(
• درخواســت ابطال مجــدد مصوبه مورخ 79/3/23 شــوراي عالي 
مربوط به طرح جامع شــهر بروجرد )تکــرار راي 85/10/3 - مدلول 
بند یک مصوبه شــماره 310/1065 مورخ 1379/4/5 شــوراي عالي 
شهرســازي و معماري ایران متضمن اجبــار مالکین املاک موضوع 
بنــد یک مصوبه مزبور به توافق با شــهرداري بروجرد و الزام آنان به 
واگذاري قســمتي از ملک مورد نظر به صورت رایگان نیست و بدین 
جهت مغایرتي با قانون ندارد.( ) رأي مورخ 87/7/30 - موضوع قبلًا 
مورد رسیدگی قرار گرفته و منتهی به صدور دادنامه شماره 689 مورخ 
85/10/3 هیأت عمومی دیوان عدالت اداری گردیده اســت بنابراین 
قضیه از اعتبار امر مختوم به برخوردار بوده و موجبی برای رســیدگی 

مجدد وجود ندارد.(
 • درخواســت ابطال مصوبه مورخ81/10/23 شوراي عالي مربوط به 
طرح جامع شهر بابل – امیر کلا مبني بر بازگشت به طرح هادی امیر 
کلا ) رأي مــورخ87/11/8 - بنابراین مصوبــه معترض عنه خارج از 

حدود اختیارات و مغایر قانون تشخیص نمي گردد.(
• درخواســت ابطال مصوبه مورخ 87/6/18 شــوراي عالي مربوط به 
طرح جامع و تفصیلي اراضي عباس آباد در مورد شــکایت بانک توسعه 
صــادرات ایران ) لغو بند 2 مصوبه ( مبني بر» حذف ســاختمان بانک 
مذکــور از محدوده اراضي عباس آباد و عــدم لحاظ نمودن تراکم این 

ســاختمان ها در طرح مذکور« ) رأي مورخ 87/12/28 - بانک توسعه 
صادرات ایران از شکایت خود منصرف و خواستار مختومه شدن پرونده 

گردیده است. (
• درخواســت ابطال تبصره 1 بند 3 مصوبه مورخ86/9/5 شوراي عالي 
مربوط به طرح جامع شــهر تهران مبني بر » ملاک تشــخیص حقوق 
مکتســبه، پروانه های صادر شــده توسط شــهرداری تهران تا تاریخ 

1385/12/1 مي باشد.« )رأي مورخ 88/4/14 ابطال گردید.(
• درخواســت ابطال مصوبه مورخ 82/6/17 شــوراي عالي مربوط به 
مغایرت اساســي طرح تفصیلي با طرح جامع شهر قزوین دربارۀ اراضي 
واقع در شمال اتوبان قزوین – زنجان )اراضی غیر دولتی واقع در شمال 
اتوبان قزوین- زنجان اختصاص یافته به کاربری ذخیره شهری( )رأي 
مورخ 90/11/10 - آن قســمت از بند یک مصوبه معترضٌ عنه که به 
موجب آن کلیه اراضی غیر دولتی واقع در شمال اتوبان قزوین- زنجان 
به کاربری ذخیره شهری اختصاص یافته است، خلاف قانون و خارج از 
حدود اختیارات شورای عالی شهرسازی و معماری ایران تشخیص داده 
می شــود و به اســتناد بند یک ماده 19 و ماده 42 قانون دیوان عدالت 

اداری ابطال می شود(.

موضــوع لغو مصوبــات کمیســیون ماده 5 قانون تاسٌــیس 
شوراي عالي شهرســازي و معماري ایران در شهرهاي مختلف 

کشور
درخواســت لغو و ابطال بندهاي کمیســیون ماده 5 در شــهرهاي 
مختلف کشور شامل 30 مورد در سال هاي مورد بررسي مي باشد. اکثر 
این درخواســت ها، توسط مالکین اراضي و پلاک هایي مطرح شده که 
داراي کاربري خدمات عمومي در طرح هاي جامع بوده اند و درخواست 
لغو کاربري خدمات عمومي )مانند آموزشــي – فضاي سبز – شبکه 
ارتباطي – بهداشتي درماني و سایر( و تبدیل آن به مسکوني، تجاري، 
اداري را داشــته اند. در حقیقت به دلیل پیگیري مالکین و عدم اجراي 
کاربري طرح جامع توسط بخش مربوط، براي اکثر درخواست ها رأي 
صادر شده است. )مانند ابطال بخشنامه شماره 114/4579- 69/9/3 
شهرداري تهران »بند 9 مصوبه شماره 164- 69/8/6 کمیسیون ماده 

پنج شوراي عالي.«( 

  دلایــل ابطــال مصوبات شــوراي عالي شهرســازي و 
معماري  و آسیب شناسي آن

نارســائی ها و مشــکلات موجود موجب عدم کارائی نظام ســاخت و 
ســاز شهری در کشور شده اســت. به نظر می رسد تغییر و بازنگری در 
قوانین و مقررات امور شهرســازی ومعماری، حفظ حقوق همسایگی و 

ارزیابي مصوبات ابطال شده شوراي عالي شهرسازي و معماري ایران ...
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شهروندی و تطبیق نظام ســاخت و ساز با معیارهای قابل دسترسی با 
توجه به نیازهای منطقه ای در نظام شهرســازی کنونی ضروری خواهد 

بود )مشیري، 1389، 23(.
از دلایل این موضوعــات مي توان به کمبود نگرش فرایند محوري بر 
روح حاکم در تدوین برنامه ها و طرح هاي توسعه شهري، سرعت پایین 
بروز نگه داري برنامه ها و طرح هاي مصوب توســعه شــهري به واسطه 
کمبــود اطلاعات مفید و به هنگام در مقیاس هاي خرد و کلان و  عدم 
وجود تحلیل مناســب در طول زمان اجراي طرح ها به واسطه نقص در 
مدیریت و کمبود برنامه هاي یکپارچه در سیستم مدیریت شهري اشاره 

کرد. 

 نتیجه گیری 
ایجاد فضاهاي شهري مطلوب تأثیر عمیقي بر حیات شهري و زندگي 
شهروندان دارد. برنامه ریزان و طراحان شهري باید در انتخاب و جانمایي 
مناســب براي دسترســي به فضاهاي خدماتي و عمومي در طرح هاي 
توســعه و عمران  تلاش نمایند. با توجه به اهمیت این موضوع، اجراي 
طرح هاي توســعه و عمران باعث خواهد شــد که عموم شهروندان به 
کاربري هاي خدماتي و عمومي مانند کاربري هاي آموزشــي، درماني، 
تأسیســات و تجهیزات شهري، شبکه ارتباطي دسترسي مناسب داشته 
باشند و هم چنین شهرها در جهت تأمین بهینه خدمات از قبیل خدمات 
محلي، ســرمایه گذاري در زیرساخت هاي عمومي و موارد دیگر از این 

دست به شیوه کارآمد اقدام نماید.

جدول 2. جمع بندي دلایل ابطال مصوبات شوراي عالي شهرسازي و معماري و آسیب شناسي آن
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عدم بازنگري در قوانین و مقررات شهرسازي و معماري کشور به صورت مداوم

نپرداختن مصوبات شوراي عالي به حقوق شهروندي و عدم تهیه طرح هاي توسعه شهري با روح شهروند مداري

عدم رعایت حقوق همسایگي و شهروندي در طرح ها

عدم تطبیق نظام ساخت و ساز با معیارهاي قابل دسترسي با توجه به نیازهاي منطقه اي و بومي در نظام شهرسازي

کمبود نگرش فرایند محوري بر روح حاکم در تدوین برنامه ها و طرح هاي توسعه شهري

با توجه به تعداد بالاي طرح هاي مختلف شهري و تعداد بالاي مغایرت هاي اساسي طرح هاي جامع و تفصیلي و سایر موارد، نپرداختن 
شورا به امر سیاست گذاري و تهیه و تدوین مقررات و ضوابط شهرسازي و معماري و به روز آوري آنها

عدم در نظر گرفتن ملاحظات حقوقي در تدوین متن صورتجلسات شوراي عالي

اجرایي نشدن مصوبات شوراي عالي از طریق عدم تملک اراضي با کاربري خدماتي توسط دستگاه هاي متولي کاربري عمومي

ســرعت پائین بروز نگهداري برنامه ها و طرح هاي مصوب به واســطه برخي مشکلات مانند عدم وجود نقشه برداي  به روز و به هنگام 
در مقیاس هاي خرد و کلان

در مقابل طبق ذیل اصل 170 قانون اساســي ، اشــخاص )حقیقي یا 
حقوقي( در رابطه با اعتراض به مقررات و نظامات دولتي و شهرداري ها 
در هیأت عمومي دیوان ، مي توانند ابطال موضوع را درخواســت نمایند. 
در ایــن رابطه مالکیني که حقوق آنها برابــر ضوابط و مقررات رعایت 
نشــده )یعني نه تنها طرح هاي توسعه و عمران به دلایل مختلف اجرا 
نشده اند بلکه بلاتکلیف مانده اند.( مي توانند اقدام به اعتراض و شکایت 
به مصوبات شــوراي عالي در هیأت عمومي دیوان  نمایند و درخواست 

ابطال مصوبات شوراي عالي و کمیسیون ماده 5 را مطرح کنند. 
در بررســي رأي هاي صادره اهم مشکلات ناشــي از ابطال مصوبات 

توسط دیوان به شرح زیر مي باشد:
- عدم اجراي کامل طرح هاي توسعه و عمران- عدم تأمین کاربري هاي 
عمومي – خدماتي به میزان مناســب و لازم )از نظر مکانیابي، اررزش 
آســتانه اي و سطح دسترسي( –عدم تسهیل شــبکه ترافیکي و ایجاد 
ارتباط با ســطوح سرویس مناســب –عدم تأمین فضاي سبز در سطح 
شهر به عنوان فضاي ســبز با قابلیت.- عدم تأثیر مثبت بر ارتقاء سطح 

محیطي در محدوده و رونق کاربري ها. 
 در  بررسي مصوبات ابطال شــده می توان دریافت عدم رعایت حقوق 
مالکانه افراد و حقوق مکتســبه اي که براي اشــخاص در طي سالیان 
ایجاد شــده در مصوبات شــواي عالي، باعث به نتیجه رسیدن شکایت 

مالکان و ابطال مصوبات گردیده است.
همچنین به دلیل گران شــدن قیمت زمین و افزایش ســوددهي این 
بخش تمایل مردم نسبت به ســرمایه گذاري در این بخش زیاد شده و 
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آنان خواســتار عدم اجراي کاربري هاي خدماتي و تغییر آن به کاربري 
مسکوني مي باشند.

عدم حضور نمایندگان بخش هــاي  اقتصادي )وزیر اقتصاد و دارایي( 
و خدماتي )وزراي آموزش و پرورش، بهداشــت و درمان( و ثبت اسناد 
با دیدگاه هاي مالکانه و حقوقي در شــوراي عالي شهرسازي و معماري 
ایران باعث نداشتن نگاه جامع درتنظیم مصوبات شوراي عالي مي گردد.

عــدم وجود درآمد پایدار در بخش هــاي متولي ایجاد خدمات عمومي 
)مانند کمبود بودجه و اعتبار براي اجرایي نمودن کاربري هاي آموزشي، 
بهداشــتي،  درماني و ســایر کاربري هاي عمومي ( باعث عدم تملک و 

اجراي کاربري هاي خدماتي در موعد مقرر قانوني مي گردد.
عدم بــه روز آوري و بازنگري قوانین و مقررات با واقعیت هاي موجود 
اقتصــادي و اجتماعي جامعه )مانند عدم به روز آوري ماده واحده قانون 
قانون تعیین وضعیت املاک واقع در طرح هاي دولتي و شــهرداري ها(  
بــا توجه به نگرش به زمین به عنوان یک کالاي اقتصادي باعث ایجاد 

مشکلات فراوان براي مالکین و متولیان امور شده است.

ارائه راهکارهاي پیشنهادي
- بررســي و ارزیابي کیفي مصوبات شــوراي عالــي و ارائه چارچوب 
حقوقي نحوه تدوین مصوبات به طوري که کلیه ابعاد آن از لحاظ قانوني 

و اجرایي در نظر گرفته شود.
- اصلاح قانون، تشــکیلات و ارتقاء سطح شوراي عالي شهرسازي و 
معماري ایران در جهت تدوین سیاست ها، ضوابط و مقررات شهرسازي، 
معماري و اجرایي نمودن طرح هاي توسعه و عمران – پیش بیني حضور 
یک حقوقدان )مسلط به حقوق شهري( در تدوین متن مصوبات شوراي 

عالي.
- مکان گزیني صحیح خدمات عمومي در طرح هاي توسعه و عمران؛

- تشــکیل صندوق هاي محلي و منطقه اي عمران و توســعه شهري 
جهت اجرایي نمودن طرح هاي توســعه و عمران و ســاخت و اجرایي 

نمودن کاربري هاي عمومي؛
- جذب مشارکت سرمایه گذاران حقیقي و حقوقي؛

- ایجــاد درآمد پایدار در بخش هاي متولي اجراي خدمات عمومي چرا 
که توســعه شهري در قالب نگرش فرایند محور، برنامه هایي به روز را با 
تعیین میزان و سهم مشــارکت هاي اقتصادي – اجتماعي در فضاهاي 
شــهري به اجرا درمي آورد . این در حالي اســت که اســتفاده از منابع 
لازم براي تحقق فرایند توسعه شهري اجتناب ناپذیر است. شناسایي و 
طراحي درآمدهاي پایدار به عنوان پشتوانه اي جهت تحقق برنامه هاي 

فضایي - کالبدي، تکمیل کننده این فرایند خواهد بود. 

 - اصلاح و بــه روز آوري و بازنگري قوانین و مقررات با واقعیت هاي 
موجود اقتصادي و اجتماعي جامعه؛

- نفي ارزش مبادلاتي اراضي و اتکا به سازوکارهاي دستوري- کنترلي 
براي تحمیل مصرف اراضي به تشــخیص طرح هاي توســعه شهري، 
چنانچه در سنت طرح هاي جامع توسعه شهري تاکنون عمل شده است، 
به جز بازدارندگي عمل مدیریت شهري و تحلیل توان آن دست آوردي 
براي شهرها نداشته است. هم چنین پذیرش انفعالي ارزش مبادلاتي و 
عدم دخالت و جهت دهي آن در جهت مصالح اجتماعي و اتکاء به دست 
نامرئي بازار و سازوکار رقابت براي تنظیم بهینه امور نیز منجر به تأمین 
منفعت عمومي نمي شــود. بنابراین راه حل را مي بایست در دیالکتیک 
ارزش و ضــرورت تعامل دروني و ذاتــي دو ارزش مصرفي و مبادلاتي 
براي تعیین نحوه استفاده از اراضي و تعامل طرح هاي توسعه شهري و 

حقوق مالکیت جستجو نمود.
لازم است رابطه مستقیمي بین استفاده از ارزش هاي تولیدي طرح هاي 
توسعه شهري و منفعت عمومي قابل شناسایي به وسیله طرح ها، برقرار 
ساخت تا از این طریق تولید مسکن و فضاي شهري را به تأمین منفعت 

عمومي گره زد.
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