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  ارتباط برای رو این از .باشد می قوانین و قواعد به نیاز زیستی های سکونتگاه و شهرها در افراد بین روابط تنظیم منظور به
 .گردد حاکم قانون باید افراد بین مناسب و صحیح

 کسب مالی یا دیگری به نسبت شخص که اعتباری و توانایی قدرت، که شود می تکلیف و حق صاحب قانون واسط به اشخاص
  (افراد مالکیت حق مثل) .گویند حق می کند

مجموعه از مقررات و اصولی که در زمان معین در جامعه حاکم می گردد و روابط بین افراد آن جامعه را  •
 (  حقوق مدنی یا حقوق جزا. )تنظیم می کند

 حقوق

 قانون، آیین نامه و مقررات، رویه های قضایی، عرف•

 منابع حقوق

مجموعه قواعد و قوانین همچنین رویه های قضایی و نظریه های حقوقی مرتبط با عمران و توسعه و  •
 .بالاخره ساماندهی فضای شهری شامل می گردد

 حقوق شهرسازی  

  مقدمه
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 ها ساختمان بهداشت و امنیت تضمین زمین، از استفاده برای قانونی و منطقی های چارچوب تعیین شهرسازی حقوق موضوع
 در خصوصی اشخاص مالکیت سلب و شهرداری اموال بر حاکم نظام تحلیل شهرها محدوده در فرهنگی و تاریخی آثار حفظ
 . می گردد شامل را شهر عمومی منافع جهت

 
 : شهرسازی حقوق های ویژگی

  تفکیک، ساختمانی، مقررات  که طوری به است محلی آن ضوابط اعمال قلمروی ولیکن ملی شهرسازی بر حاکم اصول1.
   (غیره و جمعیتی اقلیمی، ویژگی های ).گردد می تعیین آن های ویژگی با متناسب شهری هر در اشغال سطح و تراکم

 طرح مقررات و ضوابط اساس بر است منعطف و (زنده موجود شهر) تحولگرا ذاتاً پدیده عنوان به شهر بر حاکم مقررات2.
 یک در شهرها در تفکیک حدنصاب مثال عنوان به .گردد بازبینی و اصلاح تواند می پیوسته شهری عمران و توسعه های
 .کند تغییر مربع متر ۳۰۰ به تواند می مربع متر ۲5۰ از زمانی ی بازه

 اخذ ها شهرداری که عوارضی دریافت مانند است اداری حقوق به متصل و عمومی حقوق از ای شاخه شهرسازی حقوق3.
 .می کنند هزینه عمرانی طرح های در اراضی تملک یا عمرانی پروژه های اجرای برای و می کنند

 کاربری به ها شهر تفصیلی و جامع های طرح اساس بر شهرسازی نظام در که طوری به آمیز تبعیض شهرسازی حقوق4.
 ،R ،M،Sاصلی پهنه چهار به جدید های طرح در یا گردد می تقسیم ... و آموزشی سبز، فضای اداری، تجاری، مسکونی،

Gبرای ولیکن است عمومی انتفاع بر اصل و گذارد می تاثیر املاک ارزش بر مستقیماً ها پهنه این که .گردند می تقسیم 
 و توسعه طرح های در دیگر عبارت به شود نمی اندیشی چاره حقیقی اشخاص املاک و اموال به وارده خسارت جبران
 .گردد می طی ساله صد ره شبه یک شهری عمران
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   .است اعمال قابل حریم و محدوده در ها شهر در شهرسازی مقررات و ضوابط مکانی قلمرو

  شهرسازی قوانین اعمال محدوده



 :  قانون محاسبات کشور 5تعریف شهرداری بر اساس ماده 

سازمانی عمومی و غیر دولتی که دارای استقلال و شخصیت حقوق بوده و تحت نظر شورای شههر کهه   

منتخب مردم است و نظارت دولت از طریق وزارت کشور برای انجام وظایفی که در قانون شهرداری 

 .ها آمده است، تاسیس شده است

شورا بر اساس قانون به منظور امر نظارت بر شهرداری و تصمیم گیری های که به موجب قانون بدان 

 .محول شده را به عهده دارد

 دو عامل اصلی مدیریت شهری
 شهرداری ها

 (شورای اسلامی شهر)انجمن شهر 

شورا و شهرداری تعریف  



مدیریت منابع و  
 بودجه

تعیین عوارض •
 شهری  

 کسب درآمد  •

 نحوه هزینه کرد •

تهیه برنامه های •
 یکساله و پنج ساله

 وظایف رفاهی

تاسیس گرم خانه  •
ها و نگهداری افراد  

 بی پناه

تاسیس مراکز  •
محله ای و آموزش 

 شهروندی

 جلوگیری از تکدی•

 تاسیس کتابخانه •

 ...و•

 

وظایف خدماتی و 
 بهداشتی

نظافت  و تنظیف •
کانال ها و مجاری  

 آب های سطحی

جلوگیری از شیوع  •
 بیماری ها

جمع آوری و دفن •
 پسماند شهری

 نظافت معابر •

 ...و•

 

وظایف نظارتی و 
 حفاظتی

 مقابله با سد معابر•

 رفع خطر از بناها•

جلوگیری از •
ساخت و ساز های 

 غیر مجاز 

صدور پروانه  •
 ساختمان

 ...و•

وظایف عمرانی و  
 شهرسازی

ایجاد خیابان ها، •
 کوچه ها و میادین

تهیه و اجرای طرح •
 های شهرسازی

 توسعه معابر•

نگهداری انبارهای   •
 عمومی

ایجاد ترمینال های •
 مسافربری

نگهداری تاسیسات •
 و ابنیه شهری

 وظایف شهرداری ها



 جامع و تفصیلی( طرح های)برنامه های 
 (نقشه جامع شهر)

 ساله 5عمرانی ( طرح)برنامه 

 ساله بودجه 1برنامه 

س
سا
ر ا
ب

 

س
بر اسا

 
 :مقیاس مکانی
 شهر

بلند  : مقیاس زمانی
 (ساله 25)مدت 

 :مقیاس مکانی
 مناطق شهر

:  مقیاس زمانی
  10)میان مدت 
 (ساله

قانون نوسازی و  
 عمران شهری

 قانون شهرداری ها

 قانون شهرداری ها



 وظایف شهرداری ها
 

 وظایف تکلیفی

 وظایف ترکیبی

وظایفی که صراحتاً در قوانین ذکر شده و شهرداری ها  
 مکلف به انجام آن می باشند 

وظایفی که بصورت تشریک مساعی و با همکاری سازمان 
های متفرقه انجام شده و شهرداری مکلف به انجام آن ها  

 .نمی باشد

 :وظایف شهرداری ها بر اساس دسته بندی موضوعی



طبق ضوابط نقشه مذکور در پروانه های ساختمانی نوع مکلف است در شهرهایی که نقشه جامع شهر تهیه شده شهرداری 
درصورتی که بر خلاف مندرجات پروانه ساختمانی در منطقه غیر تجاری محل کسب یها  . استفاده از ساختمان را قید کند 
این  100ماده  1شهرداری مورد را درکمیسیون مقرر در تبصره ( قانون شهرداری ها 55ماده )پیشه و یا تجارت دائر شود 

قانون مطرح می نماید و کمیسیون در صورت احراز تخلف مالک یا مستأجر با تعیین مهلهت مناسهب کهه نبایهد ازدو مهاه      
 .تجاوز نماید در مورد تعطیل محل کسب یا پیشه و یا تجارت ظرف مدت یک ماه اتخاذ تصمیم میکند

با راهنمایی و طبق موازین مصوب شورای عالی شهرسازی راساً یا از طریق سازمان مهذکور در مهاده    مکلفندها  شهرداری
 -اداری  -بازرگهانی   -نحوه استفاده از زمین تعیین مناطق صهنعتی   -نقشه جامع شهرسازی را که شامل منطقه بندی  62

تأسیسات عمومی وسایر نیازمندی های عمومی شهر باشد تهیه و پس از تصهویب انجمهن شههر از     -مسکونی  -کشاورزی 
 (98ماده . )طریق وزارت کشور جهت تایید شورای عالی شهرسازی ارسال و سپس و به موقع اجرا بگذارند

تا زمانی که نقشه جامع شهرها تهیه و به تصویب شورای عهالی شهرسهازی نرسهیده باشهد نقشهه ههای عمرانهی و        : تبصره
 .شهرسازی باید به تصویب وزارت کشور برسد

پس از تهیه و تصویب نقشه جامع شهر، حداکثر ظهرف دو  شهرداری ها مکلفند قانون نوسازی،  23ماده  1براساس تبصره 
سال نقشه های تفصیلی را تهیه و اراضی باغ ها و املاکی را که براساس نقشهه مهذکور در معهرر طهرح ههای احهدا  و       

 ...توسعه معابر و میادین واقع می شود و

مالکین اراضی و املاک واقع در محدوده شهر یا حهریم آن بایهد قبهل از هراقهدام عمرانهی یها تفکیهک اراضهی و شهروع          
ساختمان از شهرداری پروانه اخذ نمایند، شهرداری میتواند از عملیات ساختمانی ساختمان های بدون پروانهه یها مخهالف    

ماده . )مفاد پروانه بوسیله مامورین خود اعم از آنکه ساختمان در زمین محصور یا غیر محصور واقع باشد، جلوگیری نماید
100) 

 نمونه ای از وظایف تکلیفی



نوسازی و عمران و اصلاحات اساسی و تامین نیازمندیهای شهری و احدا  و اصهلاح و توسهعه معهابر و ایجهاد پارکهها و      
و میدانها و حفظ و نگهداری پارکها و باغهای  عمومی موجود و تامین سایر تاسیسهات مهورد نیهاز    ( توقفگاه  ) پارکینگ ها 

شههرداریها در  عمومی و نوسازی محلات و مراقبت در رشدمتناسب و موزون شهرها از وظایف اساسی شهرداریها است و 
 (1ماده . )اجرای وظایف مذکور مکلف به تهیه برنامه  های اساسی و نقشه های جامع هستند

اصهلاحات  این قانون مکلفند با راهنمایی وزارت کشور برنامه  عملیات نوسهازی و عمهران و    2شهرداریهای مشمول ماده 
بر اساس احتیاجات ضروری شهر را برای مدت پنج سال بر اساس نقشه جامع شهر و درصورتیکه فاقد نقشه جامع باشند 

شهر و با رعایت اولویت آنها درحدود منابع مالی مقرر دراین قانون و سایر امکانات مالی شهرداری تنظیم کرده و پس از 
 (15ماده . )تصویب  انجمن شهر و تایید وزارت کشور طرحهای مربوط را بر اساس آن اجرا کنند

شهرداری ها مکلفند پس از تهیه و تصویب نقشه جامع شهر، حداکثر ظرف دو قانون نوسازی،  23ماده  1براساس تبصره 
سال نقشه های تفصیلی را تهیه و اراضی باغ ها و املاکی را که براساس نقشه مهذکور در معهرر طهرح ههای احهدا  و      

. مشخص نموده و احدا  هرگونه بنا و تأسیسات را در اینگونه اراضی ممنهوع کننهد  توسعه معابر و میادین واقع می شود، 
ولی در عمل به لحاظ قرار دادن اعتبارات مربوطه به وزارت مسکن و شهرسازی از دیرباز، ادارات مسهکن و شهرسهازی،   

مشاورین نیز نسبت به تهیه طرح های تفصیلی . نسبت به انعقاد قرارداد تهیه طرح ها با مشاورین شهرساز اقدام می نماید
 اقدام می نمایند

 نمونه ای از وظایف تکلیفی



 نمونه ای از وظایف تکلیفی



 سازمان صدا و سیما

 شهرداری

 سازمان بهداشت و درمان

 ارتقاء فرهنگ شهرنشینی

 ساماندهی زباله های بیمارستانی

 نمونه ای از جریان توسعه شهری در ابعاد کالبدی ه فرهنگی

 نمونه ای از وظایف ترکیبی



 انجمن شهر شورای اسلامی شهر

نظههارت در اداره کههردن و حفههظ سههرمایه و دارایههی نقههدی و  انتخاب شهردار برای مدت چهار سال
جنسی اموال منقول و غیر منقول متعلقه بهه شههر یها قصهبه و     

 .نگهداری حساب درآمد و هزینه شهر
تأیید صورت جامع درآمد و هزینه شهرداری که هر شش ماه 
یک بار توسط شهرداری تهیه می شود و انتشار آن برای اطهلاع  

 عموم و ارسال نسخه ای از آن به وزارت کشور 

تصههویب بودجههه سههالیانه و مههتمم و اصههلاحی شهههرداری و   
بیمارستانها و تیمارستان و پرورشگاه و یها سهایر بنگهاه ههای     
وابسته به شهرداری وتصویب برنامه ساختمانی کهه از طهرف   
شهرداری پیشنهاد میشود و تصهویب ییحهه تفریهو بودجهه و     
وضع مقرراتی برای بنگاه های خیریه که از طرف شهرکتها یها   

 .افراد تأسیس می گردد

اقههدام در خصههوك تشههکیل انجمنههها و نهادهههای اجتمههاعی،  
امدادی، ارشادی و تأسیس تعاونیهای تولید و توزیع و مصرف، 

تحقیقات محلی و توزیع ارزاق عمومی بها   نیز انجام آمارگیری،
 .توافق دستگاههای ذی ربط

نظارت بر حسن اجراء مصوبات شورا و طرحههای مصهوب در   
امور شهرداری و سایر سازمانهای خدماتی در صورتی که این 

 .نظارت مخل  جریان عادی این امور نگردد

تصویب و نظارت در معاملات اعم از خرید و فروش و مقاطعه 
و اجاره و استیجار به نام شهر با در نظر گرفتن صرفه و صلاح 

 .شهر و رعایت اصول مزایده و مناقصه

نظارت در اقامه دعوی در دادگاه های ذیصلاحیت در مسهائل   .  نظارت بر حسن جریان دعاوی مربوط به شهرداری
 .حقوقی که یک طرف دعوی شهرداری باشد

تصههویب بودجههه ، اصههلاح ومههتمم بودجههه سههاینه شهههرداری 
وموسسات وشرکتهای وابسته به شههرداری بها رعایهت آیهین     
 .نامه مالی شهرداریها وهمچنین تصویب بودجه شورای شهر

رفع اختلافات صنفی در صورت مراجعه از طرف شهرداری یا 
 .اصناف

 وظایف شورای شهر و انجمن شهر سابق



 انجمن شهر شورای اسلامی شهر

تصویب وامهای پیشنهادی شههرداری پهس از بررسهی دقیهق     
 .  نسبت به مبلو مدت ومیزان کارمزد

مراقبت برای اجراء وظایف شهرداری در امور بهداشت حوزه 
شهر و نظارت در امور بیمارستان های شهرداری و تیمارستان 
و داراییتام و سایرمؤسساتی کهه از طهرف شههرداری ایجهاد     

 .میشود
تصویب معاملات ونظارت بهر آنهها اعهم از خریهد ، فهروش ،      
مقاطعه ، اجاره واسهتیجاری ، کهه بهه نهام شههر وشههرداری       
صورت پذیرد با در نظر گهرفتن صهرفه وصهلاح وبها رعایهت      

 .مقررات آیین نامه مالی و معاملات شهرداری

گهدایان و کودکهان بهی     -نظارت در جمهع آوری ولگهردان   
سرپرست و دستور تهیه مشاغل برای آنها و تأسیس نوانخانهه  

 .و دارالعجزه و پرورشگاه وشیرخوارگاه

تصویب لوایح برقراری یا لغو عوارر شهر و همچنهین تغییهر   
نوع و میزان آن با در نظر گرفتن سیاست عمومی دولهت کهه   

 .  از سوی وزارت کشور اعلام می شود

مراقبت در توسعه امور تعلیمات عمومی و ابتدایی و حرفههای  
به وسیله تأسیس دبستان و کلاس ههای اکهابر و اسهتفاده از    
رادیو و مجلات و دستوربرای ایجهاد کتابخانهه و قرائتخانهه و    

 .موزه و جلسات سخنرانی و حفظ ابنیه و آثار عتیقه
تشههویق و ترغیههب مههردم در خصههوك گسههترش مراکههز     
گردشههگری و تفریحههی، ورزشههی و فرهنگههی بهها همههاهنگی  

 .دستگاههای ذی ربط

 .اظهار نظر برای دائر کردن نمایشگاه های صنعتی و تجارتی

تصویب آئین نامه های پیشنهادی شهرداری پهس از رسهیدگی   
 .به آنها با رعایت دستورالعملهای وزارت کشور

تصویب لوایح برقراری یا الغاء یا تغییر نهوع میهزان عهوارر    
 .شهرداری و تصویب آیین نامه های پیشنهادی شهرداری

 وظایف شورای شهر و انجمن شهر سابق



 انجمن شهر شورای اسلامی شهر

نظارت بر ایجاد گورستان غسالخانه وتهیه وسایل حمل اموات 
 . مطابق با اصول بهداشت و توسعه شهر

 

مراقبت برای ایجاد رختشوی خانه ههای عمهومی و آبریزهها و    
گورسههتان و مههرده شههویخانه و حمههل امههوات مطههابق اصههول  

 .بهداشت
بررسی و شهناخت کمبودهها، نیازهها و نارسهاییهای اجتمهاعی،      
فرهنگی، آموزشی، بهداشتی، اقتصادی و رفاهی حوزه انتخابیهه  
و تهیه طرحها و پیشنهادهای اصلاحی و راه حل ههای کهاربردی   
در این زمینه ها جههت برنامهه ریهزی و ارائهه آن بهه مقامهات       

 .مسؤول ذی ربط

سینما و امثال آن در حوزه شهر  -نظارت در تأسیس نمایشگاه 
در صورتی که از طرف اشهخاك یها شهرکت ههای خصوصهی      

 .اقدام نشود یا اگر اقدام شود کافی و کامل نباشد

تصویب مقررات یزم جهت اراضی غیر محصور شهری از نظهر  
 . بهداشت و آسایش عمومی وعمران وزیبایی شهر

نظارت در حفر مجرا برای فاضلاب شهر یا لوله آب یا بهرق و  
 .تصویب قراردادهای مربوط به آنها

تصویب اساسنامه موسسات وشرکتهای وابسته به شهرداری با 
 تایید وموافقت 

 

ایجاد و اجازه تهیه وسهایل اتوبوسهرانی و بهرق بهرای شههر از      
طریق تأسیس شرکتها و مؤسسات و غیره از این تاریخ به بعد 

 .و سایر نیازمندی های عمومی

 .تصویب نرخ خواربار

همکاری با مسؤولین اجرائی و نهادها و سازمانهای مملکتی در 
زمینه های مختلف اجتمهاعی، فرهنگهی، آموزشهی، اقتصهادی و     

 .عمرانی بنا به درخواست آنان

تصویب نرخ سایر نیازمندیهای عمومی و خهدمات بها موافقهت    
 .وزارت کار و اقتصاد

 وظایف شورای شهر و انجمن شهر سابق



 انجمن شهر شورای اسلامی شهر

تدوین مقررات انتظامی برای عبور و مرور وسهائط نقلیهه    تصویب نرخه کرایه وسایل نقلیه درون شهری 
در شهر و تصویب نرخ کرایه وسهائط نقلیهه بها موافقهت     

 .شهربانی
وضع مقررات ونظهارت بهر حفهر مجهاری و مسهیر ههای       

 .  تاسیسات شهری 
نظارت بر اجرای طرحههای مربوطهه بهه ایجهاد وتوسهعه      

 معابر ، خیابانها ، میادین وفضاهای 
 . سبز وتاسیسات عمومی شهر بر طبق مقررات موضوعه

تصهویب نامگهذاری معهابر ، میهادین ، خیابانهها ، کوچههه      
 . وکوی در حوزه شهری و همچنین تغییر نام آنها

تصویب مقررات برای تنظهیم آبههای شههری و اجهاره و     
استیجار آبهایی که برای مصرف شهر ضروری اسهت بها   

 .رعایت قوانین و مقررات
موافقت به ایجاد و توسعه معابر و خیابانها و میادین و باغ 

 .های عمومی
اظهار نظر نسبت بهه موضهوعاتی کهه از طهرف مقامهات      

 .دولتی ارجاع میشود
برنامههه ریههزی در خصههوك مشههارکت مههردم در انجههام  
خدمات اجتماعی، اقتصادی، عمرانی، فرهنگی، آموزشی و 

 .سایر امور رفاهی با موافقت  دستگاههای ذی ربط

 وظایف شورای شهر و انجمن شهر سابق



 :انواع طرح های توسعه و عمران شهری و قوانین مرتبط  

 قانون تاسیس شورای عالی معماری و شهرسازی( الف

 قانون تغییر نام وزارت آبادانی و مسکن به وزارت مسکن و شهرسازی( ب

 قانون زمین شهری( ج

 آیین نامه نحوه بررسی و تصویب طرحهای توسعه و عمران (د 

 انواع طرح ها و تعاریف آن( هه



 :وظایف شورای عالی 

 بررسی پیشنهادهای یزم درمورد سیاست کلی شهرسازی برای طرح در هیات وزیران  ( الف

 اظهار نظر نسبت به پیشنهادات و لوایح شهرسازی و مقررت مربوط به طرح های جامع شهری  ( ب

 تفصیلی های نقشه از خارج آنها تغییرات و شهری جامع طرحهای نهایی تصویب و بررسی( ج

 تصویب معیارها، ضوابط و آیین نامه های شهرسازی( د 
بررسی و تصویب طرحهای تفصیلی شهری و تغییرات آنها در هر استان یا فرمانداری کل به وسیله کمیسیونی  - 5 ماده 

به ریاست استاندار یا فرماندار کل و به عضویت رییس انجمن شهرستان و شهردار و نمایندگان وزارت فرهنگ و هنر و 
آن قسمت از نقشه های تفصیلی که به تصویب . آبادانی و مسکن و نماینده مهندس مشاور تهیه کننده طرح انجام می شود

تغییرات نقشه های تفصیلی اگر در اساس طهرح جهامع شههری    . انجمن شهر برسد برای شهرداری یزم ایجرا خواهد بود
 .مؤثر باشد باید به تأیید شورای عالی شهرسازی برسد

 ماده 11شامل  1351قانون تاسیس شورای عالی معماری و شهرسازی مصوب سال (الف 



 
 :وظایف دبیرخانه شورای عالی 

 که کند می ایجاد واحدی خود تشکیلات در شهرسازی عالی شورای دبیرخانه جای به مسکن و آبادانی وزارت

  :دهد انجام را زیر وظایف وزارت آن معماری و شهرسازی معاون نظر تحت
 انتخهاب  بهه  آن اعضهای  کهه  فنهی  های کمیته طریق از شهری جامع طرحهای مورد در نظر اظهار و بررسی -1

 .شوند می تعیین ذیربط موسسات و شهرسازی عالی شورای اعضای
 .شهرسازی های نامه آیین و ضوابط و معیارها تهیه -2
 طرحهای تهیه حین در مربوط شهرداری و شهر انجمن نظر جلب و تفصیلی و جامع طرحهای تهیه در نظارت -3

 .تفصیلی
 .شهری تفصیلی طرحهای مختلف مراحل اجرای در نظارت -4
 و ارشهاد  و مسهوول  سهازمانهای  و هها  وزارتخانهه  به ایران معماری و شهرسازی عالی شورای مصوبات ابلاغ  -5

 (4ماده . )شهری جامع طرحهای اجرای از ناشی مسائل مورد در مربوط دستگاههای راهنمایی
 بهرای  فنهی  وظیفهه  شرح تهیه همچنین مشاور مهندسین با شهری جامع های نقشه به مربوط قراردادهای عقده 

 (9ماده ). بود خواهد مسکن و آبادانی وزارت از نظر کسب به موکول مذکور طرحهای تهیه



طهرح آمهایش   )دلیل اصلی تدوین این قانون، وجود اختلاف در رابطه با مرجع تهیه و تصویب طرح جامع سهرزمین  
در این قانون طرح های شههری هریهک توضهیح داده    . میان وزارت آبادانی و مسکن و سازمان برنامه بود( سرزمین

طرح جهامع سهرزمین، طهرح جهامع شههر، طهرح       : نظیر. شده و مراجع تهیه و تصویب آن ها مشخص گردیده است
 تفصیلی و طرح هادی

 
 :  وظایف

تمامی وظایفی که به موجب قانون های تاسیس وزارت آبادانی و مسکن و شورای عهالی شهرسهازی و معمهاری بهر     
 .عهده وزارت آبادانی و مسکن بوده است

 برنامه ریزی -1
 شهرسازی -2
 مسکن -3
 ایجاد شهرک ها -4

 ماده 8شامل  1353قانون تغییر نام وزارت آبادانی و مسکن به وزارت مسکن و شهرسازی مصوب سال ( ب  



به منظور تنظیم و تنسیق امور مربوط به زمین و ازدیاد عرضه و تعدیل و تثبیت قیمت آن بهه عنهوان یکهی از     - 1 ماده 
عوامل عمده تولید و تأمین رفاه عمومی و اجتماعی و ایجاد موجبات حفظ و بهره برداری هر چه صحیح تر و وسهیع تهر از   

 47و  45و  43و نیل بهه اههداف منهدرج در اصهول      31اراضی و همچنین فراهم نمودن زمینه یزم جهت اجرای اصل
قانون اساسی جمهوری اسلامی ایران برای تأمین مسکن و تأسیسات عمومی مواد این قانون به تصهویب مهی رسهد و از    

 .تاریخ تصویب در سراسر کشور یزم ایجرا است
اراضی شهری زمینهایی است که در محدوده قانونی و حریم استحفاظی شههرها و شههرک هها قهرار گرفتهه       - 2 ماده 
 .است
زمهین ههای مهواتی کهه علیهرغم      . اراضی موات شهری زمینهایی است که سابقه عمران و احیاء نداشته باشد - 3 ماده 

بهه بعهد احیهاء شهده باشهد       1358.4.5مقررات قانون لغو مالکیت اراضی موات شهری بدون مجوز قانونی از تهاریخ  
 .همچنان در اختیار دولت می باشد

اراضی بایر شهری زمینهایی است که سابقه عمران و احیاء داشته و به تدریج به حالت موات برگشته اعم از  - 4 ماده 
 .آنکه صاحب مشخصی داشته و یا نداشته باشد

اراضی دایر زمینهایی است که آن را احیاء و آباد نموده اند و در حال حاضر دایر و مورد بهره بهرداری مالهک    - 5 ماده 
 .است زمینهای دایر مشمول این قانون صرفاً اراضی کشاورزی یا آیش اعم از محصور یا غیر محصور می باشد

 ماده 16شامل  1366قانون زمین شهری مصوب سال ( ج



ه دبیرخانه کمیسیون طرح تفصیلی و شورای استان موظف است یک نسخه از مصوبات کمیسیون مذکور را بها  45ماده 
ذکر مواردی که براساس مصوبات شورای عالی با اساس طرح جامع مغایر باشد، در اولهین فرصهت در شهورای اسهتان     

روز از تاریخ تصویب به دبیرخانه شورای عهالی ارسهال   ( 15)مطرح نموده و صورتجلسه مربوط را حداکثر ظرف پانزده 
 .نماید

روز از تاریخ وصول صورتجلسات فهوق الهذکر نظهر خهود را در     ( 15)دبیرخانه شورای عالی موظف است ظرف پانزده 
صورت عدم مغایرت اساسی مصوبات مذکور با طرح جامع شهر به دبیرخانه مذکور اعلام و در صورت تشخیص مغهایر  
بودن مصوبات مذکور با اساس طرح جامع شهر، آن را خارج از نوبت نسبت به سایر طرحها در دستور کار شورای عالی 

 .قرار دهد
بدیهی است هرگونه اقدام اجرایی در خصوك مصوباتی که مغایرت اساسی تشخیص داده مهی شهوند قبهل از تصهویب     

 .شورای استان و تأیید نهایی شورای عالی مجاز نخواهد بود
ه دبیرخانه کمیسیون طرحهای تفصهیلی موظهف اسهت قبهل از بررسهی طرحههای تفصهیلی و تغییهرات آن در         46 ماده 

به عضویت نمایندگان دسهتگاههای   "کمیته کار "کمیسیون، علاوه بر انجام بررسیهای کارشناسی و تخصصی از طریق 
نفر از کارشناسان ذی صلاح به انتخاب کمیسیون، نظر تهیهه کننهدگان طهرح را نیهز در مهورد      ( 2)عضو کمیسیون و دو 

 .پیشنهاد تغییرات طرحهای مذکور به طورکتبی اخذ و به جلسه ارایه نماید
ه پیشنهاد تغییر در طرح تفصیلی باید دارای توجیهه کهافی باشهد و همهراه بها گهزارش کارشناسهی دبیرخانهه         47 ماده 

کمیسیون که حاوی مشکلات موجود در اجرای طرح اصلی و راه حل جایگزین خواهد بود، توسط دبیر کمیسیون و پهس  
 (گزارش امکان سنجی. )از طرح در کمیته کار جهت بررسی و تصویب به کمیسیون ارایه شود

 آیین نامه نحوه بررسی و تصویب طرح های توسعه و عمران محلی، ناحیه ای منطقه ای و ملی و مقررات شهرسازی( د
 ماده 55شامل  1378و معماری کشور مصوبه  



ه در صورت تصویب تغییرات پیشنهادی، نقشه جدید تفصیلی عیناً با همان مشخصهات ترسهیمی نقشهه اصهلی     48 ماده 
توسط دبیرخانه کمیسیون تهیه و جایگزین نقشه قبلی شده و یک نسخه از آن برای اجرا بهه شههرداری ارسهال خواههد     

 .شد
. ه در بررسی تغییرات طرح تفصیلی باید کلیه ضوابط و معیارهای فنی و تخصصی مورد توجه قرار گرفته باشهد 49 ماده 

 :برای اثبات کفایت بررسیها باید موارد زیر به جلسه توضیح داده شود
 ه احراز ضرورت تغییر در طرح ؛1
ه پیشنهاد زمین مناسب برای جایگزین از حیث مساحت و محل وقوع در همهاهنگی بها طهرح جهامع، چنانچهه تغییهر       2

 مربوط به کاربریهای عمومی باشد؛
 ه رعایت حقوق مکتسب اشخاك ؛3
 .ه نحوه تأمین خدمات و تأسیسات زیر بنایی شهری و امکان اصلاح و جابجایی شبکه های موجود4

ه تغییر در نقشه های طرحهای تفصیلی خارج از بررسیهای کارشناسی از نظر رعایت مقهررات قهانونی و اصهول    50 ماده 
تثبیت شده است یا برای آن براساس طهرح تفصهیلی    "فنی به ویژه در مورد زمینهایی که حق استفاده مجاز از آنها قبلا

 .پروانه ساختمانی صادر گردیده، یا بر اساس کاربری مصوب در آن احدا  بنا شده باشد، به هیچ وجه مجاز نیست 

  آیین نامه نحوه بررسی و تصویب طرحهای توسعه و عمران محلی، ناحیه ای منطقه ای و ملی و مقررات شهرسازی
 ماده 55شامل  1378و معماری کشور مصوبه  



 «شورای انقلاب 1359اصلاح قانون حفظ و گسترش فضای سبز در شهرها مصوب سال »آئین نامه قانون 
 مجمع تشخیص مصلحت نظام  1388/  5/  13مصوب  



 «شورای انقلاب 1359اصلاح قانون حفظ و گسترش فضای سبز در شهرها مصوب سال »آئین نامه قانون 
 مجمع تشخیص مصلحت نظام  1388/  5/  13مصوب  



27 

 سرزمین جامع طرح ـ1

 منطقه ای و ملی کالبدی طرحهای ـ2

 ناحیه ای (جامع ) عمران و توسعه طرح ـ3

 شهری مجموعه طرح ـ4

 روستایی سکونتگاههای و فضا ساماندهی طرح ـ5

 شهر جامع طرح ـ6

 شهر هادی طرح ـ7

 تفصیلی طرح ـ8

 روستا هادی طرح ـ9

 ویژه طرحهای ـ10

 جدید شهرهای طرح ـ11

 مسکونی شهرکهای طرح ـ12

 ها شهرک سایر طرح ـ13

 انواع طرح های توسعه و عمران محلی، ناحیه ای، منطقه ای و ملی کشور ( هـ



 :طرح جامع سرزمین
 و هدفها قالب در سرزمین از استفاده شامل که است طرحی سرزمین، جامع  طرح

  و شهری مراکز جمعیت منابع و امکانات بررسی طریق از اقتصادی و ملی خط مشی های

  قطب های و آینده و فعلی شهرک های و شهرها گسترش و توسعه حدود و کشور روستایی

 عمرانی برنامه های اجرای در و بوده و خدماتی جهانگردی مراکز و کشاورزی و صنعتی

 .نماید هماهنگی و نظم ایجاد خصوصی و عمومی بخشهای

28 

 تعاریف مهمترین طرح های توسعه و عمران شهری  



 طرح جامع شهر
  که است بلندمدتی شهر،طرح جامع ،طرح مسکن وزارت نام تغییر قانون یک ماده طبق

 ،صنعتی مسکونی های حوزه به مربوط بندی منطقه و اراضی از استفاده نحوه آن در

  نیازمندیهای و شهری تسهیلات و تجهیزات و ،تاسیسات کشاورزی و ،اداری ،بازرگانی

 و ها فرودگاه و(ترمینال) خط انتهای مراکز محل و ارتباطی کلی شهری،خطوط عمومی

 ، نوسازی،بهسازی مناطق عمومی تسهیلات و تجهیزات و تاسیسات ایجاد برای لازم سطح

  و فوق موارد کلیه به مربوط مقررات و ضوابط و شود می تعیین آنها به مربوط اولویتهای و

 می تنظیم و طبیعی،تهیه مناظر و تاریخی نماهای و بنا حفظ به مربوط ضوابط همچنین

 .بود خواهد تجدیدنظر قابل ضرورت حسب بر شهر جامع طرح .گردد
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 طرح تفصیلی 
  طرح کلی ضوابط و معیارها اساس بر که است طرحی از عبارت تفصیلی طرح

  و شهر مختلف محلات سطح در شهری زمین های از استفاده نحوه شهر جامع

 تفصیلی و دقیق وضع و آنها از یک هر برای زمین دقیق مساحت و موقعیت

  واحدهای در ساختمانی تراکم و جمعیت تراکم میزان و مرور و عبور شبکه

  مشکلات حل و توسعه و نوسازی و بهسازی مناطق به مربوط اولویتهای و شهری

  و نقشه ها و می شود تعیین آن در شهری مختلف عوامل کلیه موقعیت و شهری

   .می گردد تنظیم و تهیه ثبتی مدارک اساس بر مالکیت به مربوط مشخصات
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 :طرح هادی
 نحوه و شهر آتی گسترش جهت آن در که است طرحی از عبارت هادی طرح

 و حاد حل مشکلات منظور به مختلف عملکردهای برای شهری زمینهای از استفاده

 طرح دارای که شهرهایی برای مناسب و کوتاه مدت حلهای راه ارائه و شهر فوری

 .می شود تهیه نمی باشند جامع
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 اهداف اساسي طرح جامع در بلند مدت

 (براساس مالکيت زمين)تعيين کاربري اراضي 

تفکيک کاربري  و فعاليت 

تامين شبکه راه ها و حمل و نقل 

  پيش بيني تاسيسات و تجهيزات و تسهيلات عمومي شهر براساس تراکم

 جمعيت و ساختمان



 
 نقشه هاي طرح جامع 

 
 نوع استفاده از اراضي شهر ،  •
 مرحله بندي توسعه آتي شهر،  •
 تراکم نواحي و محلات مختلف شهر ،  •
 محدوده و حریم: محدوده شهر شامل  •
 (خيابانهاي موجود و پيشنهادي ) شبکه ارتباطي شهر  •
 درجه بندي و عرض خيابانها، •
 مرحله بندي اجراي خيابانها و سایر پروژه هاي مربوط به شهرداري، •
 شيب خيابانها و نحوه دفع آبهاي سطحي در شهر، •
 .تفکيک وظایف شهرداري و سایر سازمانهاي مسئول در عمران شهري •



 کليات ضوابط و مقررات ساختماني و احداث بنادر شهر، •
 ،(آب، فاضلاب، برق و تلفن ) پيش بيني نيازهاي آتي شهر در زمينه تأسيسات شهري  •
 ،...(کشتارگاه ، غسالخانه ، گورستان و ) پيش بيني نحوه ایجاد توسعه تجهيزات شهري  •
پيشنهادات و توصيه هاي کلي در زمينه چگونگي استفاده از استعدادها و امکانات رشد  •

و توسعه اقتصادي شهر به منظور تکميل و تحقق هر چه بيشتر راهبردهاي طرح جامع  
 شهري،

گزارش توجيهي، جداول و نمودارهاي مربوط به برنامه ها و نقشه هاي فوق الذکر به   •
 .تفکيک وضع موجود و پيشنهادي



 مراجع اجراي طرحهاي جامع شهري
 

 ( ساختماني پروانه اساس بر ) ها شهرداري •

 شهري سازمانهاي و ادارات کليه •

  مصوبه  طبق ،1365 سال شماري سر اساس بر جمعيت نفر هزار 200 زیر شهرهاي جامع هاي طرح تصویب

 12/6/69 مورخه در آن انجام نحوه و گردیده محوّل استانها شهرسازي شوراي به وزیران هيأت 18/2/1375

   .است رسيده تصویب به ایران معماري و شهرسازي عالي شوراي توسط



 طرح های جامع شهر تهران

 طرح های راهبردی ـ ساختاری طرح های جامع

 اولین طرح جامع تهران

که  1365تهیه طرح حفظ و ساماندهی تهران در سال  دومین طرح جامع تهران
 .به طرح جامع دوم تغییر نام یافت 1371در سال 

مسئولیت تهیه نخستین طرح جامع  1344در بهمن ماه 
 .تهران به مهندسین مشاور واگذار شد
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 طرح های جامع شهر تهران

  طرح جامع تهران براساس قرارداد منعقده با مهندسان مشاور فرمانفرمایان و مشاور آمریکایي ویکتور
 .گروئن و همکاران به صورت مشترک انجام گرفت

 ارائه شد 1347به تصویب رسيد و مرحله اول آن خرداد  1346/09/14اصول کلي این طرح در. 
نگرش طرح براساس نگرش جامع گرا ـ عملگرا 
 سال 25افق دید طرح 
 (تحقق نيافت)پيش بيني تجدیدنظر ساليانه براساس شرایط موجود 
خط مشي دستوري از بالا به پایين طرح جامع براي تهران و سایر شهرها 

 
 



 طرح جامع اول

الگوی استقرار کاربری های عمده شهر تهران در طرح جامع 
 ش.هه 1347مصوب  

، فقـط  گردیدتدوین  1372حدوداً تا افق  ه برای دوره ای بیست ساله کتهران، شهر طرح جامع نخستین 

 .مبنای هدایت توسعه شهر تهران بود( 1357)انقلاب اسلامی پیروزی تا 

 ش.هه 1347محدوده شهردر طرح جامع مصوب  



 حریم شهر تهران

حوزه جغرافیایی شهر تهران 
 بر اساس طرح جامع اول

محدوده بيست و پنج ساله شهر  
 تهران
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 طرح جامع دوم، موسوم به طرح ساماندهی

که در سال های پایانی دهه شصت تدوین گردیـده و در  نیز تهران ( طرح ساماندهی)دومین طرح جامع 

 .پس از ابلاغ به شهرداری بایگانی گردید، به تصویب رسید 1371سال 

کلانشهر تهران و منطقه شهری آن، سهالیانی   ،براین اساس

مدید، در فقهدان طرحهها، برنامهه هها و اسهناد توسهعه و       

نابسهامانی  عمران شهری بهنگام و جامع نگر، دسهتخوش  

و اسهتفاده  بهی برنامهه   به ویژه در زمینه سهاخت و سهاز   

تهداوم   بوده که تها کنهون نیهز   از اراضی شهری نادرست 

 .ه استیافت

 ش.هه 1371محدوده شهردر طرح جامع مصوب  



حوزه جغرافیایی شهر تهران بر اساس برنامه  
 (طرح جامع دوم)بازنگری طرح جامع 

 محدوده طرح جامع

 شهر تهران  

محدوده استحفاظي شهر  
 تهران
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 برنامه شهرسازی جامع سوم موسوم به طرح راهبردی ساختاری تهران

تهیه سندی که ضمن دربرداشتن و انعکاس اهداف و راهبردهای کلان ملی و منطقه ای توسعه، مدیریت 

شهری تهران را در فرایند تغییر و تحولات کالبدی، به ویژه نحوه استفاده از زمین و بهینه سازی تراکم 

 .ساختمانی و سطوح اشغال بنا، یاری رساند

 هدف

  به تهران شهری های عرصه در ساز و برساخت نظارت و کالبدی تحولات کنترل و هدایت اصلی سند ،"تهران شهر بندی پهنه ساختار

 نقشه و اصول مبنای بر .است شهری محیط کارایی و کیفیت ارتقاء و ها کاربری نامناسب و غیرضروری تداخل از جلوگیری منظور

  با ساز، و ساخت تقاضای هرگونه و مالکین به پاسخگویی برای شهر، عمل ملاک و تفصیلی های نقشه شهر، برای جامع طرح بندی پهنه

 با منطبق و براساس استقرار، قابل و مجاز های کاربری تعیین و دسترسی ضوابط و ساز و ساخت چگونگی مجاز، ساختمانی های تراکم

  شهر سطح در اراضی از استفاده .رسید خواهد تهران شهر (5) ماده کمیسیون تصویب به و شده تدقیق و تهیه آن، اسناد و طرح این

  و سبز) "حفاظت" و "مختلط" ،"فعالیت" ،"سکونت" کلان پهنه چهار در ها نقشه و جداول طبق مشخص، ضوابط براساس تهران

 .است شده متمایز ،(باز



 (طرح جامع سوم)طرح راهبردی ساختاری تهران 

 (طرح جامع سوم) پهنه بندی پیشنهادی طرح راهبردی ساختاری تهران 

 تهران سوم جامع طرح
 به 1386 سال در

 رسيد تصویب



 (طرح جامع سوم) شبکه معابر پیشنهادی طرح راهبردی ساختاری تهران 

 ش.هه 1386شبکه بزرگراهی و حمل و نقل پیشنهادی طرح جامع سوم تهران 



بندی استفاده از اراضی، براساس تجارب جهانی و امکان پذیری استفاده از این تجارب، به ویژه مبتنی بر الگوی اسهتانداردهای طبقهه    پهنه

 .  است( ISIC) [2] و طبقه بندی بین المللی فعالیت های اقتصادی( LBCS) [1] بندی زمین

 

 بدین منظور، تلفیقی امکان پذیر از طبقه بندی عملکرد و فعالیت ازLBCS       متناسب بها طبقهه بنهدی فعالیهت هها و کهاربری از ،ISIC  و

، مبنای الگویی برای ارتباط بین پهنه بندی از یکسو و عملکرد و فعالیت و کاربری از سهوی دیگهر بهوده، کهه     (هزار فعالیت)ممیزی املاک 

بر این اساس کاربری های مجاز در هر یک از چههار پهنهه اصهلی مشهخص     . تعیین انواع کاربری های مجاز در پهنه ها را، میسر می سازد

 .شده است

کاربری های مجاز جهت صدور پروانه ساختمانی 

1. Land – Based classification standards. 

2. Intenational standard industrial classification of all Economic Activities. 

کاربری های مجاز در پهنه سکونت 

کاربری های مجاز در پهنه فعالیت 

کاربری های مجاز در پهنه مختلط 

کاربری های مجاز در پهنه حفاظت 

 پهنه بندی استفاده از اراضی 

 کاربری های مجاز)



 266هههایی از شهههر  بههه وسههعت   ، محههدوده"پهنههه سههکونت"
کیلومترمربع که کاربری غالهب آن مسهکونی بهوده و بهه غیهر از      

هههای خههالص مسههکونی، شههامل شههبکه معههابر و  قطعههات و پههلاک
در ایهن پهنهه بهه    . ها و خدمات پشتیبان سهکونت اسهت   دسترسی

ها  منظور تأمین امنیت و آرامش، استقرار طیفی گسترده از فعالیت
ممنوع و یا مشروط بوده و صرفاً استقرار فعالیت تجاری و خدمات 

ههای اولیهه    گانه در مقیاس محلات و نواحی، مرتبط بها نیهاز   هفت
  .ساکنان، مجاز است

 سازمان فضائی و پهنه بندی شهر

پهنه سکونت بهر حسهب میهزان تهراکم، پهنهه ههای       (: 1)تبصره 
ههای   محدوده زیرپهنهه . متمایزی را در برمی گیرد

سکونت در چارچوب ضوابط این مصوبه در طهرح  
 .تفصیلی تدقیق می شود

محدوده هایی از پهنه سکونت بهه دلیهل ارزش ههای    (: 2)تبصره 
طبیعی، تهاریخی، فرهنگهی، ههویتی و یها موقعیهت      
ویههژه، از شههرایط خاصههی بههرای سههاخت و سههاز  
برخوردار بهوده و تهابع ضهوابط و مقهررات ویهژه      

 .است



 تراکم ساختماني مجاز•

 هاي سكونت ضوابط ساخت و ساز در هر يك از زيرپهنه
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 سازمان فضائی و پهنه بندی شهر

 182ههایی از شههر بهه وسهعت      ، قسهمت "پهنه فعالیهت "

کیلومترمربع است، که وجه غالب آن، کار و فعالیت بوده و 

سهم سکونت در آن بسیار محدود و تابع نظم عمومی کار و 

های کار  تمایز این پهنه، برای جداسازی پهنه. فعالیت است

در شههر و  ( بهه ویهژه سهکونت   )هها   و فعالیت در سایر پهنه

ساماندهی آن به منظور ارتقاء کیفیت محیط شههری، تهو م   

های بسیار متراکم  این پهنه در عرصه. با رونق فعالیت است

فعالیت با دسترسی های ضعیف، محهدود شهده و در مراکهز    

بههه تهههوسعه شهههری بهها  هههای مسههتعد و رو  جدیههد و پهنههه

های  های مناسب به معابر اصلی، خطوط و ایستگاه دستهرسی

  .یابد اصلی مترو، گسترش  می



 تراکم ساختماني مجاز•
   25-1-3پشتيبان 

 بازگشت

 هاي فعاليت ضوابط ساخت و ساز در هر يك از زيرپهنه
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 سازمان فضائی و پهنه بندی شهر

هایی از شهر بهه وسهعت    ، قسمت"پهنه مختلط"
کیلومترمربع است  کهه یها از رشهد خزنهده      47

های مسکونی در  فضاهای کار و فعالیت در بافت
گذشته پدید آمده، و در این طرح سامان یافته و 

شهود کهه اسهتعداد     هایی را شهامل    مهی   یا پهنه
های چنهدمنظوره کهار، فعالیهت،     استقرار فعالیت

 . سکونت و غیره را دارند



 تراکم ساختماني مجاز•
   25-1-4پشتيبان 

 هاي مختلط ضوابط ساخت و ساز در هر يك از زيرپهنه
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 سازمان فضائی و پهنه بندی شهر

هایی از شهر به وسهعت   ، قسمت(سبز و باز) "پهنه حفاظت"

های سبز و باز عمهومی و   کیلومترمربع متشکل از عرصه107

های جنگلهی، باغهات و اراضهی مزروعهی و      خصوصی، پارک

های حفاظت ویژه در محدوده شهر اسهت کهه    حرایم و پهنه

با توجه به نقش و اهمیت این پهنه در ارتقاء کیفیت محیط و 

سیمای شهری تهران، حفاظت و تجهیز شده و ساخت و ساز 

در آنها طبق قوانین و مقررات مربوطهه بسهیار محهدود و یها     

ممنوع بوده و عمدتاً برای توسعه گردشگری و تفرج و ایجاد 

 .رود سرزندگی در محیط شهری به کار می



 مجاز ساختمانيتراکم •

 (سبز و باز)هاي حفاظت  ضوابط ساخت و ساز در هر يك از زيرپهنه
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 ...با سپـاس  


