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 مقدمه
اصلی  خاستگاهها و انسان مراکز عمده سکونت و فعالیتمدنیت و  تمدن و کانون شهرها

 ويژه. شهرها و بههستند آور،فن هنر،، علمی واقتصاد،، اجتماعی، فرهنگی،  تحولات

 کشور دارند. و پیشرفت ا، در توسعهکنندهیینمهم و تع شهرها، بزرگ، نقش و تأثیر

ريز، شهر،، مديريت ، برنامهتوسعه شهر،شهرساز،،  شهر، ها،واژه کلید ،بر اين اساس

ر عصر شهرنشین دد. نيابمعنا، خاص می ،شهرساز،شهر، و  قوانین و مقررات شهر، و

 دشومحسوب نمیرف   ص  تخصصینظر، و موضوعات  ديگرو ارکان  هافعلی، اين مؤلفه

اجتماعی ساختار اقتصاد، و  که به باشندمی ناپذيرهايی اجتنابورتو ضر هاواقعیت بلکه

توسعه رشد و  محوربرنامهد و مننظامهدايت ، شهر مديريت و اداره اند.گره خوردهکشور کلان 

برقرار، شهر،، فضاها،  و محیط کیفی، ارتقاء پذير،ها، زيستهماهنگ با ظرفیت شهر،

کنترل  ،ها، عمومی و خدماتینیازمند، ها وتأمین زيرساختعدالت اجتماعی و فضايی و 

با هدف توسعه و شهروندان  امنیت شهر حفظ نظم وشهر،،  ساخت و سازها و تراکم

ها برنامه شهروندان، ضمن نیاز به و تأمین رفاهشهر، و ارتقا، کیفیت زندگی  يدار شهر،پا

يکپارچه، منابع پايدار و انديش، مديريت شهر، آيندهو  نگرشهر، جامع ها، توسعهو طرح

ساز سازماندهی ساختارها، تصمیمعمومی شهروندان و  يدار، مشارکتپا زيستی و درآمد،

عنوان بهو منسجم  کارآمدحقوقی و قانونی نظام  مستلزم ،و شهرساز، گیر شهر،و تصمیم

و  شهرساز،نظام  و قانونی با حقوقی پیوند، نظامدر اين چارچوب، هم گاه است.پايه و تکیه

 يابد.می معنا پايدار، شهرهادر  مديريت شهر،

 مقرراتو  نینقوا .است قانون و حاکمیت آن ،ا،جامعه هرو پیشرفت  توسعهو اساس  هيپا

 و انسانی پیشرفت جوامع ها،مؤلفه از ،هماهنگ و يکپارچهدر قالبی و منسجم  کارآمد

و  از قوانین و مقررات کامل بدون شناخت و آگاهیشود. محسوب می ،شهرپايدار توسعه 

 توسعه شهر،يند در فرآ و شهرساز، شهر، گیرتصمیم وساز تصمیم ها،نهاد، آن رعايت

بنابراين، نیاز به پیوند  .د شدنخواه ناپذير جبران اهاتدچار اشتب ،شهر ادارهو  مديريت و

بین نظام حقوقی و قانونی با نظام شهرساز، و مديريت شهر، است و  ا، شدهتعريف 

و مديريت قوانین و مقررات به شهرساز، و توسعه  و مستند بر از منظر که ت داردضرور

يک  عنوانبه شهرساز،انین و مقررات شهر، و قو، اساسبر اين  شهر، پرداخته شود.

مديريت بهبود کیفی و  شهرساز، نظام ارتقاءو شهر،  توسعه پايدار،در راهبرد، و  الزام
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 ،بر اين مبنا کتاب اين عنوان يابد.معنا می نامه شهرساز،شهر، ضرورت يافته و قانون

 و مقرراتقوانین  پايه بر ور از منظ شهرساز،، منظورمراد و  که است شهرساز،نامه قانون

 .پايه و اصلی اين کتاب است قانون، منبع و مستند باشد.میو با رويکرد حاکمیت قانون 

شهر توسعه  پايدار، برا، شهر، و شهرساز،و مقررات قوانین  تبیین درو  با اين رويکرد

 آگاهی وو شهرساز، گیر شهر، ساز و تصمیمها، تصمیمعملکرد نظامنقش و و ارتقا، 

اين  ،کشور راتمقرناسان و مديران شهر، از قوانین و کارشمتخصصین و  ترچه بیشهر 

قوانین و مقررات شهر، و شهرساز، در ايران، ، پايه مبانی و مفاهیم» فصل       در ن ه کتاب

توسعه  ها، طرحتفکیک و افراز،  -شهر،، اراضی شهر، ها، محدوده -تقسیمات کشور،

تغییر -شهردار،، مجوزات و تخلفات ساختمانی -، مديريت شهر،و ملی ا، منطقهشهر،، 

 «شهروند،اختصاصی شهردار،، شهروند و حقوق  ها و مراجعکاربر، و تراکم، کمیسیون

 و تألیف گارشن، استفاده از منابع علمی و تخصصی با و قوانین و مقررات ايران به و مستند

 ت.شده اس

علم  ماتیتقس حقوق،تعريف و مفهوم شامل که  است« مبانی و مفاهیم پايه» ،فصل اول

گذار،، قوا، حاکم قانون و قانون چنینها، قواعد حقوقی و هم، منابع حقوق، ويژگیحقوق

و نیز،  هااختیارات قانونی آن وظايف ودر ايران اعم از قوه مقننه و قوه مجريه و قوه قضائیه و 

 ، و مقرراتعاد نیقوانی و قانون اساساز ها اعم آن بند،تعاريف قانون و مقررات و طبقه

ن قانوو ابتکار  دشنهایپگذار، و نحوه وضع قانون اعم از مراحل قانون دولتی و ادار، است.

و  ن، امضاءقانوو تأيید  ، تصويبهاانعالی است شورا، ها،طرحح يا طريا  حهيلادر قالب 

روزنامه و  گذار،ها، کلی نظام قانونیاستسچنین، و مهلت اجراء قانون و هم نتشارن، اقانوابلاغ 

اه ، و شهرساز، و جايگحقوق شهر تعاريف تنقیح قوانین و مقررات وسخ و تفسیر و نرسمی و 

شده  معرفی و تبیین نیز، هرساز،حقوق شهر، و ش قلمرو آن در تقسیمات علم حقوق و

 است.

و اهم قوانین  است «انقوانین و مقررات شهر، و شهرساز، در اير»مربوط به  ،فصل دوم

ترين قوانین و مقررات تصويب مهم و شهرساز، معرفی و پیشینه و سیر و مقررات شهر،

 1286سال  شهر، و شهرساز، کشور اعم از قوانین و مقررات معتبر يا منسوخ، از ابتدا در

 ء درالاجرامعتبر و لازم ترين قوانین و مقرراتمهم ارائه شده است.بند، و دسته تا کنون

توان قانون اساسی، قوانین عاد،، مقررات دولتی و ادار،، آراء و نامه شهرساز، را میقانون
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ترين منبع و مستند در حقوق شهرساز، و مهم ،ت. قوانین و مقرراتدانس احکام قضايی

اجرايی  اقدامات عملیاتی و گذار،،ريز،، سیاستهرگونه برنامهو  ستبرا، پايدار، شهرها

 و مديريت در فرآيند شهرساز، و توسعه گیر شهر، وساز و تصمیما، تصمیمهدر نظام

يابد معنا می نامه شهرساز،، قانونو مقررات باشد. بر اين مبنا بر پايه قوانین بايد شهر،

 حاکمیت قانون در چارچوبو قوانین و مقررات و مستند به  شهرساز، از منظر، منظورکه 

 است.

است. در بخش « ها، شهر،محدوده»و « تقسیمات کشور،» ، دارا، دو بخشفصل سوم

شهر، بخش، روستا، دهستان، : نخست، نظام تقسیمات کشور، ايران و عناصر آن شامل

گیرد و میا، جغرافیايی از سرزمین را در بر محدودهيک هر که  است استان، شهرستان

ها، محدوده ربوط بهم بخش دوم نیز معرفی شده است.قوانین و مقررات مربوط به آن 

عناوين و تعاريف و سوابق به همراه پیشینه  است که حريم شهرمحدوده و شهر، شامل 

 و نیزمحدوده و حريم شهر  عناوين فعلی و تعاريف رسمی ها، شهر، وقبلی محدوده

 شده است. تبیین ن و مقررات مربوطهقوانی

است. در بخش نخست، « ازتفکیک و افر»و « اراضی شهر،» بخش ، دارا، دورمفصل چها

اموال، اراضی شهر، و انواع آن اعم از اراضی از لحاظ احیاء  چونمفاهیم و موضوعاتی هم

بردار،، اراضی از لحاظ کاربر، زمین، اراضی از لحاظ ثبتی و اسناد و اراضی از و نوع بهره

ی و چنین، نحوه تملک اراضی شهر، و پیشینه قوانین تملک اراضلحاظ مالکیت و هم

شده است.  ملک اراضی و املا ، تشريحها، تاملا  و مستندات قانونی مربوطه و شیوه

، مربوط به تفکیک و افراز اراضی شهر، بوده که يکی از موضوعات اين فصلبخش دوم 

مهم در حقوق شهرساز، و قوانین شهر، است. در اين بخش، تعاريف تفکیک و افراز و 

نیز، مراجع تأيید و نحوه تفکیک و افراز و فرآيند اجرايی  ها وها، آنها و تفاوتويژگی

 شده است.و بررسی  مطرح ،افراز مطابق قوانین و مقررات موضوعه

فصل، است. در اين « و ملی ا، منطقهتوسعه شهر،،  ها، طرح»، مربوط به فصل پنجم

ا، ،، منطقهاا، توسعه شهر،، ناحیههطرح ها وو تعاريف رسمی برنامه شهر،ريز، برنامه

طرح ، سرزمین طرح آمايش(، 1404) انداز جمهور، اسلامی ايران چشمسند و ملی، شامل 

طرح ،، ا ناحیه طرح توسعه و عمران، ا، ها، کالبد، ملی و منطقهطرح، نیجامع سرزم

طرح  ،ها، روستايی، طرح جامع شهرگاه، طرح ساماندهی فضا و سکونتمجموعه شهر،
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ساز، ، طرح آمادها، بهساز،، نوساز، و بازساز،ه، طرحلی شهرهاد، شهر،، طرح تفصی

ويژه، طرح شهرها، جديد، طرح ها، ، طرح هاد، روستايی، طرحها، جديد شهرتوسعه

براساس مستندات  ،ها و طراحی فضا، شهر،ح ساير شهر طرها، مسکونی، شهر 

مراجع و نحوه بررسی و  تبیین شده است. استفاده از منابع علمی و تخصصی، قانونی و با

شامل  شهر، و روستايی(ا، و محلی )ا،، ناحیهها، توسعه ملی، منطقهتصويب طرح

ريز، و شورا، برنامهعالی شهرساز، و معمار، ايران، ، شورا،آمايش سرزمین عالیشورا،

رساز، و معمار، ايران عالی شه( قانون تأسیس شورا،5)ماده و کمیسیون  توسعه استان

 اند.شده ر اين فصل معرفینیز د
در است. « شهردار،»و « مديريت شهر،» فصل ششم، شامل دو بخش مرتبط و مهم

 يکپارچهمديريت شهر، متفرق، واحد و بخش نخست، مديريت شهر، و انواع آن اعم از 

ترين و مهمترين عنوان يکی از قديمی، شهردار، بهاند. در بخش دوم اين فصلشده مطرح

ونی تأسیس آن از بلديه در شهر، و پیشینه و مستندات قانو بنیان مديريت  هر،نهادها، ش

وظايف و و تعريف و مفهوم شهردار، و فلسفه تشکیل آن چنین، و هم تا کنون 1286سال 

 شورا، ،در اين بخشتبیین شده است.  نحوه انتخاب شهردار همراه به تکالیف شهردار،

 معرفی نیز وظايف و اختیارات آن و ت قانونیداو مستن شهر و پیشینه تأسیساسلامی 

توسعه شهرساز، و گیر ساز و تصمیمتصمیم ضرورت اصلاح ساختار، نهادها،شده است. 

شهرساز، و  وزارت تأسیس با پیشنهاد ،لبی يکپارچه و هماهنگشهر، و روستايی در قا

 شده است. مطرحتوسعه شهر، و روستايی، 

« تغییرکاربر، و تراکم»و « زات و تخلفات ساختمانیمجو» ، شامل دو بخشفصل هفتم

ترين مهمکه  ، مربوط به مجوزات و تخلفات ساختمانی استاين فصل است. بخش نخست

خت و و کنترل سا ،مند، رشد و توسعه شهرها برا، نظامابزار قانونی و کنترلی شهردار،

ها، رات و مطابق طرحاست که در چارچوب قوانین و مقر سازها در محدوده و حريم شهر

ها صادر شهردار،توسط  مقررات ملی ساختمانشهرساز، و  صیلی و ضوابطجامع و تف

 خلاف و گواهی پايان ساختمان است.گواهی عدم ساختمان،شامل پروانه              شود و عمدتا می

دارا، ماهیت  تخلفات ساختمانیشده است.  در اين بخش معرفی تخلفات ساختمانی نیز

يا فنی يا  اصول شهرساز،با  مغاير ساختمانبنا و                     و عمدتا  شامل احداثت اس غیرکیفر،

 زائد بر پروانه اضافه بنا خلاف مفاد و مندرجات آن،بر، بدون پروانه ساختمان يا بهداشتی
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تغییر ،             ب رها، اصلاحیو عدم رعايت  تجاوز به معابر شهراحداث پارکینگ،  دمع، ساختمان

ها، جامع و تفصیلی و مغاير و برخلاف طرح م رعايت و اقداماتو نیز، عد غیرمجاز کاربر،

به مرجع رسیدگی  که لی ساختمان و قوانین و مقررات استضوابط شهرساز، و مقررات م

بخش دوم  .( قانون شهردار، است100، کمیسیون ماده )در محدوده و حريم شهرها آن

اراضی  تغییر کاربر، املا  و آنکه طی  است ، مربوط به تغییرکاربر، و تراکماين فصل

بند، اجرايی ولويتاچنین، شده است. هم معرفی ده و حريم شهرشهر، به تفکیک محدو

 و دولتی ها،واقع در طرح املا  وضعیت تعیین موضوع قانون و عمرانی عمومی هاطرح

مطرح  لدر بخش دوم اين فص و انواع آن، تراکم و نیز رايیاج اولويتها و تعیین شهردار،

 شده است.

ها و ت. کمیسیوناس« ها و مراجع اختصاصی شهردار،کمیسیون»مربوط به  ،فصل هشتم

قانونی و شخصیت  مستند به قانون و دارا، جايگاه ،شهردار،اختصاصی مستقر در  مراجع

به وظايف و  مربوط و که مراجع اختصاصی خارج از دادگستر، حقوقی مستقل هستند

منوط به  هاو فعالیت آناند رسمیت يافته موجب قانونبه که باشندمیها تکالیف شهردار،

ها و مراجع اختصاصی، محلی کمیسیونقلمرو فعالیت اين  شهر و شهردار، است. تأسیس

قوانین ها در که حدود صلاحیت و اختیارات آن بوده و مربوط به محدوده و حريم هر شهر

مرجع قانون شهردار، که  (100ون ماده )کمیسی .است تصريح شده موضوعه و مقررات

( قانون شهردار، که مرجع 77کمیسیون ماده )و  رسیدگی به تخلفات ساختمانی است

و بها، خدمات است و  عوارض خصوصد، و شهردار، در ؤبین م اتاختلاف رسیدگی به

( قانون شهردار، که مرجع رسیدگی به اعتراضات 55( ماده )20کمیسیون تبصره بند )

احم مشاغل مز و انتقال به خارج از شهر تخريب ن به نظر شهردار، در مورد تعطیل،کیمال

که مرجع رسیدگی به ( قانون نوساز، و عمران شهر، 8کمیسیون ماده )شهر، است و 

( 7کمیسیون ماده )املا  و حقوق کسب و پیشه است و اعتراضات به ممیز، و ارزيابی 

نظارت بر گسترش فضا، سبز در شهرها که مرجع  نامه قانون اصلاح قانون حفظ وآيین

                                                                        ح سن اجرا، قانون اصلاح قانون حفظ و گسترش فضا، سبز در شهرها و تشخیص باغات 

 موضوع اختلافهیأت حل ن است و جابجايی درختاو  قطعصدور مجوز و مرجع جلوگیر، يا 

دار، و نحوه شهر معاملات اختلافحل که مرجع  امه معاملات شهردار،نآيین (38ماده )

 هاشهردار،مستقر در ها و مراجع اختصاصی کمیسیونترين از مهم ؛استمزايده  مناقصه و
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 که يک مرجع قضايی مستند به قانون اساسی ديوان عدالت ادار،در اين فصل،  باشند.می

ا يا يا واحده  مأمورين  به  نسبت  مردم  و اعتراضات  مات      ، تظل  شکايات  به  رسیدگی را،ب و است

  حدود اختیارات و تأسیس  قضائیه  قوه  نظر رئیس زير هاآن  حقوق  و احقاق  دولتی  ها، نامه آيین

 1392مصوب  يوان عدالت ادار،دو آيین دادرسی  قانون تشکیلات آن در  عمل  نحوه و

 است. شده معرفی نیز، هگرديدتصريح 

 عضو رسمی و دارا، شهرونداست. « قوق شهروند،شهروند و ح» مربوط به ،فصل نهم

يا با قلمرو سرزمینی و مرزها، مشخص اعم از کشور  قانونی يک جامعه و تکالیف حقوق

گانه شود. شهروند دارا، دوشامل تابعیت نیز میو گسترده،  شهر است که در معنا، عام

 قانونی وظايف و تکالیفدارا،  زمانو هم دارا، حقوق و امتیازات است که حق و تکلیف

 گرکنش جو است و حضور، فعال ومسؤول و مشارکت باشد. شهروند در قبال جامعه،یم

يابد. شهروند،، ، شهروند، معنا میدر اين چارچوب جامعه اعم از شهر يا کشور دارد. در

که شهروند در معنا، عام، فرد، است  اجتماعی است.قانونی و منزلت حقوقی و  يک امتیاز

است و از سو، ديگر، در  برخوردار از حقوق اجتماعی و قانونی ويی،از س دولت در رابطه با

 نامند.برابر دولت و جامعه تکالیف و مسؤولیت دارد. اين رابطه دو سويه را شهروند، می

دو موضوع شهروند، و  پیوند کهنیز تبیین شده است  شهروند،حقوق  در اين فصل،

وقعیت و حالتی است ناشی از م وقحقمجموعه امتیازات و  حقوق شهروند،. است حقوق

 اقتصاد، ، اجتماعی،فرد،متشکل از حقوق د و کندر جامعه دلالت می فرد که بر عضويت

و  مجموعه حقوقی است که افراد به اعتبار موقعیت حقوق شهروند، .تسیاسی اس و

ان متیازات مربوط به شهروندشهروند، خود دارا خواهند بود و در برگیرنده تمامی ا منزلت

. در اين فصل، باشدبر موقعیت آنان در جامعه حاکم میاست که  کلیه قواعد حقوقیو 

 شده است. روند، در ايران نیز معرفیپیشینه و مستندات قانونی حقوق شه

رات مربوط به ، قوانین و مقرشهرساز، شهر، و تو مقررا منظور از قوانین گفتنی است

شامل قوانین عاد، معنا، خاص آن و  ،قانون از منظور است. در ايران شهر و شهرساز،

تشريفات  که پس از طی است پرسیو قانون اساسی و مصوبات همه مصوب قوه مقننه

ها، دولتی، بخش و قوا، کشورمردم و  آحادبرا، و  شودنامیده می ، قانونگذار،قانون

 ،ور از مقررات. منظو دارا، ضمانت اجراء خواهد بود الاجراءلازم عمومی و خصوصی کشور

ها، و دستگاه قوه مجريه طور اخص، مقررات دولتی و ادار، مصوبو به معنا، خاص آن
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  وظايف  انجام  برا،و قوه مجريه  باشدمی اجرايی آن که شارح قانون و تکالیفاست  اجرايی

 دارد.حق وضع آن را ،  ادار،  ها،سازمان  و تنظیم  قوانین  اجرا،  و تأمین  ادار،

 استاين کتاب اصلی پايه و ، از منابع و مستندات کشورو جار،  معتبر مقررات نین وقوا

مستمر  بیش از دو سال تحقیق و پژوهش حاصلقانونی و و  مستخرج از مراجع رسمیکه 

با منابع تخصصی و  هاست کهفته از آنو برگر قانون و مقرره در صدها ، بسیارجستجوو 

 تجاربدهه  سهحدود برآيند، از  ،اين کتاب چنینمه تکمیل و غنی شده است. ،علمی

شهرساز، و مديريت شهر، حوزه ريز، شهر، و در برنامهدر  نگارندهو مديريتی  ا، حرفه

 شايانی کمک غنا و کاربرد، بودن آنبوده که به تدريس دانشگاهی و و  سوابق علمی و

 ت.نموده اس

کتاب  ، اينمعتبر رين قوانین و مقرراتو استناد به آخ با توجه به محتوا، شکلی و ماهو،

 شهرساز، و شهر،و مقررات  قوانین در خصوص يک منبع و مستند اصلی و کاربرد،

ها، کشور و راه خانهدر وزارت مديران کارشناسان و برا، و کاربرد، مناسب      کاملا   است و

مهندسان هر، شوراها، اسلامی ش ،هاها، شهردار،ها، فرماندار،شهرساز،، استاندار،و 

 دادگستر، کارشناسان رسمی و مان نظام مهندسی ساختمانساز مشاور شهرساز و معمار،

 ها،رشتهبرا، متخصصین و دانشجويان  و آموزنده ، مناسبنیزو  ها، مرتبطدر رشته

مديريت ، شهر، ريز،برنامهجغرافیا و طراحی شهر،، ، ر،شه ريز،برنامهشهرساز،، 

تواند میاين کتاب که ضمن اين. باشدمی مرتبط ها،رشتهساير  و ، حقوقمعمار،، شهر،

چنین، برا، و همو قوانین شهر، شهرساز، حقوق درس  برا،يک منبع و مستند اصلی 

 کارشناسان رسمی دادگستر،کانون ها، آزموننیز،  استخدامی و دانشگاهی و ها،آزمون

 ها، مرتبط محسوب شود.در رشته

 نیدکتر مسعود نریما  
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