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 چکیده

ساخت و ساز شهری   در رعایت و اجرای ضوابط  ظرفیت سنجی شهرداری هابررسی تحقیق حاضر به   

این تحقیق تلاش می کند تا با شناسایی وضع موجود و  پرداخته است.)مطالعه موردی شهرداری کرج ( 

وضع مطلوب )پتانسیل( شهرداری کرج در رعایت و اجرای ضوابط ساخت و ساز شهری، شکاف بین این دو 

کردن آن ارائه دهد. بدین منظور شش  وضعیت را تعیین نموده و راهکارهایی برای پر کردن این شکاف یا کم

بعد برنامه ریزی، هدایت و رهبری، سازماندهی )ساختاری و تشکیلاتی(، کنترل و نظارت، منابع )مالی و 

-توصیفیتحقیق از نوع کاربردی و به روش اعتباری( و بعد عوامل محیطی مورد بررسی قرار گرفته است. 

که بر  رت میدانی و با استفاده از پرسشنامه صورت گرفته استمی باشد که شیوه اجرای آن به صو پیمایشی

تحقیق، شامل مهندسان، کارشناسان و  نیمورد نظر در ا یجامعه آمار .اساس مدل تحقیق طراحی شده است

دست اندرکاران مقوله ساخت و ساز در شهر کرج می باشند که به تناسب جمعیت به دو بخش کارکنان 

ج و اعضای نظام مهندسی ساختمان البرز تقسیم شده اند،  که از این تعداد با شهرداری کربخش شهرسازی 

گیری تصادفی ساده با انتساب نفر به عنوان نمونه و با روش نمونه 384استفاده از جدول مورگان، تعداد 

اده شده استف SPSSبرای تجزیه و تحلیل داده ها از نرم افزار متناسب به عنوان جامعه آماری انتخاب شدند. 

جهت تعیین روایی ابزار از پرسشنامه و برای تعیین پایایی از ضریب آلفای کرونباخ استفاده شده است.   است.

جهت بررسی معنی داری تفاوت بین وضعیت موجود و و وضع مطلوب )پتانسیل( شهرداری کرج از آزمون 

بین  هد که تفاوت معنی داری بین( استفاده شده است. نتایج تحقیق نشان می دpaired t-testتی جفتی )

در رعایت و اجرای ضوابط ساخت و ساز شهری  وضعیت موجود و و وضع مطلوب )پتانسیل( شهرداری کرج

در شش بعد برنامه ریزی، هدایت و رهبری، سازماندهی )ساختاری و تشکیلاتی(، کنترل و نظارت، منابع 

نشاندهنده عدم تحقق ضوابط ساخت و ساز شهری در وجود دارد که )مالی و اعتباری( و بعد عوامل محیطی 

کرج است، البته با توجه به نتایج تحلیلی ظرفیت نسبتا مطلوبی در شهرداری کرج برای تحقق ضوابط ساخت 

 و ساز شهری وجود دارد .
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 مقدمه  -1-1

شتابان تغییرات روزمره به گونه ای است که سیل ایده ها و طرح های جدید در مسائل شهری برخی روند 

به وجود آورده و این ناهماهنگی ها موجب عدم  در بحث تحقق قوانین ساخت و ساز شهریناهماهنگی را 

که عدم برنامه ریزی وتغییرات هدفمند در  پرورش صحیح و موزون در ساختار شهری شده است.به طوری

رو مجموعه ی ساخت و  بافت شهری سبب به وجود آمدن بحران در مدیریت شهری شده است . از این

نیازمند توانمندسازی مهندسان و سایر عوامل اجرایی با ایجاد ، سازشهری با هدف ارتقاء کیفیت این حوزه 

 .می باشدتوسط شهرداری های کشورفنی -حقوقیات رعایت نک سیستم های مدیریت علمی صحیح و

 .میسرمی شود تحقق ضوابط و مقررات ساخت و سازبا ها کیفیت ساختمانتضمین 

های وابسته ها یا سازمانشود که معمولاً دولتضوابط ساخت و ساز ساختمان به مجموعه قوانینی گفته می

ها باید کنند و طراحان و سازندهساختمان تعریف می تاسیسات، طراحی سازه، طراحی معماریبرای طراحی 

های سلامتی و استاندارد ساختمان و رعایت تبعیت کنند.هدف از تعریف این ضوابط دارا بودن حداقل از آن

 سازمان نظام مهندسی ساختماننکات ایمنی در زمان ساخت و پس از ساخت ساختمان است. در ایران 

طرح های هر شهر نسبت به مناطق شهری و برمبنای متولی تعریف و اصلاح این ضوابط است که شهرداری

 افزایند.)مهندسی ساختمان ضوابط شهرسازی را به آن میبا همکاری سازمان نظام  جامع و تفصیلی شهر

www.irceo.net )سازمان نظام مهندسی ساختمان 

ها در شهر کرج از زمان قدیم توسطط شطهرداری کطرج و در حومطه شطهر و روسطتا       ساخت و ساز ابنیه شهری

 شد. توسعه شهری کرج به صطورت طراحطی نشطده بطا    فرمانداری مدیریت و پروانه صادر می توسط دفتر فنی

عظیمیطه بطا    هایی پراکنده مانند جهانشهر ، دهقان ویلا، گلشهر، کوی بنفشه، فطردیس، گوهردشطت و  شهرک

دیک و ملحطق شطدند و   نز طراحی ابتدائی و به صورت شطرنجی شکل گرفته و رفته رفته توسعه یافته و بهم

بود که صطدور پروانطه سطاخت در     تنها شهرکی که با طراحی منطقی و با ضوابط خاص شکل گرفت مهرشهر

شطد و در  ساختمان، صادر و کنترل مطی  ( توسط شرکت مهر56مهرشهر تا تاسیس شهرداری مهرشهر )سال 

http://fa.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%B9%D9%85%D8%A7%D8%B1%DB%8C
http://fa.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%B9%D9%85%D8%A7%D8%B1%DB%8C
http://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%B3%D8%A7%D8%B2%D9%87
http://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%B3%D8%A7%D8%B2%D9%87
http://fa.wikipedia.org/w/index.php?title=%D8%AA%D8%A7%D8%B3%DB%8C%D8%B3%D8%A7%D8%AA&action=edit&redlink=1&preload=%D8%A7%D9%84%DA%AF%D9%88:%D8%A7%DB%8C%D8%AC%D8%A7%D8%AF+%D9%85%D9%82%D8%A7%D9%84%D9%87/%D8%A7%D8%B3%D8%AA%D8%AE%D9%88%D8%A7%D9%86%E2%80%8C%D8%A8%D9%86%D8%AF%DB%8C&editintro=%D8%A7%D9%84%DA%AF%D9%88:%D8%A7%DB%8C%D8%AC%D8%A7%D8%AF+%D9%85%D9%82%D8%A7%D9%84%D9%87/%D8%A7%D8%AF%DB%8C%D8%AA%E2%80%8C%D9%86%D9%88%D8%AA%DB%8C%D8%B3&summary=%D8%A7%DB%8C%D8%AC%D8%A7%D8%AF+%DB%8C%DA%A9+%D9%85%D9%82%D8%A7%D9%84%D9%87+%D9%86%D9%88+%D8%A7%D8%B2+%D8%B7%D8%B1%DB%8C%D9%82+%D8%A7%DB%8C%D8%AC%D8%A7%D8%AF%DA%AF%D8%B1&nosummary=&prefix=&minor=&create=%D8%AF%D8%B1%D8%B3%D8%AA+%DA%A9%D8%B1%D8%AF%D9%86+%D9%85%D9%82%D8%A7%D9%84%D9%87+%D8%AC%D8%AF%DB%8C%D8%AF
http://fa.wikipedia.org/w/index.php?title=%D8%AA%D8%A7%D8%B3%DB%8C%D8%B3%D8%A7%D8%AA&action=edit&redlink=1&preload=%D8%A7%D9%84%DA%AF%D9%88:%D8%A7%DB%8C%D8%AC%D8%A7%D8%AF+%D9%85%D9%82%D8%A7%D9%84%D9%87/%D8%A7%D8%B3%D8%AA%D8%AE%D9%88%D8%A7%D9%86%E2%80%8C%D8%A8%D9%86%D8%AF%DB%8C&editintro=%D8%A7%D9%84%DA%AF%D9%88:%D8%A7%DB%8C%D8%AC%D8%A7%D8%AF+%D9%85%D9%82%D8%A7%D9%84%D9%87/%D8%A7%D8%AF%DB%8C%D8%AA%E2%80%8C%D9%86%D9%88%D8%AA%DB%8C%D8%B3&summary=%D8%A7%DB%8C%D8%AC%D8%A7%D8%AF+%DB%8C%DA%A9+%D9%85%D9%82%D8%A7%D9%84%D9%87+%D9%86%D9%88+%D8%A7%D8%B2+%D8%B7%D8%B1%DB%8C%D9%82+%D8%A7%DB%8C%D8%AC%D8%A7%D8%AF%DA%AF%D8%B1&nosummary=&prefix=&minor=&create=%D8%AF%D8%B1%D8%B3%D8%AA+%DA%A9%D8%B1%D8%AF%D9%86+%D9%85%D9%82%D8%A7%D9%84%D9%87+%D8%AC%D8%AF%DB%8C%D8%AF
http://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%B3%D8%A7%D8%B2%D9%85%D8%A7%D9%86_%D9%86%D8%B8%D8%A7%D9%85_%D9%85%D9%87%D9%86%D8%AF%D8%B3%DB%8C_%D8%B3%D8%A7%D8%AE%D8%AA%D9%85%D8%A7%D9%86
http://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%B3%D8%A7%D8%B2%D9%85%D8%A7%D9%86_%D9%86%D8%B8%D8%A7%D9%85_%D9%85%D9%87%D9%86%D8%AF%D8%B3%DB%8C_%D8%B3%D8%A7%D8%AE%D8%AA%D9%85%D8%A7%D9%86
http://fa.wikipedia.org/w/index.php?title=%D8%B7%D8%B1%D8%AD_%D8%AC%D8%A7%D9%85%D8%B9_%D8%B4%D9%87%D8%B1%DB%8C&action=edit&redlink=1&preload=%D8%A7%D9%84%DA%AF%D9%88:%D8%A7%DB%8C%D8%AC%D8%A7%D8%AF+%D9%85%D9%82%D8%A7%D9%84%D9%87/%D8%A7%D8%B3%D8%AA%D8%AE%D9%88%D8%A7%D9%86%E2%80%8C%D8%A8%D9%86%D8%AF%DB%8C&editintro=%D8%A7%D9%84%DA%AF%D9%88:%D8%A7%DB%8C%D8%AC%D8%A7%D8%AF+%D9%85%D9%82%D8%A7%D9%84%D9%87/%D8%A7%D8%AF%DB%8C%D8%AA%E2%80%8C%D9%86%D9%88%D8%AA%DB%8C%D8%B3&summary=%D8%A7%DB%8C%D8%AC%D8%A7%D8%AF+%DB%8C%DA%A9+%D9%85%D9%82%D8%A7%D9%84%D9%87+%D9%86%D9%88+%D8%A7%D8%B2+%D8%B7%D8%B1%DB%8C%D9%82+%D8%A7%DB%8C%D8%AC%D8%A7%D8%AF%DA%AF%D8%B1&nosummary=&prefix=&minor=&create=%D8%AF%D8%B1%D8%B3%D8%AA+%DA%A9%D8%B1%D8%AF%D9%86+%D9%85%D9%82%D8%A7%D9%84%D9%87+%D8%AC%D8%AF%DB%8C%D8%AF&withJS=MediaWiki:Intro-Welcome-NewUsers.js
http://fa.wikipedia.org/w/index.php?title=%D8%B7%D8%B1%D8%AD_%D8%AC%D8%A7%D9%85%D8%B9_%D8%B4%D9%87%D8%B1%DB%8C&action=edit&redlink=1&preload=%D8%A7%D9%84%DA%AF%D9%88:%D8%A7%DB%8C%D8%AC%D8%A7%D8%AF+%D9%85%D9%82%D8%A7%D9%84%D9%87/%D8%A7%D8%B3%D8%AA%D8%AE%D9%88%D8%A7%D9%86%E2%80%8C%D8%A8%D9%86%D8%AF%DB%8C&editintro=%D8%A7%D9%84%DA%AF%D9%88:%D8%A7%DB%8C%D8%AC%D8%A7%D8%AF+%D9%85%D9%82%D8%A7%D9%84%D9%87/%D8%A7%D8%AF%DB%8C%D8%AA%E2%80%8C%D9%86%D9%88%D8%AA%DB%8C%D8%B3&summary=%D8%A7%DB%8C%D8%AC%D8%A7%D8%AF+%DB%8C%DA%A9+%D9%85%D9%82%D8%A7%D9%84%D9%87+%D9%86%D9%88+%D8%A7%D8%B2+%D8%B7%D8%B1%DB%8C%D9%82+%D8%A7%DB%8C%D8%AC%D8%A7%D8%AF%DA%AF%D8%B1&nosummary=&prefix=&minor=&create=%D8%AF%D8%B1%D8%B3%D8%AA+%DA%A9%D8%B1%D8%AF%D9%86+%D9%85%D9%82%D8%A7%D9%84%D9%87+%D8%AC%D8%AF%DB%8C%D8%AF&withJS=MediaWiki:Intro-Welcome-NewUsers.js
http://fa.wikipedia.org/w/index.php?title=%D8%B7%D8%B1%D8%AD_%D8%AC%D8%A7%D9%85%D8%B9_%D8%B4%D9%87%D8%B1%DB%8C&action=edit&redlink=1&preload=%D8%A7%D9%84%DA%AF%D9%88:%D8%A7%DB%8C%D8%AC%D8%A7%D8%AF+%D9%85%D9%82%D8%A7%D9%84%D9%87/%D8%A7%D8%B3%D8%AA%D8%AE%D9%88%D8%A7%D9%86%E2%80%8C%D8%A8%D9%86%D8%AF%DB%8C&editintro=%D8%A7%D9%84%DA%AF%D9%88:%D8%A7%DB%8C%D8%AC%D8%A7%D8%AF+%D9%85%D9%82%D8%A7%D9%84%D9%87/%D8%A7%D8%AF%DB%8C%D8%AA%E2%80%8C%D9%86%D9%88%D8%AA%DB%8C%D8%B3&summary=%D8%A7%DB%8C%D8%AC%D8%A7%D8%AF+%DB%8C%DA%A9+%D9%85%D9%82%D8%A7%D9%84%D9%87+%D9%86%D9%88+%D8%A7%D8%B2+%D8%B7%D8%B1%DB%8C%D9%82+%D8%A7%DB%8C%D8%AC%D8%A7%D8%AF%DA%AF%D8%B1&nosummary=&prefix=&minor=&create=%D8%AF%D8%B1%D8%B3%D8%AA+%DA%A9%D8%B1%D8%AF%D9%86+%D9%85%D9%82%D8%A7%D9%84%D9%87+%D8%AC%D8%AF%DB%8C%D8%AF&withJS=MediaWiki:Intro-Welcome-NewUsers.js


  2 

 

شد کطه  فرمانداری صادر میگوهردشت؛ توسط دفتر فنی  ، سال تاسیس شهرداری59گوهردشت نیز تا سال 

گرفطت تطا   وجود نداشت و تنها کنترل توسط پاسگاه ژاندارمری انجام می عملاً هیچگونه نظارتی بر نحوه اجرا

 (kmsk.ir).پروانه ساخته نشود ساختمانی بدون

و  بازنگری طرح تفصیلی  تفصیلی و  و استان شدن کرج و البته مهمتر از آن ابلاغ طرح تهرانکرج ازتفکیک 

روند رو به رشدی را در زمینه صطدور پروانطه و بطالطبع سطاخت و سطاز و ایجطاد        91درسال  رفع نقائص آن ،

؛نقطل ازپایگطاه خبطری مطدیریت     1392موجب شد .) شهیدی،شهر این وضعیت سازندگان در  تغییراشتغال و 

 شهری کرج(

، تلاش برای ارتقطای ضطریب امنیطت    هدف از اجرای اقدامات پیشگیرانه درباره ساخت و سازهای غیر قانونی 

این اقدامات قانونی با هدف جلوگیری از ساخت و سازهای غیرمجاز و فاقد استحکام  است وزندگی شهروندان 

از سطوی  گیطرد. همچنین برخطورد بطا متخلفطان سطاختمانی در قالطب اعمطال قطوانین و مقطررات صطورت مطی          

ایطن گونطه    .باشدمی کلان شهرهاشهرسازی در حومه  ترین موضوعمجاز پرحاشیهساخت و سازهای غیردیگر،

شهرسازی در هر منطقه، مشکلاتی هم بطرای  ساخت و سازها ضمن آسیب جدی به سیما و مبلمان شهری و 

 صاحبان بنا و هم برای اهالی آن منطقه در پی دارد.

 

 بیان مسأله  -1-2  

سازی در جهان و بویژه در کشور ما به مسکن از جمله ضروری ترین نیازهای هر انسان است . ساختمان 

دلیل خاصیت ماکروسکوپیک بودن و نیز سودآوری این مقوله همواره محل مداخله افراد از صنوف گوناگون 

افزایش جمعیت بوده است که این خود به آشفتگی بیشتر ساختمان سازی در شهرهای کشور انجامیده است .

اشتغال در شهرها می باشد طی دهه های  بهتر زمینهفراهم بودن  به دلیلناشی از مهاجرت  عموماشهرها که 

ها را ناچار به ساماندهی و کنترل فیزیکی شهرها و تهیه مقرراتی برای نظارت بر این امر نموده  اخیر دولت

است.شکل گیری شهرها در ایران نیز از روند مذکور متأثر گردیده و تدوین و تصویب ضوابطی را در این 

حدود نیم قرن است که در کشور ، برای احداث بناها مقررات خاصی وضع شده  ری ساخته است.زمینه ضرو
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است ، در غیر این صورت مالکین مثل گذشته بنا به نیاز و سلیقه خود و بدون در نظر گرفتن ابتدایی ترین 

 خت بنا می نمودند . اصول معماری و شهرسازی مانند استحکام ، نورگیری ، رعایت حریم ها و ... اقدام به سا

حال این پرسش به وجود می آید که با وجود سابقه نیم قرن قوانین ساخت و ساز شهری در کشور ، دلیل 

از لحاظ کالبدی ،  _به ویژه کلان شهر کرج  _آشفتگی موجود در سیمای ساخت و ساز کلان شهرها

ن بازوی اجرائی مدیریت شهری ، ظرفیت فرهنگی و ... چیست و از طرفی با توجه به تولیت شهرداری به عنوا

مسأله ساخت و ساز از مهم ترین مسائل بارز  این نهاد در تحقق قوانین ساخت و ساز شهری تا چه حد است .

هر شهر)کشور( است، تا جایی که ساخت و ساز در کلان شهرها از مهم ترین مسائل درگیر مرتبط با مدیریت 

دیگر و حتی جزء دغدغه شهروندان شده است. البته شهروندان را نیز شهری و تأثیرگذار بر عوامل مختلف 

می توان به دو بخش سرمایه گذار که در مقام بهره دهی هر چه بیشتر از سرمایه خود در امر صنعت 

همسایگان مجاور ساختمان های جدید که از  _2بهره برداران از ساختمان ها  _1ساختمان و بخش دوم : 

آن کلان شهر بوده اند و درحال حاضر با انواع و اقسام مشکلات مختلف، از عدم بهره  سنوات گذشته ساکن

گیری نور کافی در ساختمان گرفته تا مسأله اشراف ساختمان ها به یکدیگر و ... درگیر نموده است، یاد کرد 

 (1385:15. )فرحدتهرانی؛

این  1٠٠و ماده  گذاردههالاحیت شهرداریقانون شهرداری صدور پروانه ساختمانی را در ص 55ماده  24بند 

قانون نیز مالکان پلاک های ثبتی در شهرها و حریم آن ها را ملزم به گرفتن پروانه ساختمانی در هر گونه 

تصرف مالکانه و ساخت وساز در ملک خود کرده است. به دیگر سخن، تأسیس شهرداری برای حفظ نظم 

مقررات شهرسازی با ایجاد محدودیت نسبت به  .شهرسازی است شهرها و تضمین اجرای دقیق مقررات 

حقوق مالکانه صاحبان املاک در شهرها، در جهت رفاه، آسایش ، امنیت عمومی جامعه و یک سلسله هدف 

های سودمند دیگر تصویب می شوند و از مقررات آمره و مربوط به نظم عمومی هستند. این مقررات همزمان 

ک شهر، حقوق ارتفاقی متقابل از جهت محدودیت ارتفاع ساختمان ها و محدودیت در برای همه مالکان در ی

قانون تأسیس شورای عالی شهرسازی و معماری  ٧گود برداری ها را برقرار می سازند. شهرداری برپایه ماده 

 رد کند.مکلف است این محدودیت ها را در صدور پروانه ساختمانی به مورد اجرا گذارد و با متخلفان برخو
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شهر کرج ) بویژه سه دهه اخیر( با اوج گیری ساخت و سازهای بی رویه و قارچ گونه به قیمت از بین بردن 

افزایش مهاجرت به شهر کرج و تراکم باغ های وسیع و پربار با تراکم ناهمگون جمعیت مواجه شده است . 

اسکان مهاجران ، عدم رعایت برخی انبوه جمعیت در این شهر ، از سوی دیگر ، ضرورت تأمین مسکن جهت 

مسائل فنی و ایمنی از سوی سازندگان ابنیه و همچنین عدم توان کافی مسوولین کنترل ساختمان یعنی 

شهرداری بر روند صحیح ساخت و سازهای شهری ، به دلیل عدم وجود مکانیسم لازم و مناسب برای کنترل 

و تدابیر لازم جهت الزام سازندگان ساختمان به قوانین و ساختمان ، عدم وجود ابزارهای تشویقی و تنبیهی 

مقررات مربوطه و وجود استثناء و تبصره در قوانین مذکور ، که حتی موجب عدم اجرای قوانین موجود و 

 اجتناب سازندگان از اجرای قوانین مربوطه می گردد از دلائل انگیزاننده این تحقیق بوده است .

 ش  ضرورت و اهمیت پژوه -1-3

ساختمان ) مسکن ( تأمین کننده کلیه نیازهای فردی ، ) آسایش ، بهداشت ، استراحت و تجدید قوا و ...  «

(همچنین تأمین کننده نیازهای اجتماعی ، فرهنگی ، مذهبی و ... است ، از طرفی در چند سال اخیر از 

 ساختمان حتی به عنوان صنعت ساختمان نیز یاد نموده اند .

تمان سازی ) احداث بنا ( از جمله عملیاتی است که علاوه بر رفع نیازهای مذکور ، می بایست عملیات ساخ

در درجه اول ، بر اساس سلائق شخصی مالک ساختمان ، سپس بهره برداران ، و در نهایت بدون ایجاد 

 مشکل و یا مزاحمت ، در شهر ایجاد شده و موجبات زیبایی و ... شهر را فراهم آورد .

لا احداث ساختمان ) معماری بناها ( در کشورهای مختلف ، نشانه ترقی و پیشرفت آن کشور در صنعت معمو

ساختمان سازی و نمود توانمندی های مهندسان سازه و معمار می شود که نتایج تفکرات ، ایده ها و 

ه ریزی شهری خلاقیت خود را در طراحی معماری ساختمان ها نمایان ساخته و پس از رعایت اصول برنام

که توسط مهندسین شهرساز و متخصصین برنامه ریزی شهری تدوین شده ، سیما و چشم انداز شهر را به 

تصویر می کشد .در حال حاضر ، ظاهرا احداث بنا در ایران نیز قانونمند شده است . کلیه مناطق شهری ، 

اجازه ساختمان سازی دارند . در  دارای درصد خاصی از تراکم هستند ، که فقط در مقدار مشخصی از ملک

اکثر کشورهای دنیا ، پروانه ساختمان ) جواز ساختمان ( از اصلی ترین اسنادی است که براساس آن به 
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مالک اجازه داده می شود مقدار مشخصی از زمین خود را به ساختمان تخصیص داده و ضمن رعایت کلیه 

قدیمی و رعایت مسائل ایمنی نسبت به گودبرداری ، پی  مقررات و ملاحظات ایمنی ، از هنگام تخریب بنای

کنی ، رعایت حریم ساختمان های مجاور جهت عدم بروز حادثه و دیگر موارد ، مبادرت به ایجاد بنای جدید 

نماید .علیرغم تمام قوانین موجود در کشور ، متاسفانه بعضا شاهد حوادثی از این مقوله می باشیم ، که بعضا 

نی و مالی به همراه دارد ،مانند ریزش ساختمان های مجاور ، به قیمت کشته شدن ساکنین ، ، خسارات جا

 یا ایجاد ضرر و زیان مالی ، زیر آوار ماندن کارگران یا دچار گازگرفتگی شدن مقنی به هنگام حفر چاه.

 ( 1385:15فرحد تهرانی؛ )

ونه تراضی نباید پذیرفته شود و مجریان، حق اصولا چون قوانین شهرسازی جنبه آمرانه دارند در ظاهر هیچگ

هیچگونه توافق با افراد خصوصی و عمومی را در این مورد ندارند.اداره حقوقی دادگستری نیز این موضوع را 

قانون شهرداری و تبصره های آن از قوانین آمره است و تکلیف  1٠٠مورد تأکید قرار داده است.ماده 

هرداری اجازه توافق یا تخلف را نداده است، ولی در عمل از طریق شهرداری را معین نموده و به ش

دستورالعمل های اجرایی فرصت عدول از ضوابط به کرات فراهم شده به کیفیتی که ضوابط و مقررات قانونی 

 شهرسازی تهی از محتوا گردیده است. 

ج(با آن دست بطه گریبطان   موضوع این تحقیق از جمله مهمترین معضلاتی است که کلان شهرها )ازجمله کر

هستند،زیرا تحقق قوانین ساخت و ساز مستقیما با حفظ جان و مال شهروندان بخصوص در شطرایط بحرانطی   

 مانند زلزله مرتبط است . 

از سوی دیگر ظرفیت شهرداری نقشی اساسی در تحقق این قطوانین ایفطا مطی نمایطد،زیرا شطهرداری بعنطوان       

 یرت شهری ، متولی اصلی ساخت و ساز در حوزه شهری است. نهادی عمومی و بازوی اجرایی مد

ظرفیت شامل توان انجام کارکردها،حل مشکلات و وسیله ای برای دستیابی به اهداف است.گسطتردگی ایطن   

تعریف باعث ورود این مفهوم به حیطه های فردی،نهادی و اجتماعی شده است.سطح فردی دلالت بر توانایی 

به اهداف دارد.سطح سازمانی به تمام عناصری که بر عملکرد سازمانی اثرگذار است  های فردی برای دستیابی

متمرکز شده و سطح محیطی به کلیه محیط های اجتماعی،اقتصادی،فرهنگی و مدیریتی کطه بطه شطکلی در    
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( این تحقیق ، شاید بتواند گام کوچکی 1393:12ظرفیت فردی و سازمانی موثراست اشاره می نماید.)رنجبر؛

جهت آشنایی با نظام کنترل ساختمان که مشتمل بر تأمین درخواست های مالکین ، حریم حقوق عمومی و 

شهروندی شهروندانی که در حیطه اثرات عملیات احداث بنا قرار دارند و منجر به ایجاد ایمنی ، بهداشت ، و 

با مجریان ایطن کطار یعنطی     آسایش شهروندان و بهره برداران بعدی ساختمان ها می شود و در جهت آشنایی

 و سایر دستگاه ها شود .  5شهرداری،نظام مهندسی ساختمان، کمیسیون ماده 

 

 سوالهای پژوهش-1-4

 
 چه میزان از قوانین ساخت و ساز شهری در شهرداری کرج تحقق می یابد ؟ -1-4-1

 

 ؟عوامل و موانع تحقق قوانین ساخت و ساز شهری در شهرداری کرج کدامند  -1-4-2
 

ظرفیت شهرداری کرج برای رعایت و تحقق قوانین و مقررات ساخت و ساز شهری به چه میزان  -1-4-3

 است؟

 

 فرضیه های پژوهش-1-5

ضوابط ساخت و ساز  یو اجرا تیکرج در رعا ی( شهردارلیوضع موجود و وضع مطلوب )پتانس نیب -1

 وجود دارد. یدار یتفاوت معن یزیاز بعد برنامه ر یشهر

ضوابط ساخت و ساز  یو اجرا تیکرج در رعا ی(  شهردارلیموجود و وضع مطلوب )پتانس وضع نیب -2

 وجود دارد. یدار یتفاوت معن یو رهبر تیاز بعد هدا یشهر

ضوابط ساخت و ساز  یو اجرا تیکرج در رعا ی(  شهردارلیوضع موجود و وضع مطلوب )پتانس نیب -3

 وجود دارد. یدار یفاوت معن( تیلاتیو تشک ی)ساختار یاز بعد سازمانده یشهر

ضوابط ساخت و ساز  یو اجرا تیکرج در رعا ی(  شهردارلیوضع موجود و وضع مطلوب )پتانس نیب -4

 وجود دارد. یدار یاز بعد کنترل و نظارت تفاوت معن یشهر

ضوابط ساخت و ساز  یو اجرا تیکرج در رعا ی(  شهردارلیوضع موجود و وضع مطلوب )پتانس نیب -5

 وجود دارد. یدار ی( تفاوت معنیو اعتبار یمنابع )مال از بعد یشهر

ضوابط ساخت و ساز  یو اجرا تیکرج در رعا ی(  شهردارلیوضع موجود و وضع مطلوب )پتانس نیب -6

 وجود دارد. یدار یتفاوت معن یطیاز بعد عوامل مح یشهر
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 اهداف پژوهش  -1-6

 هدف اصلی-1-6-1

 ضوابط و مقررات ساخت و ساز شهریسنجش ظرفیت و توان شهرداری در رعایت  

 

 اهداف فرعی-1-6-2

 شناسایی میزان تحقق قوانین ساخت و ساز شهری در شهرداری کرج-1-6-2-1

 استخراج موانع تحقق قوانین ساخت و ساز شهری  در شهرداری  کرج-1-6-2-2

 

 

 فرآیند و روش تحقیق  -1-7

 قلمرو زمانی و مکانی تحقیق   - 1-7-1

در  "ظرفیت سنجی شهرداری ها در رعایت و اجرای ضطوابط سطاخت و سطاز شطهری    "موضوع  این پژوهش با

کلان شهر کرج انجام شده است . جامعه تحقیق شامل مهندسان، کارشناسان و دست اندرکاران امر ساخت و 

مطرو  ساز بوده که این افراد با توجه به تجارب چندین ساله خویش پاسخگوی سوالات پژوهش بوده اند امطا قل 

 می باشد . 1393زمانی تحقیق سال 

 روش کلی تحقیق -1-7-2

 روش پژوهش الف(

هطای  مطالعه موردی یکطی از روش روش انجام تحقیق ، آمیخته)ترکیب روش های کمی و کیفی( است ، 

های عمده تحقیق کیفی، تمرکز آن بر مطالعطه عمیطق   که یکی از ویژگیتحقیق کیفی است و با توجه به این

همطین دلیطل، گطاهی بطه پطژوهش کیفطی،       گویند( است، بهمعیّنی از یک پدیده )که به آن مورد می ینمونه

های آن است که مطی  نقطه قوت و منحصر بفرد تحقیق موردی در توانایی.شود پژوهش موردی نیز گفته می

 ؛نطد.) سطاروخانی  تواند از انواع مدارک )مثل اسناد، آثار فرهنگی و تاریخی، مصطاحبه و مشطاهده( اسطتفاده ک   

3٠٧-3٠٠ :1383) 

 

  ب( روش جمع آوری اطلاعات

مصاحبه و مطالعه  مشاهده ،پژوهش حاضر براساس مطالعات عمیق کلگرایانه در جهت جزء گرایی با رویکرد 

حاکم بر کنترل ساخت و ساز در کشور(، و  یو مقررات و بخشنامه ها نیاسناد و مدارک ) قوان یگسترده  ی



  8 

 

پرسشنامه  یابیو سرانجام، دست یقیتحق یز اطلاعات موجود در کتب،جزوات،مقالات،گزارش هااستفاده ا زین

 .ستاستوار ا افتهیساختار  یا

 پ( روش تجزیه و تحلیل اطلاعات 

( ، اگر تجزیه و تحلیل به صورت کمّی باشد، Descriptive Analysis) یفیتوص لیو تحل هیدر تجز

کند. بندی میهای آمار توصیفی، خلاصه و طبقها با استفاده از شاخصآوری شده رهای جمعپژوهشگر داده

آوری شده را با تهیه و تنظیم های جمععبارت دیگر، در تجزیه و تحلیل توصیفی پژوهشگر ابتدا دادهبه

با استفاده  دهد و سرانجام،ها را نمایش میکند و سپس به کمک نمودار آنجدول توزیع فراوانی خلاصه می

ترین ترین و در عین حال پرمصرفکند. معروفها را خلاصه میهای آمار توصیفی آنز سایر شاخصا

میانه و انحراف استاندارد. ولی اگر تجزیه و تحلیل کیفی اند از: میانگین، های آمار توصیفی عبارتشاخص

شود. در این یح میباشد، در تحلیل توصیفی چگونگی صفات هر یک از متغیرهای موجود، در تحلیل تشر

 گردد.های اجتماعی آن تحلیل میسطح، نظام معانی متن یا واقعه جدا از زمینه

 میو مفاه فیتعار -1-8

 تعاریف نظری -1-8-1

 (نیمع ی)فرهنگ فارس تیظرف 

 استعداد، قوه - 2، تحمل .  شیگنجا - 1 یبه معان یاز عرب مأخوذ

حل مشکلات شناخته  یبرا یا لهیوس <<کارا به اهداف یابیتدس>> یبه معنا یسیانگل اتیواژه در ادب نیا

 یاست. بعبارت کینامیو د یطیمح یرهایبه متغ یمانند وابستگ یعموم اتیخصوص یدارا تیشده است. ظرف

بصورت  یاجتماع بطها و روا زهیمتحرک بودن عناصر،انگ لیشود، که بدل یدر نظر گرفته م یمانند هدف

و فرهنگ  است،قانونیط،اقتصاد،سیاز مح میرمستقیغ ای میاهش است. بطور مستقک ای شیمداوم درحال افزا

مختلف همواره در حال  یها تیها و موقع طیدر مح تیو سنجش ظرف یابیاساس ارز نی. براردیپذ یاثر م

 (1389: 61عا؛یطلبد.)شف یرام یمختلف یو تحول بوده و روشها و ابزارها رییتغ

 



  9 

 

: "2٠٠8درسال  تیگروه توسعه ظرف-برنامه توسعه سازمان ملل متحد"فیبراساس تعر تیظرف فیتعر

به اهداف براساس  یابیو دست یگذار هیانجام اقدامات،حل مسائل و پا یافراد،نهادها و جوامع برا ییتوانا

 (capacity evelopment group,4: 2٠٠8.)داریپا یچارچوب

 

 ی( نهادهی)سرما تیظرفو ی(اجتماعهی)سرماتیظرف گر؛ید یاز نگاه تیظرف فیتعر 

 بعنوان – یضوابط ساخت وساز در شهردار یریدر تحقق پذ یواجتماع یمشارکت مدن تیبه اهم باتوجه

دو موضوع  نیوارتباط ا یونهاد یاجتماع تیظرف فتعری به –مردم  ودرارتباط مستمربا یاجتماع نهادی

 پرداخته شده است :

 جامعه  یکه براساس آنها بخش ها یا دهیچیپ یها وهی: شی( اجتماعهی)سرما تیظرف

متفاوت را  یگروه ها یازهایازن تیحما یمتقابل(اقدام برا تیوحما ی،اجتماعی)اقتصادتی،ظرفیمدن

( مفهوم  139٠:  23 ان؛یجمع شده است.) کاظم یاجتماع هیکننددر مفهوم سرما یم جادوحفظیا

 هیشبکه ها و سرما یعنی یتماعاج هیسرما"شود:  فیصورت تعر نیتواند بد یم یاجتماع هیسرما

 یم لیمنفعت متقابل تسه یشهروندان را برا یو همکار یکه آموزش،هماهنگ یباارزش یها

 (24)همان،"کنند

 و نهادها را به عنوان  یباز یجامعه را به عنوان نوع" دیجد ینهاد یها لی:تحلی(نهادهی)سرماتیظرف

 نی(.بنابراHukkinen,1999,p3کرده اند) فیتعر "کنند یم تیرا هدا یکه باز یو قواعد نیقوان

 یهگرو یها تیرفتار هستند که فعال یررسمیو غ یرسم یاز قواعد و الگوها ینهادها مجموعه ا

و به شدت ساختارمند باشند و به  یتوانند رسم یکنند. نهادها م یم فیمشخص از افراد را تعر

باشندو صرفا تا  یررسمینسبتا غ ایو -یمثال،مجلس مل یبرا-شده باشند فینهادها تعر گرید لهیوس

 وهیوشرفتار یدرون یب،الگوهایترت نیشوند.به هم فیتعر-مثلا خانواده-جامعه لهیبه وس یاندازه ا

شده در جامعه وجود  یسازمانده یکه دردرون گروه یو ارتباطات ،دانشیجمع یکار،ارزش ها یها

گونه  ادشده،همانیاست که اصطلاح  یمعن نیامر بد نیشود.ا دهینام ینهاد هیتواند سرما یدارد،م
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 یبرمرادر یاسیس هیو سرما یاجتماع هی،سرمایفکر هی(ذکر کرده اند سرما2٠٠2وهمکاران) یکه هل

 (36شده است .)همان، فیتعر یاقدام جمع یبرا تیبه عنوان ظرف انیم نیدرا یاسیس هیرد،سرمایگ

 ینهاد هیوسرما یاجتماع هیسرما نیکنش متقابل ب 

و کارکرد  یاجتماع هیدر خلق سرما یبرنقش حکومت محل ی(بصورت مشخص تر2٠٠٠و همکاران) ینمالو

 یم یاجتماع هیشود که در واقع سرما ی(متذکر مp2٠٧,2٠٠1)نین،روتستیگذارند.علاوه برا یآن صحه م

 ریتأث لبداوط یو نه آنکه صرفا از انجمن ها ردیقرار گ یحکومت یعملکرد نهادها یرچگونگیتحت تأث"تواند

 (3٧.)همان،"ردیبپذ

 هی: سرماردیگ یمورد استفاده قرار م ینهاد هیمختصر سرما یلیتحل فیبه عنوان تعر دیآ یم یکه درپ یفیتعر

( و یدرون حکومت )محل یموجودومشغول کاروشبکه ها ی،ساختارهایو پول یانسان هیشامل منابع پا ینهاد

تواند  یم هیازسرما وعن نیاز حکومت است.ا رونیده بش یو افراد سازمانده نفعیذ یگروه ها نیهمچن

از  یشتریب یکارآمد زانیبالاتروم یارزش یدارا ینهاد هیشود.سرما دهیابرچیابدوی یشتریب جادشود،گسترشیا

 درون آن است. -افردیسازمان و-هرگونه بخش منفرد

 

 یسنج تیظرف 

است.  ف،متفاوتیده و ارائه دهنده تعرکنن تیبا توجه به منطق و هدف سازمان حما یسنج تیظرف فیتعر

 تیبا ظرف یکنون تیسطح ظرف سهیمقا یبرا یاست که آنرا راه نیمشترک است ا فیاما آنچه در همه تعار

از مراحل  یکی یجسن تیظرف ایکه آ نیدانند.اگرچه در ا یدو م نیشکاف ا لیو تحل ندهیمورد نظر در آ

وجود دارد  ییها ت،تفاوتیتوسعه ظرف ندیمجموعه فرآ یبرا یلیابزار تحل کی ایاست  تیچرخه توسعه ظرف

 22٠اند.)رنجبر؛  رفتهیپذ تیتوسعه ظرف لیو تسه یدر طراح یهمه آنرا بعنوان مرحله اول و ضرور یول

:1391) 
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 صیتشخ ای یابیکند: ارز یم فیتعر نگونهیرا ا تیسنجش ظرف 1988توسعه سازمان ملل در سال  برنامه

 یبرا یلیو تحل افتهیساختار یندیت،فرایتوسعه ظرف یراهبردها ونیفرمولاس یبرا یرمنابع ضرو تیظرف

کرده  رائها نیخود را چن فیتعر 2٠٠6موسسه در سال  نیستم،همیس کی تیابعاد مختلف ظرف یابیارز

 یریاست که تصو ندهیموردنظر درآ یها تیدر مقابل ظرف یکنون یها تیظرف لیتحل تیظرف یابیاست: ارز

 کند. یم تیهدا تیتوسعه ظرف یراهبردها نییارائه و به سمت تع یتیظرف یازهایاشته ها و ناز د

(JICA,9 : 2٠٠8) 

درسال  تیگروه توسعه ظرف-برنامه توسعه سازمان ملل متحد"فیبراساس تعر یسنج تیظرف فیتعر

است که  ندهیمطلوب آ یها تیموجود در مقابل ظرف یها تیاز ظرف لیتحل کی تی:سنجش ظرف"2٠٠8

 یها یاستراتژ نیمنجر به تدو تیآورد که در نها یبه وجود م ازیموجود و موردن یها تیدرک و فهم از ظرف

 (Capacity Development Group,1: 2٠٠8شود.) یم تیتوسعه ظرف

 یشهردار فیتعر 

 کیشود که در آن،  یاطلاق م یا هیاست و به ناح  Municipality یسیمعادل لغت انگل یشهردار   

را مانند فاضلاب،  یمحل یبوده و خدمات دولت یاسیاعمال قدرت س تیصلاح یانجمن مربوط به شهر، دارا

 (.1386: 12؛ یدهد) قادر یبه عموم ارائه م یو خدمات آتش نشان تیاز جرم و جنا یریگ شیپ

به اهداف مورد نظر  دنیرس یسازمان ها برا نیها با آنچه که ا یعامه مردم از شهردار یطرز تلق ران،یدر ا 

ارائه  یاست که خدمات شهر یخدمات ینهاد یباشد. از نظر عامه، شهردار یمتفاوت م اریبوجود آمده اند بس

گذشته با تلاش  انیسال ینگرش ط نیا نکهیکند .  ضمن ا یم افتیآن خدمات را در یدهد و بها یم

 دانند.  یم یاجتماع سازمان کیرا  یو شهروندان شهردار افتهی رییتغ یمسئوولان شهر

 یتراکم ساختمان 

که به  یمسکون نی)درمجموع  طبقات(به کل مساحت زمیساختمان یربنایاز نسبت مساحت ز عبارتست

 (1382؛یزیشود.)عز یم انیدرصد ب

 



 12 

 

 دیارتفاع مف 

حد ساخت و ساز سقف همان  نیتر نییاز دو طبقه تاپا یقسمت ایاست از فاصله کف تمام شده تمام  عبارت

 (1384 راز؛یش یقه.)شهردارطب

 یو معمار یاصول شهرساز  

 یضوابط و مقررات طرح ها تیرعا-.یو هاد ،جامعیشهرساز یشده در طرح ها نییتع یها یکاربر تیرعا-

 تیرعا-درتعداد طبقات مجاز. تیرعا-سطح اشغال مجاز. زانیم تیرعا-تراکم مجاز. زانیم تیرعا-.یشهرساز

 ینیعقب نش زانیم تیرعا-.یلیتفص یشده در طرح ها نییبروکف تع تیرعا-حداکثرارتفاع مجاز ساختمان.

 شیارتفاع مجاز پ زانیم تیرعا-ها در معابرهمجوار. یآمدگ شیمجاز پ زانیم تیرعا-شده. نییتع یها

فاقددکل  یقانون میحرا هیکل تیرعا-.یضوابط و مقررات گذربند تیرعا-نسبت به کف معبر همجوار. یآمدگ

عدم احداث پلکان -در معابرهمجوار. بعدم حفرچاه فاضلا-هاوجاده هاو... . لیمس-یعموم یهانهر-برق یها

عدم -مشرف به معابر. یحفاظ درجلوپنجره هاوبالکن ها یو اجرا تیرعا-همجوار. بداردرمعابریو سطح ش

ت احداث ضوابط و مقررا تیرعا-موردلزوم. نگیپارک تیرعا-.یمسکون یدرحوزه اراض یتجار یواحدها یاجرا

خلوت جهت  اطیحداقل مساحت مجازح تیرعا-شهرها. یونداخل محدوده قان یعبور یبنادرمجاورجاده ها

 ها.)همان( سیوسرو ،آشپزخانه،حمامیمسکون یاطاق ها یریدزدگ

 یاصول فن 

و مقاومت  یدفع رطوبت،استحکام پ تیرعا-ساختمان ازنظرمقاومت دربرابرزلزله. یمنیاصول ا تیرعا-

 بیش تیرعا-باربر. یوارهایضخامت مناسب در د تیرعا-.هایمصالح مقاوم در مقابل آتش سوز تیارع-مصالح.

 .)همان(یمصالح مناسب در نماساز تیرعا-ها. نگیمناسب در پارک

 یمنیا 

محدود شده باشد.)نظام  یقابل قبول زانیبه م یخسارت ماد ای یجان بیکه درآن احتمال خطر آس یحالت

 (رانیوز أتیه 2٠/1/1385ب کشور،مصو ییاجرا یفن

 



 13 

 

 یآپارتمان یبنا 

و در گروه هتل ها دسته  شتربودهیب ایحداقل سه آپارتمان  یبنا با هرابعادوهراندازه و ارتفاع که دارا کی

 (13٧1نشود.) سازمان برنامه وبودجه؛ یبند

 (ی)بهره برداریرکاربرییتغ 

طرح هاوپروانه  یدرمحتوا رازآنچهیغ ینوع عبارت است ازاستفاده ساختمان بعدازاحداث به یرکاربرییتغ

 (13٧٧؛یاست.) قوشچ دهیدگردیساختمان ق

 ساختمان تمام شده 

 شهیمحل پ ایششدانگ بمنظور سکونت و  نیقطعه زم کیکه معمولا در  یاز مجموع مستحدثات عبارتست

 یبهره بردار هاآمادیمورداستفاده بوده و یزیمم خیاحداث شده ودرتار یگریاهرمنظوردیکارخانه و ایو

 ینم بعدم اتمام بنامحسو یداخل ساختمان مشخصه ها ناتییوتز یداشت که روکار دتوجهیباشد،با

توان ساختمان تمام شده محسوب  ینشده اندرام لیدونظرتکم نیکه فقط ازا ییساختمان ها نیشوند،بنابرا

 (1384راز؛یش ینمود.)شهردار

 ساختمان یمقررات مل 

 تهیکم رنظریمقررات اصولا ز نیهستند.ا کسانیکشور  یشهرها یتمام یاشته و براد یمقررات جنبه مل نیا

 یبتن آرمه،ساختمان ها یسازه،ساختمان ها رینظ یمختلف یمتشکل از صاحبنظران رشته ها یا

 تبطمر یتخصص ها ریوسا یبرق ساتی،تاسیکیمکان ساتی،تاسی،معماریپ یخاک ومهندس کی،مکانیفولاد

 نیتدو یفن تهیکم لیباتشک 1366از سال  یشده است. وزارت مسکن و شهرساز نیتدو یبا مقررات ساختمان

 (139٠: 83ها؛ ی.) سازمان شهرداردینما یم تیفعال نهیزم نیدرا یساختمان یمقررات مل

 

 و نظام ساخت وساز یتوسعه شهر یطرح ها 

 یو طرح هاد یلیمع،طرح تفصعبارتند از: طرح جا رانیا یشهر یزیدر نظام برنامه ر یشهر جیرا یها طرح

 شود: یبحث بصورت خلاصه به آنها اشاره م لیکه جهت اجتناب از تطو


