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EXTENDED A B S T R A C T 

Introduction 

In recent decades, the accelerating pace of urbanization in Iran has 

generated an unprecedented volume of building construction, accompanied 

by a parallel rise in construction violations. These violations manifest 

themselves as visual pollution, disruption of the urban skyline, 

morphological disorder, and unregulated expansion of the built fabric. This 

study, conducted by Peyman Sojoodi, Majid Shams (corresponding 

author), and Rahim Sarvar, examines how the management of building 

supervision and control regulations affects the physical manifestation of 

urban space in the Tehran Metropolis (Sojoodi, Shams & Sarvar, docx, p. 

1). 

The core argument of the article is that Iranian construction regulations 

and the National Building Regulations have historically emphasized the 

individual building and its technical execution, while paying insufficient 

attention to the city-wide consequences of thousands of buildings 

developing simultaneously. Urban planning, moreover, has not attained an 

adequate position within the legal and executive provisions; weak 

oversight of development-plan implementation, land-use changes, and 

density-selling practices can undermine residents’ right to a functional, 

attractive, and clean urban environment. Tehran was selected as the case 

study because of its scale and political-administrative significance: during 

the decade 1380–1390 alone, 221,300 building permits were issued in the 

city. The research objective is therefore to measure, empirically and 

statistically, the extent to which the management of supervision and 

control regulations contributes to the physical quality and spatial 

coherence of the metropolitan fabric, and to identify which regulatory 

domains most strongly shape the city’s form. 

Methodology 

The research is applied in orientation and follows a descriptive–analytical method. 

Data were drawn from two streams: a documentary and library review that 

established the conceptual framework, and field data collected directly from 

practitioners responsible for regulatory compliance. The conceptual framework 

structures the analysis around five domains of urban regulations: (1) zoning and 

districting, (2) land subdivision, (3) building siting and location, (4) building 
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design, and (5) urban-planning supervision (p. 3). 

The statistical population comprised 100 experts of the Tehran Engineering 

Organization ,surveyed in 1403. Participants were recruited through snowball 

sampling to ensure specialized input, and responses were recorded on a five-point 

Likert scale. The primary instrument was a researcher-made questionnaire 

supplemented by field observations used to validate theoretical findings against 

real urban conditions. The questionnaire’s face validity was assessed using the 

views of 30 experts, and its reliability was examined through a pilot administration 

of 30 questionnaires, yielding a Cronbach’s alpha of 0.852 (p. 5), which indicates 

acceptable internal consistency. 

Data processing was performed in SPSS. Frequency distributions described the 

sample and responses; one-sample t-tests compared observed means against 

theoretical (standard) values to determine whether each regulatory dimension was 

being adequately observed; and the Friedman test ranked and compared the 

regulatory variables by their relative importance in shaping the physical form of 

the city. 

Findings 
The empirical results confirm that building supervision and control regulations 

have a statistically meaningful effect on Tehran’s physical form, physical quality, 

and spatial coherence. Within the building-siting dimension, however, the one-

sample t-test revealed an uneven pattern of compliance. Attention to land capacity 

and to soil, geological, and geomorphological characteristics achieved the highest 

mean among the cited siting indicators (M = 2.40, SD = 0.56), suggesting 

comparatively greater managerial attention to geological safety. Attention to local 

climate scored lower (M = 2.26, SD = 0.74), and attention to urban views and the 

cityscape scored lowest of all (M = 1.80, SD = 0.68). This pattern indicates that 

buildings are frequently constructed with regard for structural and geological safety 

but without adequate consideration of their aesthetic and environmental integration 

into the cityscape (p. 9, Table 5). 

The Friedman test ranked the five regulatory domains by their influence on the 

physical quality and spatial organization of the urban fabric. Land subdivision 

emerged as the most influential factor, with a mean rank of 3.26, followed by 

zoning and districting with a mean rank of 3.07. The test statistic was χ² = 256.45 

with df = 2 and a significance level of 0.028 at the 95% confidence level (pp. 1, 

15). Taken together, the findings show that the regulatory dimensions differ 

sharply in their measured effectiveness: land-management instruments (subdivision 

and zoning) are the strongest levers on urban morphology, while environmental 

and visual-qualitative criteria remain systematically under-enforced, producing a 

gap between technical compliance and urban-design compliance. 

Discussion and Conclusion 
The discussion centers on the disconnect between legal theory and urban practice. 

The evidence suggests that the current supervision framework operates largely 

reactively rather than proactively: regulations exist on paper, but their influence on 

actual morphological outcomes is inconsistent across the five regulatory domains. 

While land subdivision and zoning rules demonstrably organize the fabric, weaker 

dimensions - climate-responsive siting and the preservation of urban views - 

receive insufficient managerial attention, so the collective impact of individually 

compliant buildings still fails to produce a coherent urban environment. 

The article links these poor physical outcomes to managerial shortcomings and 

incomplete enforcement, as well as to rules that have not been adequately adapted 

to local physical and environmental conditions. In the broader institutional context, 

the introduction argues that inadequate post-approval oversight of urban 

development plans, combined with revenue-driven practices such as land-use 

change and density selling, produces undesirable and fragmented fabrics. In effect, 

development plans are sometimes employed as instruments of short-term municipal 

revenue rather than as strict tools of urban governance, which erodes the authority 



of the law and drives the spatial fragmentation observable in Tehran’s rapidly 

evolving districts (pp. 1, 9, 15). The study concludes that the management of 

supervision and control regulations plays a fundamental role in the physical 

manifestation of Tehran’s urban space, with land subdivision and zoning/districting 

being the strongest measured dimensions. Nevertheless, incomplete enforcement 

and managerial-institutional weaknesses have contributed to spatial fragmentation 

and undesirable urban fabrics in some areas. The transition from the control of 

individual building units to the holistic management of the urban fabric remains 

unachieved. 

To advance balanced and sustainable urban development, the article recommends: 

strengthening the institutional and organizational management of building 

supervision and control, so that oversight moves beyond permit issuance toward 

continuous monitoring; revising and updating the regulations so that they better 

serve Tehran’s urban conditions, including making climate-responsive construction 

and urban views/landscape non-negligible components of supervision; improving 

enforcement and aligning rules with localing rules with local physical and 

environmental needs; and using these reforms collectively to prevent a more 

coherent, sustainable metropolitan form (pp. 1, 15). 

K E Y W O R D S 

Management, laws, construction, political economy of space, Tehran city. 
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 چکیده
 یفضا ینظارت و کنترل ساختمان در تبلور کالبد نیقوان تیریمد ریمطالعه با هدف سنجش تأث نیا

 یلیـ تحل یفیتوص یشناسو از نظر روش یکاربرد یگذار. از نظر هدفتهران انجام گرفته است یشهر
شده  یآورجمع یدانیم مشاهدات و ساخته محقق به صورت پرسشنامه ازینمورد اطلاعات و ها. دادهاست
 یریگشهر تهران به روش نمونه ینفر از کارشناسان نظام مهندس 544 قیتحق نیدر ا ی. جامعه آماراست

 عیتوز یآمار یهاروش از آمده دستبه اطلاعات و هاداده لیو تحل هیتجز یبوده  و برا یگلوله برف
 قیتحق جی. نتااست دهیاستفاده گرد Spss افزاردر نرم دمنیو فر یاتک نمونه یت یهاآزمون ،یفراوان

. اندشهر تهران داشته یبر تبلور کالبد یتوجهقابل ریوساز تأثنظارت و کنترل ساخت نینشان داد که قوان
 نیترشیب 40/3 نیانگیبا م یبندو منطقه یبندو شاخص پهنه 24/3 نیانگیبا م نیزم کیتفک شاخص
 نیکه ا کندیم دییدرصد تأ 51 نانیاطم بیو ضر 420/4  یعنادار. سطح ماندرا نشان داده یاثرگذار

و  یتیریمد یهاحال، ضعف نی. با ااندشهر مؤثر بوده ییو انسجام فضا یکالبد تیفیک یدر ارتقا نیقوان
 تی. تقونامطلوب منجر شده است یهاو بافت ییفضا یختگیمناطق به گس یدر برخ نیناقص قوان یاجرا
 است. یشهر داریتوسعه پا یبرا یضرور یگام ن،یدر قوان یو بازنگر یو سازمان ینهاد تیریمد
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 همقدم
گذار بر تأثیرترین نیروهای شهرنشینی در عین اینکه یکی از اصلی

 رات اجتماعی، اقتصادی، کالبدی و محیطی در سراسر جهانتغیی
(Wang, 2022) .و حجم وسازها ساختمدهایی چون افزایش پیا

افزایش . (Meng, 2024تخلفات ساختمانی را به همراه دارد )
ی که بر زندگی یهاها و آسیبشهرکلانحجم تخلفات ساختمانی در 
قابل ، (5344 )حمید و ملکی، گذاردشهری و محیط شهر می

له را ئپوشی نبوده و ضرورت اتخاذ برخوردی مناسب با این مسچشم
 . (Xu, 2024) سازدروشن می

شهری جهت توسعه متوازن و بهینه شهر  یوسازهاساختکنترل 
شهری صورت  وسازساختطور عمده از طریق ضوابط و مقررات و به
ور، مدیریت عدم اجرای بسیاری از ضوابط و احکام مذک. گیردمی

، وسازهاساختشهری را به اقدامات گوناگون نظیر کنترل مستمر 
های اجرایی قانونی برای رعایت ضوابط و مقررات و تعیین ضمانت

های اخیر مدیریت نظارت و کنترل در دهه. اخذ جریمه واداشته است
. به یکی از مسائل بحرانی شهرها تبدیل شده است وسازساخت

نظارت و کنترل ساختمان در واقع نقش مهمی در مدیریت قوانین 
این قوانین . (Chen., 2023) تبلور کالبدی فضای شهری دارد

های ساختمانی در شهرها اجرا منظور کنترل و راهبری فعالیتبه
ات تأثیریکی از . ات بسیاری روی فضای شهری دارندتأثیرشوند و می

، حفظ نظم و زیبایی مهم مدیریت قوانین نظارت و کنترل ساختمان
ها و استانداردهای مشخصی با اجرای این قوانین، طرح. شهری است

شود که سازگاری شهری تعیین می بناهایو  وسازهاساختبرای 
با سایر ساختارها را فراهم  تربیشبهتری با محیط زیست و هماهنگی 

تواند به دستاورد ظاهری شهری و ارزش این موضوع می. کندمی
.(Samir et al., 2019) ندهری کمک کوده هنری در فضای شافز

ریزی و مدیریت منطقی شهری نیازمند برنامه وسازساختکنترل 
های ریزی و مدیریت توسط دولتو بازنویسی مجدد شیوه برنامه

توانند روند سیاستگذاران میبنابراین . (Wang., 2022) لی استمح
بینی و تخلفات ساختمانی را پیشو وقوع  وسازساختمیان تقاضای 

های های مناسبی برای مقابله با چالشکنترل کنند و استراتژی
از پیامدهای . (Mao & Li., 2024)پیش رو تدوین کنند 

فضایی تخلفات ساختمانی صورت گرفته در شهرها  –کالبدی 
. ایجاد آلودگی بصری و ناهمگونی در کالبد و سیمای شهری است

 وسازساختمطابق با قوانین و مقررات  وسازساختا در این شهره
باعث ایجاد آلودگی بصری و برهم خوردن خط آسمان و . نیست

شود )اسکندری شهری میقاعده نظمی در کالبد و توسعه بیبی
 (.5342و همکاران،  الدینعین

شهری در کشور متأثر از نظام  وسازساختنظام هدایت وکنترل 
 & Taranukha) است ریزیبرنامهاجتماعی، حقوقی و 

Shishkina., 2023) . هدایت و کنترل و نظارت بر  اساسبر این
از . 5 گرفته است: شهری در کشور از دو طریق شکل وسازساخت

 ریزی واز طریق ابزارهای برنامه. 2ها، ها، طرحطریق انواع برنامه
جد تنگناها و این نظام وا. شهرسازی )ابزارهای حقوقی و مالی(

های تهیه، بررسی، تصویب، اجرا و نظارت مشکلات نهادین در عرصه
های توسعه شهری است و ریشه بسیاری از مشکلات در بر طرح
است های قانونی، ساختاری و ارتباطات بین سازمانی نهفته نارسایی

 . (5431 ،و شهرسازی: وزارت مسکن 5411)سعیدنیا، 
روز مسائل و مشکلات در شهرهای عوامل ب ترینمهمیکی از 

از سوی « شهرسازی»های کشور عدم اعمال نظارت بر فعالیت
شهری توسط  های توسعهاگرچه طرح. نهادی متولی است

شود و پس از طی مشاوران با صلاحیت شهرسازی تهیه می
ولی پس . شوندمراحل بسیار طولانی، بررسی، تصویب و ابلاغ می

. شودارتی بر حسن اجرای آنها اعمال نمیاز آن تقریبا هیچ نظ
-برای کسب درآمد تبدیل به ابزاریها بدتر آنکه بعضا این طرح

گیرند و با اقداماتی از قبیل تغییر ها قرار میهای ناپایدار شهرداری
به منبعی برای کسب درآمدهای . ها و ..ها، تراکم فروشیکاربری

چنین روندی موجب . شوندها تبدیل میناپایدار برای شهرداری
گردیده تا حقوق شهروندان در رابطه با حق برخورداری از محیطی 

گردیده و هیچ مرجعی نیز  ضایعزیبا، کارآمد و پاک برای زندگی، 
از حقوق شهروندان در مقابل تخلفاتی که در شهرها صورت 

 . (5411کند )عبدالرزاق، پذیرد، دفاع و حمایت نمیمی
ترین شهر کشور و بزرگ پایتخت سیاسی عنوانبهتهران شهر 

کشور )چه به لحاظ جمعیت و چه به لحاظ مساحت( تحت یک نظام 
های راهبردی(، هدایت، ها و طرحمدیریتی ) از جمله نهادها، برنامه

جزئی  عنوانبه وسازساختقوانین . یابدکنترل، توسعه و گسترش می
. بوده است شته محور اصلیاز این نظام مدیریتی در طی چند دهه گذ

پروانه ساختمانی  225444تعداد  5414تا  5434طی دهه  کهطوریبه
متأسفانه در این . در شهر تهران بر مبنای این قوانین صادر شده است

بر  تربیشقوانین ازجمله در مباحث مختلف مقررات ملی ساختمان 
شهر که بستر چگونگی اجرا و حسن اجرای تک بناها تأکید شده و به 

توجه شده  ترکمگیری هزاران ساختمان در کنار یکدیگر هستند، شکل
در همین رابطه گفتنی است در شرایطی که بیش از بیست . است

مبحث از مقررات ملی ساختمان در رابطه با تک بناها تدوین شده، 
. هنوز مبحث مقررات ملی شهرسازی تهیه و تدوین نشده است

مشی قانون نظام مهندسی و کنترل اف و خطهرچند در بخش اهد
به مباحث شهرسازی اشاره  چندین بارنیز  5413ساختمان مصوب 

نامه اجرایی و حتی لیکن متاسفانه در ادامه مواد قانونی و در آئین ،شده
مبحث دوم مقررات ویژه هساختمان بگانه مقررات ملی 22مباحث 

عبارتی هی نبوده و بملی ساختمان، شهرسازی دارای جایگاه مناسب
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همین امر باعث شده حداقل طی چند دهه اخیر . مغفول مانده است
های اجرایی نادیده اعمال ضوابط و مقررات شهرسازی توسط دستگاه

های به نحوی که متاسفانه امروزه آثار سوء آن در عرصه. گرفته شود
 بنابراین. (5344مختلف فضاهای شهری مشهود است )عبدالرزاق، 

مطرح شد، بررسی مدیریت  آنچهحاضر با توجه به  هدف تحقیق
آن بر تبلور کالبدی فضا در شهر تهران  تأثیرنظارت، کنترل ساخت و 

مدیریت  تأثیرال اصلی پژوهش عبارت است از: ؤس بنابراین. است
قوانین نظارت و کنترل ساختمان در تبلور کالبدی فضای شهر تهران 

 چگونه است؟
 

  مبانی نظری

 چارچوب نظری
به دلیل پیچیدگی روزافزون  وسازساختمدیریت نظارت و کنترل 

ای در طور فزایندههای ساختمانی و خطرات مرتبط با آن، بهپروژه
کیفیت، ایمنی و کنترل  مؤثرنظارت . توسعه شهری حیاتی شده است

هزینه را تضمین می کند که برای زیرساخت های پایدار شهری 
به مجموعه  یشهر وسازساخت. (Chen, 2023) ضروری است

 ن،یکه در تکو یو فرهنگ یاجتماع ،یاقتصاد ،یکیزیف یندهایفرآ
مفهوم  نیا. نقش دارند، اشاره دارد یشهر یشکل فضا رییتوسعه و تغ

توسعه  ،یشهر یفضاها یمانند طراح یشامل عناصر مختلف
منابع،  تیری(، مدی)مسکن، حمل و نقل، خدمات عموم هارساختیز

 یشهر طیها و محانسان نیتعامل ب نیهمچنو  یشهر یزیربرنامه
 . (Samir et al., 2019) است

های شهری به تمام فعالیت وسازساخت در یک تعریف دیگر
تسهیلات عمومی و ها ساختمانها، مرتبط با ایجاد و توسعه زیرساخت

مل ساخت و ها شااین فعالیت. در شهرها و مناطق شهری اشاره دارد
تسهیلات عمومی و  ی مسکونی، تجاری، صنعتیهاساختماننصب 

ها و دیگر ها، مدارس، بیمارستانها، پارکها، پلنظیر جاده
 ,Barras) شودها و تجهیزات مورد نیاز در شهرها میزیرساخت

وساز شهری، عمل ایجاد فضای کالبدی برای پیشبرد ساخت. (2009
ازمان فضایی شهر در همبستگی با عملکردهای شهری است و س

راستا مدیریت توسعه  در این. گیرداستمرار آن شکل می
های مدیریت شهری است کالبدی شهر، یکی از مأموریت_فضایی

زیسته افراد از  توان تجربهکه با رد گسست میان محتوا و فرم، می
ای یکی از ابعاد واقعیت بر عنوانبهمواجهه با این سازمان عمومی را 

وساز شهری توضیح و تأویل پیرامون چگونگی نظام مدیریت ساخت
 (.5345)کاظمیان و همکاران،  تلقی کرد

است که با  علمی و مدیریتینظارت و کنترل ساختمان فرآیندی  
اطمینان از کیفیت ساخت، ایمنی، کارایی و انطباق فرآیند هدف 
این . شودیمانجام  وساز با ضوابط و مقررات قانونی و فنیساخت

ها، نظارت بر مراحل اجرا، کنترل مصالح فرآیند شامل بررسی نقشه
ساختمانی، اجرای صحیح مقررات ملی ساختمان و استانداردهای فنی 
است که توسط افراد واجد صلاحیت مانند مهندسان ناظر و 

بر . (Martins et al., 2023) پذیردمیانجام  های نظارتیدستگاه
، (CIB) المللی مهندسی ساختمانیسیون بیناساس تعریف کم

فرآیند نظارت مستمر و » عنوانبهنظارت و کنترل ساختمان 
منظور حصول های طراحی و ساخت، بهیافته بر فعالیتسازمان

وساز با استانداردهای اطمینان از انطباق فرآیندها و نتایج ساخت
مدیریت قوانین . دشوتعریف می شده عملکرد، ایمنی و کیفیت تعیین

نظارت و کنترل ساختمان در تبلور کالبدی فضای شهری به مجموعه 
هایی اشاره دارد که به منظور تنظیم و کنترل فرآیند اقدامات و سیاست

های مختلف اعم از و توسعه ساختارهای شهری در حوزه وسازساخت
 & Grant) شودخدمات عمومی اجرا میو  اسکان، تجارت

Perrott, 2019) . این قوانین و مقررات به منظور حفظ و
کیفیت  یسازی نظم شهری، حفاظت از محیط زیست، ارتقابهینه

 شوندتحقق اهداف توسعه پایدار شهری اجرا میو  زندگی شهری
(Carmona et al., 2010). 

نظارت و کنترل ساختمان نیقوان تیریمد های مطرح در زمینهدیدگاه. 1جدول   
 تحایتوض کردیرو

 توسعه پایدار

شوند، بر اهمیت ایجاد تعادل بین نیازهای اقتصادی، اجتماعی و تأکید بر اجرای قوانینی که منجر به بهبود کیفیت زندگی شهری و تحقق توسعه پایدار می
های پایدار و طراحی فضاهای سبز زیرساخت ریزی برای استفاده بهینه از منابع، ایجاداین قوانین شامل برنامه. (Beatley, 2000) محیطی تأکید داردزیست

اجرای این قوانین نیازمند نظارت دقیق و همکاری میان نهادهای . شودشهری است که باعث کاهش آسیب به محیط زیست و ارتقای سلامت عمومی جامعه می
 .دولتی و بخش خصوصی است

مشارکت 
 شهروندان

کنند که تأکید می ریزی و توسعه شفاف و کارآمد شوندشود که فرآیندهای برنامهگیری شهری باعث میترویج مشارکت فعال شهروندان در فرآیند تصمیم
. های ارتباطی تسهیل گرددها و استفاده از فناورینامههای مشارکتی مانند جلسات عمومی، پرسشصورت ساختاریافته و از طریق پلتفرممشارکت عمومی باید به

 .کندحس تعلق به مکان و ایجاد شهرهایی که پاسخگوی نیازهای واقعی شهروندان هستند، کمک میاین فرآیند به ارتقای 

حفاظت از 
میراث 
 فرهنگی

 & Droste) منظور حفظ هویت شهرها و جلوگیری از تخریب آثار ارزشمند ضروری استاجرای قوانین حفاظت از ساختارها و نقاط تاریخی و فرهنگی به

Spencer, 2007) .عنوان مراکز فرهنگی، گردشگری بهآنها  ین قوانین باید شامل بازسازی اصولی و ارتقای فضاهای تاریخی باشد تا ضمن حفظ اصالت، ازا
 .ها و حفظ هویت شهری نقش مؤثری داردتوجه به میراث فرهنگی همچنین در ایجاد پیوند بین نسل. و اقتصادی استفاده شود

مدیریت 
 محیطیزیست

این قوانین شامل توجه به کنترل آلودگی هوا، . کندانین مبتنی بر حفاظت از محیط زیست در توسعه شهری به ارتقای پایداری محیطی کمک میاعمال قو
هوشمند های مدیریت شهری های مدرن و سیستماستفاده از فناوری. ی سبز استها ساختمانهای تجدیدپذیر و طراحی مدیریت پسماندها، استفاده از انرژی

 .(Dewan & Yamaguchi, 2009) تواند نقش مؤثری در کاهش اثرات منفی توسعه بر محیط زیست داشته باشدمی
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در چارچوب نظری این تحقیق، بررسی ضوابط و مقررات 
عنوان یکی از ارکان اساسی در شهرسازی و نظام مهندسی به

این . فرآیند توسعه پایدار شهری مورد توجه قرار گرفته است
ند که هر یک هست ضوابط در قالب پنج دسته اصلی قابل تحلیل

کیفیت زندگی شهری و  ینوبه خود نقش مهمی در ارتقابه
ها در این مؤلفه ترینمهمیکی از . کنندمی ءوری فضایی ایفابهره

های بندی است که به تخصیص بهینه کاربریچارچوب، پهنه
این میان نوع زمین و  در. پردازدمختلف به نواحی شهری می

گیری گیری و جهتای در شکلکنندههای آن عامل تعیینویژگی
تواند از بندی میاجرای صحیح پهنه. رودشمار میها بهکاربری

های نامناسب کاربری جلوگیری کرده و بروز پراکندگی و اختلاط
از سوی . ای متوازن و پایدار در سطح شهر باشدساز توسعهزمینه

ای گر، تفکیک زمین نیز در این چارچوب از اهمیت ویژهدی
های این فرآیند با هدف تخصیص زمین به کاربری. برخوردار است

های روشن و گیری نواحی با هویتمشخص موجب شکل
برداری نادرست و اتلاف شود و از بهرهعملکردهای مشخص می

 . نمایدمنابع جلوگیری می

عنوان رکن بهها ساختماناستقرار در ادامه نحوه جانمایی و 
انتخاب موقعیت مناسب . شوددیگری از این چارچوب مطرح می

وساز، با در نظر گرفتن عواملی نظیر شیب زمین، برای ساخت
های اجتماعی منطقه، نقش مهمی دسترسی به خدمات و ویژگی

محیطی شهر کارکردهای اجتماعی، اقتصادی و زیست یدر ارتقا
ریزی فیزیکی آن طراحی ساختمان و برنامه ادامهدر . ندکمی ءایفا

شمار ها در فرآیند توسعه شهری بهشاخص ترینمهمیکی از 
از جمله ها ساختماناین بخش به تعیین اصول طراحی . آیدمی

فضاهای باز، پارکینگ، فضاهای عمومی و خصوصی پرداخته و در 
گذار تأثیراکنان نهایت بر افزایش کیفیت فضای شهری و رفاه س

نظارت دقیق بر رعایت این اصول و نظارت شهرسازی . است
عنوان آخرین مؤلفه از این چارچوب، نقش حیاتی در کنترل به

ها این نظارت. کندمیایفاء ها ساختمانعملکرد صحیح فنی 
وساز و جلوگیری از کننده رعایت استانداردهای ساخت تضمین

 & Abd Elrahman) است بروز مشکلات فنی و اجرایی

Asaad, 2021). 

 

 

 

 چارچوب مفهومی پژوهش. 1شکل 

 پژوهشپیشینه 
شکل شهر و »با عنوان  تحقیقیدر (، 5412بندرآبادی )

 قوانین، تهیه فرایند در ، به این نتیجه دست یافت که«شهرسازی
 در معماری و ضوابط شهرسازی تفصیلی نسبتاً تدوین رغمعلی

 شکل همچون بنیادین مفاهیمی با آنها ارتباط چگونگی کشور،
. است نگرفته قرار توجه مورد این مقررات نمودن هدفمند و شهر
 شهرسازی نوین مفاهیم به دستیابی برای که است حالی در این

 معیارهای تهیه به ملزم شهری مدیریت شهری، همچون پایداری
 و مقررات هاطرح ینتدو سپس و شهرها برای شهر مطلوب شکل

 عرصه در اکنون آنچه. است معیارها این به نیل راستای در
 مستقیم نحوه ارتباط داده رخ هاشهرکلان شهرسازی

 را فعلی پراکنده مقررات و ضوابط با شهر شکل به بخشیهویت
 . سازدمی نمایان

قوانین و مقررات شهرسازی و نظام مهندسی و کنترل فنی ساختمان

بندی بندی و منطقهپهنه تفکیک زمین جانمایی ساختمان هانساختما طراحی نظارت شهرسازی

ـ استقرار بهینه ساختمان؛ 
ـ نسبت مناسب طول به 

عرض ساختمان؛ 
ـ مساحت قطعات؛ 
ـ تناسب قطعات؛ 

 ـ شیب زمین

ـ تراکم جمعیتی مناسب؛ 
ـ تامین خدمات محلی؛ 
ها؛ ـ عدم اختلاط کاربری

ـ ارتفاع مناسب ساختمان؛ 
ـ سطح اشغال مناسب بنا؛ 

ـ خاک و جنس مناسب 
 زمین؛ 

 ـ اقلیم مناسب محلی؛ 
 مناسب شهری؛ ـ دید و منظر

 ـ تعداد واحد مجاز؛
 ـ فضاهای باز ؛

 ـ تأمین پارکینک؛
 ـ جبه ساخت بنا؛

 ـ توجه به خطوط افقی و
عمودی و پیش آمدگی؛

ـ نظارت بر چک لیست های 
 ساختمان سازی؛

ـ نظارت بر گواهی عدم 
 خلاف ساختمان؛

ـ نظارت شهرسازی در اجرای 
قوانین شهرسازی؛

 ر تهرانتبلور کالبدی در شه
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نما، »با عنوان  ایمطالعهدر (، 5414آبادی )ابویی و جعفری قوام
ای بافت تاریخی و منظر فضای عمومی در قوانین ملی، سیم

، با مرور «ضوابط و مقررات محلی و وظایف مدیریت شهری
اجمالی ضوابط و مقررات نظام مهندسی و شهرسازی کشور به 

 با مرتبط قوانین در اساسی هایاین نتیجه دست یافتند که کاستی
 بالاترین برخی زبان از شهرسازی و نظام کشور عمران و توسعه

 کهطوریهب. است کشور وقت و شهرسازی مسکن وزارت مدیران
جامع  قانون تدوین و شهرسازی قوانین اساسی در تجدیدنظر اصولاً

 عنوان 32 الی 16 هایسال در وزارتخانه نخست اولویت شهرسازی
 و منظر نما موضوع که است طبیعی توصیف این با. است گردیده
-نظام برنامه در نازلی جایگاه و اهمیت از نسبت به عمومی فضای

 باشد. برخوردار قوانین کنندگان تدوین نزد در و ملی ریزی
با عنوان  پژوهشی(، در 5413فلاح تفتی و همکاران )

بر عملکرد شهرداری در امر نظارت بر کیفی  مؤثربررسی عوامل »
 تأثیرترین عامل در این زمینه مؤثریافتند که در «وسازساخت
د مأمورین شهرداری برای کنترل تحلفات یا اجرای احکام عملکر

خلاف, شناخته  وسازساختشهرداری تعطیل و یا پلمپ نمودن 
 شده است.

با  ایمطالعه(، در 5413منوچهری میاندوآب و همکاران )
بررسی و تحلیل تخلفات ساختمانی و تبیین عوامل کلیدی »عنوان 

ریزی فیزیکی ـ که برنامه ددریافتن «گذار بر آن در شهر یزدتأثیر
اما این . شودکالبدی شهرها در راستای توسعه پایدار شهرها تهیه می

یکی از این . ها همواره با مشکلاتی روبرو هستندریزیبرنامه
های فیزیکی مشکلات وقوع تخلفات ساختمانی در زمان اجرای طرح

قیق نشان داد نتایج این تح. دهدباشد که سیمای شهر را تغییر میمی
در شهر یزد  5411تا سال  5415که اولا تخلفات ساختمانی از سال 

-ین تخلفات ساختمانی در کاربریتربیشدوما . پنج برابر شده است

ین برخورد تربیشبوده است و  13/4های مسکونی با مقدار 
 12/4شهرداری با تخلفات ساختمانی استفاده از ابزار جریمه با مقدار 

عوامل کلیدی در بروز تخلفات  ترینمهمدر نهایت . بوده است
ساختمانی شهرداری به ترتیب شهرداری، قوانین، درآمدزایی 

 .)سودجویی( و آگاهی مردمی بوده است
با عنوان  ایمطالعهدر  ،(5413ران )پور و همکااسمعیل 

 تأکید با ایران شهرهای در ساختمانی تخلفات وقوع علل بررسی»
به این  «ری )نمونه: محدوده منطقه سه شهر یزد(شهردا بر نقش

 طی 4 منطقه ساختمانی تخلفات درصد 64نتایج دست یافتند که 
 پروانه و بدون هایوسازساخت به مربوط 5414 - 11 هایسال
 به نسبت مردم نگرش. است بوده پروانه مفاد برخلاف درصد 34

 مسانکاملاً ه یزد شهرداری کارشناسان نگرش با تخلف علل
-برنامه ضعف مدارک، نقص» را علل ترینعمده مردم و نیست

 به نسبت صدور پروانه متقاضیان کامل عدم آگاهی آموزشی، های

 نظارت ضعف و آرا نقض اداری، بوروکراسی ،وسازساخت قوانین
 . دانندمی« شهرداری وسیله به

واکاوی نقش »با عنوان  پژوهشی(، در 5411فضلی و امینی )
هندسی شهرسازی در کنترل توسعه کالبدی شهرها )نمونه نظام م

به این نتایج دست یافتند  «نظام مهندسی ساختمان استان تهران(
 تأثیردرصد از کنترل توسعه کالبدی شهری، تحت  34که حدود 

ات پدافند غیرعامل، طرح ظمتغیرهای طرح جامع شهری، ملاح
ارج از توجیهی افزایش محدوده شهرها، طرح توجیهی در خ

محدوده و حریم شهرها، تهیه طرح جزئیات شهرسازی، انظباق 
شهری ساختمان، طرح تفکیک اراضی و انطباق کاربری اراضی 

 . شهری است
 یدارشناسیپدبه  پژوهشی(، در 5345کاظمیان و همکاران )

 وسازساخت تیریسازندگان شهر تهران در نظام مد ستهیتجربه ز
که نظام مدیریت پژوهش نشان داد  نتایج این. ی پرداختندشهر

« تثبیت جایگاه و اعمال قدرت»وساز شهری تهران، در پی ساخت
هایی است که تبعات تخطی م آن دسته از مأموریتآنجا»و برای 

های تحقق درآمد»به پیگیری « و پیگرد قانونی دارد از آنها، هزینه
 ءر را با اتکاوساز مشغول بوده و این مسیاز ساخت« مورد نیاز خود

ها و ها، امکانات، انگیزه)مهارت عوامل توانمندساز سازندگان»به 
و به « فرآیندها و محتواهای ناکارآمد خود»وسیله ، به«ها(نوآوری
 .کندطی می« کالایی شدن فضای شهری»قیمت 

 اجرای اتتأثیر ارزیابی»ه خود ب مطالعه(، در 5344عبدالرزاق )
 شهر کالبدی تبلور بر ساختمان نترلک و مهندسی نظام قانون
 داد نشان تحقیقاین  از آمدهدست به نتایج. پرداخته است «قزوین

 ضریب با وسازساخت کنترل و نظارت به مربوط هایشاخص که
 پونک شهر قزوین محله کالبدی توسعه بر اطمینان درصد 11

 تحقیق، شاخص تفکیک هایشاخص این بین در و اندبوده مؤثر
 شاخص تریناهمیت با عنوانبه میانگین ینتربیش با ینزم

 .شد انتخاب
نظام »با عنوان  تحقیقی(، در 2443) 2و واتکینز 5آدامز 
، به این نتایج دست یافتند که «شهری در کشورها وسازساخت

کشوری با سیستم تمرکزگرایانه و سنتی، تابع  عنوانبهفرانسه 
د و در عین حال مداخله حداقل باشقانون نوشته و کم انعطاف می

 وسازساختهای کیفی و استانداردهای فنی ها در جنبهشهرداری
ترین نظام بیمه و تضمین شود و در عوض از جامعمشاهده می

 برای حصول اطمینان نسبت به استاندارهای کیفی برخوردار است.
 بر مؤثر عوامل»عنوان  با پژوهشی در (،2441) 4میتون و النصور

                                                 
1. Adams 

2. Watkins 

3. Alnsour & Meaton 
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 به« اردن قدیمی سالت، شهر در مسکونی استانداردهای ایترع
 سالت قدیمی شهر بر مسکن مسکونی استاندارهای انطباق بررسی
 کم بسیار مسکونی با استانداردهای انطباق سطح دریافتند، و پرداخته

 خانه به خانه یک از و دیگری استاندارد به یک از تواندمی و است
 متفاوت مردم میان در اقتصادی تماعی واج هایتفاوت دلیل به دیگر
 آگاهی داد، نشان چندگانه تحلیل رگرسیون و تجزیه هاییافته. باشد

 امر این اما ؛است خوبی سطح در استانداردهای مسکونی از عمومی
  .شودنمی مسکونی با استانداردهای کامل انطباق به منجر

 ساختی ای به بررسدر مطالعه (،2451) همکاران و 5جیموه
 را اشغال سطح افزایش و توسعه نقض مقررات مجوز، بدون بنای

 نیجریه در ادو استان در آچی شهر در توسعه تخلف نقض موارد از
 اجتماعی اقتصادی هایویژگی را امر علت این آنها. پرداختند
-برنامه حوزه کارکنان کفایت عدم و طرح اجرایی فقدان خانوارها،

 پرسنل و افزایش آنها نظر از. ه برشمردندتوسع کنترل برای ریزی
کمپینی  اندازیراه و وسازساخت بر نظارت برای لازم تجهیزات

 شانظرفیت و نقش از آگاهی منظور به شهروندان آموزش برای
 توسعه قوانین در تجدیدنظر توسعه، و ریزیبرنامه در فرآیند

 مجوز افتدری برای سازندگان از که هاییهزینه و میزان کالبدی
 در وسازساخت و توسعه بهبود به تواندمی شود،گرفته می ساخت

 .کمک کند شهر این
نقش  یبررسبه  ایمطالعه(، در 2424و همکاران ) تارانوخا
 نیدر تضم وسازساختو کنترل  یدولت وسازساختنظارت بر 

نتایج . پرداختند هیروس ونیدر فدراس وسازساخت یمنیو ا تیفیک
نظارت بر رعایت قوانین و  هش حاکی از آن بود کهاین پژو

وساز، عامل کلیدی درکاهش مقررات در طول فرآیند ساخت
های وتحلیل روشتجزیه. خطرات مرتبط با کیفیت و ایمنی است
های سازمانی ها و ویژگیتکمیلی نظارت و کنترل، شامل تفاوت

همچنین  همطالعاین . ها، از دیگر محورها استاجرای این رویه
های اجرایی نظارت دولتی و کنترل تفاوت اهداف، وظایف و روش

. کندوساز را بر اساس اسناد قانونی و شهرسازی بررسی میساخت
های نظارتی منسجم برای بهبود در نهایت اهمیت ایجاد چارچوب

 .وساز مورد تأکید قرار گرفته استکیفیت و ایمنی ساخت
ه با مطالعات پیشین در تحلیل نوآوری این پژوهش در مقایس

قوانین نظارت و کنترل ساختمان بر تبلور کالبدی فضای  تأثیر
هایی چون بندرآبادی برخلاف پژوهش. شهری تهران است

( که بر تدوین و نظارت کلی 5411( و فضلی و امینی )5412)
این تحقیق به بررسی مستقیم  .ضوابط شهرسازی تأکید داشتند

1. Jimoh

2. Taranukha

. پردازدبر تغییرات کالبدی و سیمای شهری میاین ضوابط  تأثیر
پور و کاظمیان، همچنین در مقایسه با مطالعاتی همچون اسمعیل

طور خاص بر اثرگذاری نظارت دقیق و آگاهی عمومی از به
این رویکرد . ضوابط در بهبود فضای شهری تهران متمرکز است

نیازهای های اجرایی و تطابق ضوابط با ویژه در تحلیل چالشبه
 .شهر تهران نوآوری ایجاد کرده است

 پژوهشانجام  روش
 از نظر روش بررسی وو تحقیق حاضر از نظر هدف کاربردی 

برای بررسی ادبیات و پیشینه . توصیفی ـ تحلیلی استانجام 
. ای بهره گرفته شده استپژوهش از مطالعات اسنادی ـ کتابخانه

ای و اسنادی ـ کتابخانهروش گردآوری اطلاعات در این تحقیق 
جامعه آماری در این . است )پرسشنامه محقق ساخته( میدانی

در سال  تهرانشهر  ان نظام مهندسیکارشناسنفر از  544تحقیق 
. روش گلوله برفی انتخاب شده است صورت به 5344
ای لیکرت ها با استفاده از طیف پنج گزینهگذاری دادهارزش

ها و اطلاعات ی تجزیه و تحلیل دادهبرا. صورت پذیرفته است
های تی آزمون ی،فراوان عیتوز یآمار یهااز روش آمده ازدست به

. استفاده شده است Spssافزار ای و فریدمن در نرمتک نمونه
های نمونه با مقادیر ای برای مقایسه میانگینتی تک نمونه آزمون

دی و مقایسه متغیرها بر بنفریدمن برای رتبه آزموناستاندارد و 
 با نظرروایی پرسشنامه اعتبار و . شد استفادهآنها  اساس اهمیت

 با استفادهپایایی ابزار . مورد تأیید قرار گرفتکارشناسان  نفر از 44
با ضریب  وشد سنجیده آلفای کرونباخ  آزمونو  آزمونپیش از

پایایی مطلوب از  بنابراین ابزار پژوهش. تأیید گردید 312/4 یآلفا
آلفای  آزموننتایج . توان از آن استفاده نمودبرخوردار بوده و می

 . شده استآورده  ،2در جدول کرونباخ 
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نباخ وکری آلفا آزموننتایج . 2جدول 

اخآلفای کرونبتعداد سوالاتبعد اییوضعیت پای   (n) های پژوهشنمونهتعداد  

تایید131/4نظارت شهرسازی

44

هاساختمانراحی ط تایید34/4 6 

تایید431/4جانمایی ساختمان

تایید135/4تفکیک زمین

تایید133/4ندیببندی و منطقهپهنه

 محدوده مورد مطالعه
متر اختلاف ارتفاع از شمال به جنوب و  344تهران با  شهرکلان
ی، بر های جنوبی البرز مرکزکیلومترمربع مساحت در دامنه 156

میلیون نفر جمعیت دارد  1/3نزدیک به  5411اساس سرشماری 
گانه با اختلاف توزیعی و تراکمی نسبتا  22که در پهنه مناطق 

منطقه  22این محدوده شامل . (2زیاد استقرار یافته است )شکل 
 -درصد مساحت کل شهر 1/3شهرداری است که در مجموع 
 6/64حدود  5411سال در . دهدمنطقه را به خود اختصاص می

درصد از جمعیت شهری استان تهران در شهر تهران و مابقی در 
 5/3رشد جمعیت شهر تهران . ندهست شهر دیگر استان ساکن 33

است  درصد است که در مقایسه با دهه قبل اندکی افزایش یافته
در حال حاضر این محدوده متشکل از . (5411)مرکز آمار ایران، 

بخش )قلمروهای حکومتی( و نیز  44بیش از  شهرستان و 56
در این . محدوده شهرداری )قلمرو مدیریتی( است 31بیش از 

تهران نشان  شهرکلانارتباط بررسی ساختار مدیریت منطقه 
دهد که طی این مدت همچنان بر تعداد تقسیمات اداری و می

. (5416شده است )سرور و همکاران، سیاسی استان تهران افزوده 
تهران  شهرکلانوسازهای ، نظارت بر ساخت5344در سال 

های ساختمانی مواجه بوده توجهی در صدور پروانه با کاهش قابل
پروانه ساخت  344/1 شهرداری تهران در این سال تنها. است

ین میزان در دهه گذشته ترکممسکن صادر کرده که این رقم 
دهنده های ساختمانی نشاناین کاهش در صدور پروانه. بوده است

وساز و نظارت مرتبط با آن در تهران های ساخترکود در فعالیت
 331/5 ، شهرداری تهران5344طور خاص، در زمستان به. است

پروانه احداث ساختمان صادر کرده که نسبت به فصل مشابه سال 
این روند کاهشی در صدور . کاهش داشته است درصد 6/51قبل 
های نظارتی و تواند به کاهش فعالیتساختمانی می هایپروانه

های وساز منجر شود، زیرا با کاهش پروژهکنترلی در حوزه ساخت
عوامل متعددی . یابدساختمانی، نیاز به نظارت نیز کاهش می
های شهری و مقررات مانند شرایط اقتصادی، تغییرات در سیاست

.شندتوانند در این کاهش مؤثر باوساز میساخت

 تهران در استان شهرکلانغرافیایی موقعیت ج. 2کلش
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 هایافته

 (تفصیلی طرح اساس بر) بندیمنطقه و بندیپهنه
ات اجرای قانون نظام مهندسی و کنترل تأثیراولین بعد ارزیابی 

بندی و ساختمان بر تبلور کالبدی شهر تهران، مربوط به پهنه
این بعد از آن جهت اهمیت  .بندی طبق طرح تفصیلی استمنطقه

شود و میانجام  ها بر اساس آندارد که نظام همجواری کاربری
. گرددهمچنین تراکم و سطح اشغال بناها بر مبنای آن تنظیم می

ها و فضاهای شهری طور مستقیم بر توزیع کاربریبندی بهپهنه
عنوان ابزار بندی بهاز سوی دیگر، منطقهو  گذاردمی تأثیر

کیفیت محیط شهری عمل  ییریتی برای کنترل تراکم و ارتقامد
دهد که این ات اجرای این قانون نشان میتأثیربررسی . کندمی

دهی به ساختار شهری و ایجاد تعادل بعد نقش کلیدی در نظم
ات تأثیرنتایج حاصل از ارزیابی . ها داردها و تراکممیان کاربری

دهنده اهمیت آن در نشان قانون نظام مهندسی در این بعد،
شاخص جلوگیری از اختلاط . ها استجلوگیری از اختلاط کاربری

بالاترین امتیاز را کسب  34/4های شهری با میانگین کاربری
دهی و حاکی از توجه ویژه مدیران شهری به نظمکه  کرده است

این . های مختلف استها در مقیاسجلوگیری از تداخل کاربری

دهنده اجماع قوی میان ( نشان6/4نحراف معیار پایین )شاخص با ا
عنوان نقطه قوت اجرای قانون نظام است و به های پژوهشنمونه

طور به. شودبندی شناخته میبندی و منطقهمهندسی در حوزه پهنه
دهند که اجرای این بخش از قانون در کلی، این نتایج نشان می

 .تی داشته استوساز شهری اثرات مثبمدیریت ساخت
های توجه به تراکم جمعیتی و تأمین خدمات در مقابل شاخص 

ین امتیازات را ترکم 1/2و  64/2های محلی به ترتیب با میانگین
دهنده ضعف در کنترل این نتایج نشان. اندبه خود اختصاص داده

های ضروری برای شهروندان تراکم جمعیتی و تأمین زیرساخت
( در این 3/4و  1/4انحراف معیار بالاتر ). ستها ادر سطح محله

و  های پژوهشنمونههای ها نیز بیانگر اختلاف دیدگاهشاخص
تواند ها میضعف در این زمینه. های اجرایی موجود استچالش

های شهری و کاهش کیفیت بر زیرساخت تربیشمنجر به فشار 
شود نهاد میبرای بهبود این وضعیت، پیش. زندگی شهروندان گردد

های تفصیلی را ی طرحتربیشکه نهادهای نظارتی با دقت 
های محلی و کاهش تراکم اجرایی کرده و به تأمین زیرساخت

.(4)جدول  ی داشته باشندتربیشجمعیتی توجه 

 بندی شهر تهرانبندی و منطقههای پهنهفراوانی و میانگین امتیاز شاخص. 3جدول 

 نماد شاخص

 فراوانی
نگین میا

 امتیاز

انحراف 

 معیار

 خیلی زیاد زیاد متوسط کم خیلی کم

 و خالص جمعیتی ی مسکونی محله تا چه حدی به تراکمها ساختماندر احداث 
 ناخالص توجه شده است؟

P16312424264/21/4 

 P2612215251/23/4 سرانه و تأمین خدمات محلی تا چه حدی توجه شده است؟
 P32326312434/46/4 ها ) به ویژه کاربری مزاحم( جلوگیری شده است؟حدی از اختلاط کاربری تا چه

بندی طرح تفصیلی تا چه حدی ارتفاع و تعداد طبقات با توجه به ضوابط پهنه
 رعایت شده است؟ها ساختمان

P4545341245441/41/4 

 P535341215341/41/4ی رعایت شده است؟ سطح اشغال بنا بر اساس طرح تفصیلی تا چه حد

 بندی در شهر تهرانبندی و پهنههای منطقهمقایسه میانگین شاخص. 3شکل 
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 (تفکیک نامه آئین) زمین تفکیک
 استوار آنها تفکیک و افراز ضوابط بر اراضی، کاربری در دخالت سیاست

 و یابندی منطقه امن به دیگر و کشورهای ما کشور در آنچه و شودمی
 شود،می شناخته اراضی، مالکیت در دخالت وبندی قطعه و تفکیک

 تواندنمی« زونینگ» افراز زمینه در قاطع مقررات به ءاتکا بدون
 مؤثرترین اراضی شهری، در فرایند این بر نظارت. باشد اثربخش
ج نتای. آیدمی شماربه شهرسازی هایحطر دقیق اجرای در سازوکار

 . (3 آمده از شاخص این بعد در شهر تهران )جدولدست به
نامه تفکیک( در های تفکیک زمین )آییننتایج شاخص بررسی

عنوان یکی از دهد که این فرآیند بهنشان می تهران شهرکلان
مستقیم  تأثیرهای دخالت در کاربری اراضی، های کلیدی سیاستمؤلفه

نظارت بر . های شهرسازی داردحسزایی در تحقق اهداف طرهو ب
تواند به ایجاد تناسب در قطعات، استقرار می بندی زمینتفکیک و قطعه

های شهری منجر و در نهایت اجرای کارآمد طرحها ساختمانبهینه 
های ارزیابی این بیانگر عملکرد متفاوت شاخص ،4 نتایج جدول. شود

ها بسته به نوع ن شاخصدهد که میزان رعایت ایبعد است و نشان می
استقرار بهینه  در شاخص. و ماهیت آنها، در سطوح مختلف قرار دارد

ین میزان تربیش، 33/4و انحراف معیار  15/4 با میانگینها ساختمان
این . شوددقت و نظارت از سوی نهادهای اجرایی و نظارتی مشاهده می

بی مناسب یادهد که توجه به جانمایی و مکانیافته نشان می
خوبی صورت در قطعات تفکیکی از سوی متولیان امر بهها ساختمان

رعایت این . وجود دارد های پژوهشنمونهگرفته و اجماع نسبی در میان 

گیری بهینه از طور مستقیم بر انسجام کالبدی شهر و بهرهشاخص به
 تواند به افزایش کارایی فضاهایگذار است و میتأثیرهای شهری زمین

و  11/4شاخص مساحت قطعات نیز با میانگین . شهری منجر شود
دهنده عملکرد قابل قبولی در تطابق مساحت نشان 14/4انحراف معیار 

تواند به این موضوع می. قطعات تفکیکی با استانداردهای شهری است
. وسازها کمک کندسازی ساختایجاد تعادل در تراکم ساختمانی و بهینه

های بندیهنوز نیاز به نظارت مستمر و جلوگیری از قطعه با این حال
در مقابل شاخص تناسب قطعات تفکیکی با . شودنامناسب احساس می

نظرهایی در  دهنده تفاوتنشان 33/4و انحراف معیار  33/4میانگین 
های نظارتی تواند ناشی از چالشاست که می های پژوهشنمونهمیان 

این امر به نیاز به . فرآیند تفکیک باشد سازی قطعات درو هماهنگ
 علاوه بر این. در این حوزه اشاره دارد تربیشریزی و کنترل برنامه

و رعایت شیب ها ساختمانهای رعایت نسبت طول به عرض شاخص
عنوان نقاط ضعف این فرآیند به 13/2و  32/2های زمین با میانگین

 36/4مین با انحراف معیار خصوص رعایت شیب زهب. شوندشناخته می
های دهنده عدم توجه کافی به ویژگی ین مقدار را دارد، نشانترکمکه 

تواند به ها میاین کاستی. طبیعی زمین در فرآیند تفکیک است
زیست منجر  و تخریب محیطها ساختمانمشکلاتی همچون ناپایداری 

تر ت اجرای دقیقها بیانگر ضرورطور کلی نتایج این ارزیابیبه. شود
زیستی های فنی و الزامات محیطنامه تفکیک، ارتقای نظارتآیین

.ویژه در مناطق دارای شیب استبه

 های تفکیک زمین در شهر تهرانفراوانی و میانگین امتیاز شاخص. 4جدول 

 نماد شاخص
 انحراف معیار میانگین فراوانی

 خیلی زیاد زیاد متوسط کم خیلی کم

 P64 52 24 35 2315/4 33/4 توجه شده است؟ها ساختمانه حدی به جهت استقرار بهینه تا چ
 P76 21 14 54 432/2 61/4رعایت شده است؟ ها ساختمانتا چه حدی نسبت طول به عرض 

 P81 52 22 41 2311/4 14/4مساحت قطعات تا چه حدی رعایت شده است؟ 
 P96 54 41 23 2533/4 33/4 گر تناسب دارند؟تا چه حدی قطعات تفکیکی با همدی

 P1051 44 31 6 313/2 36/4 تا چه حدی شیب زمین رعایت شده است؟

 های تفکیک زمین در شهر تهرانمقایسه میانگین شاخص. 4شکل 

 ساختمان جانمایی و استقرار
ات متفاوت رعایت قوانین تأثیردهنده نشان ،1 ها در جدولیافته

و کنترل ساختمان در بعد استقرار و جانمایی ساختمان در  نظارت
بر اساس نتایج شاخص توجه به توان زمین و . شهر تهران هستند



شناسی و ژئومورفولوژی در احداث ساختمان با های خاکویژگی
ها داشته مؤلفهرا نسبت به سایر  تأثیربالاترین  3/2میانگین امتیاز 

دهد که بسیاری از مدیران شهری به این این نشان می. است
دهند، اما هنوز بخش قابل توجهی از ی میتربیشموضوع اهمیت 

از حد مطلوب  ترکم، توجه به این شاخص را های پژوهشنمونه
های نسبی نیز بیانگر تفاوت 16/4انحراف معیار . اندارزیابی کرده
ر مقابل شاخص توجه به د. است های پژوهشنمونهدر ارزیابی 

قرار دارد  26/2اقلیم محلی در احداث ساختمان با میانگین امتیاز 
تحت  ترکمشناسی های خاککه نسبت به توان زمین و ویژگی

دهد که در مجموع این شاخص نشان می. قرار گرفته است تأثیر
در شهر تهران از اهمیت  وسازساختتوجه به اقلیم در فرآیند 

آگاهی در این زمینه  یخوردار است و نیاز به ارتقای برترکم
نیز گویای پراکندگی نسبتا  13/4انحراف معیار . شوداحساس می

دهنده عدم های این شاخص است که نشاندر ارزیابی تربیش
شاخص توجه به دید و منظر . گرایی کامل در این حوزه استهم

مورد  ترکمها صاز دیگر شاخ 3/5شهری نیز با میانگین امتیاز 
دهد که در بسیاری از این نتیجه نشان می. توجه قرار گرفته است

نادیده گرفته  وسازساختموارد، اهمیت منظر شهری در مراحل 
انحراف . ی باید به این عامل معطوف گرددتربیششود و توجه می

های این های نسبی در ارزیابیدهنده تفاوتنیز نشان 63/4معیار 
های مختلف شهری ممکن ویژه در پروژهبهکه  ستشاخص ا

.طور متفاوتی در نظر گرفته شوداست به

 در شهر تهران ساختمان جانمایی و های استقرارفراوانی و میانگین امتیاز شاخص. 5جدول 

 نماد شاخص
 فراوانی

 میانگین
انحراف

 خیلی زیاد زیاد متوسط کم خیلی کم معیار

ان تا چه حدی به توان زمین و در احداث ساختم
های خاک شناسی و ژئومورفولوژی توجه شده ویژگی

 است؟
P11 51 43 46 54 5 34/2 16/4 

در احداث ساختمان تا چه حدی به اقلیم محلی توجه 
 شده است؟

P12 22 35 21 1 5 26/2 13/4 

در احداث ساختمان تا چه حدی به دید و منظر شهری 
 توجه شده است؟

P1334 34 52 3 5 34/5 63/4 

 های استقرار و جانمایی ساختمان در شهر تهرانمقایسه میانگین شاخص. 5شکل 

 فیزیکی( ریزی)برنامهها ساختمان طراحی ضوابط
در  مؤثرهای شهرسازی بسیار مهم و این شاخص از جمله ضابطه

ایجاد سیمای مناسب شهری و ممانعت از عدم کیفیت بصری 
های ضوابط آمده از شاخص دستنتایج به. اشدبساختمان می

دهنده اهمیت رعایت طراحی ساختمان در شهر تهران نشان
قوانین نظارت و کنترل ساختمان در اجرای ضوابط شهری برای 

، 6 جدولاطلاعات طبق . ایجاد سیمای مناسب شهری است
شاخص عدم توجه به فضاهای باز مورد نیاز )از جمله حیاط( با 

ین امتیاز را به خود ترکم 31/4و انحراف معیار  21/2نگین میا

این امر بیانگر آن است که در بسیاری از . اختصاص داده است
وساز، فضاهای باز مانند حیاط که از جمله های ساختپروژه

طور روند، بهشمار میبهها ساختماننیازهای اساسی در طراحی 
تواند بر کیفیت این مسئله می. گیرندناکافی مورد توجه قرار می

منفی بگذارد و به  تأثیربصری و عملکردی فضاهای شهری 
در . های شهری منتهی شودکاهش کیفیت زندگی در محیط

با میانگین ها ساختمانمقابل شاخص تأمین پارکینگ در احداث 
قبول این  دهنده رعایت قابلنشان 13/4و انحراف معیار  61/2

ها دهد که در بسیاری از پروژهنشان می یافته این. ضابطه است
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اما همچنان  .به تأمین پارکینگ توجه کافی صورت گرفته است
انحراف معیار . دارد تربیشنواقصی وجود دارد که نیاز به توجه 

های مختلف ویژه در پروژهنسبتاً بالا در این شاخص نیز به
 . اره داشته باشدهایی در اجرای این ضابطه اشتواند به تفاوتمی

های شهری طور کلی، توجه به تأمین پارکینگ در طرحبه
تواند به حل مشکلات ترافیکی و بهبود کیفیت محیط شهری می

همچنین، شاخص استقرار بنا )جبهه ساخت( با . کمک کند
دهنده یکی از نشان 12/4و انحراف معیار  31/4میانگین 

است که به میزان ها ساختمانهای کلیدی در طراحی مؤلفه

این شاخص . وساز رعایت شده استهای ساختزیادی در پروژه
و ها ساختمانزیادی در هماهنگی و یکپارچگی بصری  تأثیر

با این حال، . همچنین استفاده بهینه از فضاهای شهری دارد
های تعداد واحدهای مجاز و پیش آمدگی ساختمان با شاخص
ها در دهنده وجود برخی چالششانن 12/2و  31/2های میانگین

تر طور کلی، اجرای دقیقبه. رعایت دقیق این ضوابط هستند
ویژه در زمینه فضاهای باز و پیش ضوابط طراحی ساختمان، به

وری تواند به بهبود کیفیت سیمای شهری و بهرهها، میآمدگی
.بهتر از فضاهای عمومی منتهی شود

 در شهر تهران ساختمان های ضوابط طراحین امتیاز شاخصفراوانی و میانگی. 6جدول 

 نماد مؤلفه
 فراوانی

 میانگین
انحراف

 خیلی زیاد زیاد متوسط کم خیلی کم معیار

تا چه حدی به تعداد واحدهای مجاز در احداث 
 ساختمان توجه شده است؟

P1451352456431/2 63/4 

ای باز در احداث ساختمان تا چه حدی به فضاه
 مورد نیاز )از جمله حیاط( توجه شده است؟

P1544422451421/2 31/4 

تا چه حدی به تأمین پارکینک در احداث 
 توجه شده است؟ها ساختمان

P1624224154361/2 13/4 

در احداث ساختمان تا چه حدی به استقرار بنا 
 )جبهه ساخت( توجه شده است؟

P1735444442431/4 12/4 

تا چه حدی خطوط افقی و عمودی ساختمان در 
 طراحی و ساخت مد نظر قرار گرفته است؟

P182434441444/2 26/4 

تا چه حدی به پیش ها ساختماندر احداث 
 آمدگی ساختمان توجه شده است؟

P19514324535512/2 21/4 

 شهر تهران در ساختمان طراحی مقایسه میانگین شاخص ضوابط.  6شکل 

 شهرسازی نظارت با مرتبط شاخص ضوابط
های ضوابط طراحی ساختمان در از شاخص آمدهدست نتایج به

دهنده اهمیت رعایت قوانین نظارت و کنترل شهر تهران، نشان
ساختمان در اجرای ضوابط شهری برای ایجاد سیمای مناسب 

باز ، شاخص عدم توجه به فضاهای 1 طبق جدول. شهری است
 31/4و انحراف معیار  21/2مورد نیاز )از جمله حیاط( با میانگین 

این امر بیانگر آن . ین امتیاز را به خود اختصاص داده استترکم
وساز، فضاهای باز مانند های ساختاست که در بسیاری از پروژه

به شمار ها ساختمانحیاط که از جمله نیازهای اساسی در طراحی 
این مسئله . گیرندر ناکافی مورد توجه قرار میطوروند، بهمی
 تأثیرتواند بر کیفیت بصری و عملکردی فضاهای شهری می

های شهری منفی بگذارد و به کاهش کیفیت زندگی در محیط

  556شمس و همکاران:  سنجش تأثیر مدیریت قوانین نظارت و کنترل ساختمان در تبلور کالبدي فضاي شهري     



در مقابل، شاخص تأمین پارکینگ در احداث . منتهی شود
دهنده نشان 13/4و انحراف معیار  61/2با میانگین ها ساختمان

دهد که نشان مییافته این . قبول این ضابطه است عایت قابلر
ها به تأمین پارکینگ توجه کافی صورت در بسیاری از پروژه

گرفته است، اما همچنان نواقصی وجود دارد که نیاز به توجه 
ویژه در انحراف معیار نسبتاً بالا در این شاخص نیز به. دارد تربیش
هایی در اجرای این ضابطه به تفاوت تواندهای مختلف میپروژه

طور کلی توجه به تأمین پارکینگ در به. اشاره داشته باشد
تواند به حل مشکلات ترافیکی و بهبود های شهری میطرح

همچنین شاخص استقرار بنا . کیفیت محیط شهری کمک کند
دهنده نشان 12/4و انحراف معیار  31/4)جبهه ساخت( با میانگین 

است که به ها ساختمانهای کلیدی در طراحی مؤلفهیکی از 
این . وساز رعایت شده استهای ساختمیزان زیادی در پروژه

ها ساختمانزیادی در هماهنگی و یکپارچگی بصری  تأثیرشاخص 
با این حال . و همچنین استفاده بهینه از فضاهای شهری دارد

مان با های تعداد واحدهای مجاز و پیش آمدگی ساختشاخص
ها در دهنده وجود برخی چالشنشان 12/2و  31/2های میانگین

تر طور کلی، اجرای دقیقبه. رعایت دقیق این ضوابط هستند
ویژه در زمینه فضاهای باز و پیش ضوابط طراحی ساختمان، به

وری تواند به بهبود کیفیت سیمای شهری و بهرهها، میآمدگی
.شودبهتر از فضاهای عمومی منتهی 

 شهر تهران شهرسازی در نظارت با مرتبط ضوابط هایشاخص امتیاز میانگین و فراوانی. 7جدول 

 نماد شاخص
 فراوانی

ن
گی

یان
م

ف  
را

ح
ان

ار
عی

م
 خیلی زیاد زیاد متوسط کم خیلی کم 

های توسعه و عمران ) به نظر شما تا چه حدی در تهیه طرح
 ت؟تفصیلی و جامع( نظارت شهرسازی شده اس

P20 15141215421/4 15/4 

-ها تهیه شده در زمینه اجرای طرحتا چه حدی بر چک لیست

 گردد؟های شهری نظارت می
P21 54443454111/2 34/4 

های مرتبط با ساختمان سازی تا چه حدی بر چک لیست
 گردد؟نظارت می

P22 54443454411/2 12/4 

خلاف بر اساس ضوابط تا چه حدی بر صدور گواهی عدم 
 گردد؟شهرسازی نظارت می

P23 2314244454/2 16/4 

میزان نظارت شهرسازی بر ساختمان سازی در محله را تا چه 
 کنید؟حدی ارزیابی می

P24 5133434425/2 62/4

 در شهر تهران شهرسازی نظارت با مرتبط مقایسه میانگین شاخص ضوابط .6شکل 

 ستنباطیا هاییافته
بر  وسازساختدر بررسی مطلوبیت نقش قانون نظارت و کنترل 

ای نمونهتی تک آزمونتبلور کالبدی شهر تهران از نتایج تحلیلی 
کدام از ابعاد تحقیق در زیر تحلیل مربوط به هر. استفاده شده است
 1های به منظور نشان دادن مطلوبت شاخص. آورده شده است

 ساختمان کنترل و مهندسی نظام قانون اجرای اتتأثیرگانه نقش 
ای استفاده تک نمونهتی  آزمونشهر تهران از  کالبدی تبلور بر

سنجش میزان مقبولیت و مناسب  آزمونهدف از این . شده است
. باشدمی پژوهش هایبودن شاخص
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قانون نظارت و کنترل ساختمان بر شاخص  تأثیربررسی 

 شهر تهران بندیمنطقه و بندیپهنه

از بندی و منطقهبندی منظور شناخت وضعیت کلی شاخص پهنهبه
 آزمونهدف از این . شده است ای استفادهتی تک نمونه آزمون

سنجش میزان مقبولیت و مناسب بودن قانون نظارت و کنترل 
محدوده مورد مطالعه بندی و منطقهبندی ساختمان در پهنه

بعد مورد  هایسؤالکه پاسخ متوسط در همه  آنجااز . باشدمی
این  هایسؤالباشد و با توجه به تعداد می، 4ارزشی بررسی مقدار 

نظر  موردعدد است ارزش عددی وضعیت متوسط بعد  1بعد که 
رو فرض برابری میانگین مطلوبیت بعد این از .باشدمی 51 عدد

 آزمونبه  51عددی  با ارزش مورد مطالعهمذکور در جامعه 
. (1و  3 هایشده است )جدول گذاشته

ثر از أمتبندی پهنه وبندی نتایج بررسی میانگین بعد منطقه

دهد که نشان می ،3 در جدول قانون کنترل و نظارت ساختمان
 3/2و خطای استاندارد میانگین 23/51میانگین نمونه برابر 

( 51مقدار از میانگین کل )برابر با  یی که اینآنجا. لذا از باشدمی
بنابراین شاخص در وضعیت تا حدودی  ،است تربیشتا حدودی 

های از داده H0. برای قضاوت در مورد فرضمناسب قرار دارد
-. نتایج این جدول نشان می، استفاده شده است 1تحلیلی جدول 

رد است، بنابراین دلیل بر  41/4از  ترکمدهد که سطح معناداری 
که تأثیر قانون نتیجه گرفت توان وجود نداشته و می H0فرضیه 

های مرتبط با ها و شاخصنظارت و کنترل ساختمان بر مؤلفه
بندی نقش نسبتا مطلوبی در تبلور کالبدی شهر بندی و منطقهپهنه

. است تهران داشته

ندی بو پهنهبندی شاخص منطقهتی یکطرفه  آزمون. 8جدول 

 

 بندی و پهنهدی بنمیانگین و انحراف معیار منطقه.  9جدول 

انحراف استاندارد انحراف استاندارد میانگین تعداد شاخص
دیبنو پهنهبندی منطقه   1 23/51 21/3 31/2 

 شاخص بر ساختمان کنترل و نظارت قانون تأثیر بررسی

  شهر تهران زمین تفکیک

قانون نظارت و کنترل ساختمان بر  تأثیرنتایج بررسی مطلوبیت 
 تک تی آزمونزمین شهر تهران با استفاده از شاخص تفکیک 

که پاسخ متوسط در  آنجااز . آمده است ،54 ای در جدولنمونه
باشد و با می 4بعد مورد بررسی، مقدار ارزشی  یهاهمه سؤال

ارزش عددی  ،عدد است 1این بعد که  هایسؤالتوجه به تعداد 
رو فرض این از .باشدمی ،51 نظر عدد موردوضعیت متوسط بعد 

)شهر  مورد مطالعهبرابری میانگین مطلوبیت بعد مذکور در جامعه 
 شده است. گذاشته آزمونبه  51تهران( با ارزش عددی 

 شاخص تفکیک زمینتی یکطرفه  آزمون. 11جدول 

 55 نتایج بررسی میانگین شاخص تفکیک زمین در جدول
و خطای استاندارد  13/52دهد که میانگین نمونه برابر نشان می
آنجایی که این مقدار از میانگین از  . لذاباشدمی 36/2میانگین 

بنابراین شاخص در وضعیت نسبتا نامطلوب  .است ترکم( 51کل )
های تحلیلی از داده H0. برای قضاوت در مورد فرضقرار دارد

دهد که . نتایج این جدول نشان میاستفاده شده است 1جدول 
د فرضیه بنابراین دلیل بر ر. است 41/4از  ترکمسطح معناداری 

H0 های ها و شاخصنتیجه گرفت که مؤلفهتوان وجود دارد و می
مرتبط با تبلور کالبدی تأثیر قانون نظارت و کنترل در بعد تفکیک 

. زمین در محدوده مورد مطالعه در سطح نسبتا نامطلوب قرار دارند

 شاخص

 15معیار میانگین= 
وضعیت 

tآماره  گذاریتأثیر
سطح معناداری درجه آزادی

میانگین 

 اختلافات

 %95فاصله اطمینان 

ینترکم ینتربیش
 تا حدودی مناسب -23/4 6/4 34/4 442/4 53 513/4 بندی و پهنهبندی منطقه

 شاخص
 15معیار میانگین= 

 گذاری تأثیروضعیت 
 درجه آزادی tآماره 

 سطح معناداری
 

میانگین 

 اختلافات

 %11 فاصله اطمینان

 ینترکم ینتربیش

 نسبتا نامطلوب 45/4 24/2 36/2 423/4 56 412/4 تفکیک زمین
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 میانگین و انحراف معیار تفکیک زمین. 11جدول 
انحراف استاندارد انحراف استانداردگینمیان تعداد شاخص

 13/2 51/4 13/52 1 تفکیک زمین

 شاخص بر ساختمان کنترل و نظارت قانون تأثیر بررسی

 ساختمان  جانمایی استقرار

 بررسی مطلوبیت نقش قانون نظارت و کنترل ساختمان در تبلور
ان های استقرار و جانمایی ساختمکالبدی شهر تهران در شاخص

 54و  52 هایای در جدولنمونه تی تک آزمونبا استفاده از 
بعد مورد  هایسؤالدهد که پاسخ متوسط در همه می نشان

این  هایسؤالباشد و با توجه به تعداد می 4بررسی، مقدار ارزشی 
 عدد مورد نظرارزش عددی وضعیت متوسط بعد  ،است 4بعد که 

رو فرض برابری میانگین مطلوبیت بعد مذکور این از .باشدمی 1
 آزمونبه  1مطالعه )شهر تهران( با ارزش عددی  در جامعه مورد

 شد. گذاشته

 شاخص استقرار و جانمایی ساختمانتی یکطرفه  آزمون. 12جدول 

 نتایج بررسی میانگین استقرار و جانمایی ساختمان در جدول
و خطای استاندارد  42/6دهد که میانگین نمونه برابر نشان می 54

یی که این مقدار از میانگین آنجالذا از . باشدمی 42/2میانگین 
بنابراین شاخص در وضعیت نامطلوب  .است ترکم( 1کل )برابر با 

های تحلیلی از داده H0برای قضاوت در مورد فرض. قرار دارد

دهد که نتایج این جدول نشان می. استفاده شده است 52جدول 
لیل بر رد فرضیه است، بنابراین د 41/4از  ترکمسطح معناداری 

H0 گذاری این تأثیرکه نتیجه گرفت توان وجود دارد و می
 .درصد اطمینان قابل قبول است 11شاخص با ضریب 

 ساختمان جانمایی و میانگین و انحراف معیار استقرار. 13جدول 

 شاخص بر ساختمان کنترل و نظارت قانون تأثیر بررسی

 ها ساختمان طراحی ضوابط

بررسی مطلوبیت نقش قانون نظارت و کنترل ساختمان در 
با استفاده ها ساختمان طراحی تبلورکالبدی شهر تهران در ضوابط

 دهدیشان من ،51و  53 هایای در جدولنمونه تی تک آزموناز 
بعد مورد بررسی، مقدار  هایسؤالکه پاسخ متوسط در همه 

 6این بعد که  هایسؤالباشد و با توجه به تعداد می، 4ارزشی 
 53 عدد مورد نظرارزش عددی وضعیت متوسط بعد  ،عدد است

رو فرض برابری میانگین مطلوبیت بعد مذکور در این از .باشدمی
 آزمونبه  53)شهر تهران( با ارزش عددی  عهمورد مطالجامعه 
 شده است. گذاشته

ها ساختمان طراحی شاخص ضوابطتی یکطرفه  آزمون. 14جدول 

ها در جدول ساختمان طراحی نتایج بررسی میانگین ضوابط
و خطای  23/24دهد که میانگین نمونه برابر نشان می 51

آنجایی که این مقدار از . لذا از باشدمی 21/2استاندارد میانگین 
بنابراین شاخص در  .است تریشب( 53میانگین کل )برابر با 

از H0 . برای قضاوت در مورد فرضوضعیت مطلوب قرار دارد

. نتایج این جدول استفاده شده است 54های تحلیلی جدول داده
بنابراین  .است 41/4از  ترکمسطح معناداری دهد که نشان می

نتیجه گرفت که توان وجود دارد و می H0دلیل بر رد فرضیه 
درصد اطمینان قابل قبول  11یرگذاری این شاخص با ضریب تأث

 است.

 9معیار میانگین= 
وضعیت 

tآماره  اثرگذاری
 سطح معناداری درجه آزادی

میانگین 

 فاتاختلا

 %95فاصله اطمینان 

ینترکم ینتربیش

 نامطلوب 12/4 52/4 13/5 435/4 51 236/4 ساختمان جانمایی و استقرار

انحراف استاندارد انحراف استانداردمیانگین تعداد بعد

 31/2 42/2 42/6 4 مانساخت جانمایی و استقرار

 18معیار میانگین= 
وضعیت اثر 

tآماره  گذاری
میانگین  سطح معناداری درجه آزادی

 اختلافات

 %95فاصله اطمینان 

ینترکم ینتربیش

 مطلوب 61/4 2/3 3/1 426/4 51 236/4 ها ساختمان طراحی ضوابط
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ها ساختمان طراحی میانگین و انحراف معیار بعد ضوابط. 15جدول 
انحراف استاندارد انحراف استانداردمیانگین تعداد شاخص

 53/2 21/2 23/24 6 ها ساختمان طراحی ضوابط

 شاخص بر ساختمان کنترل و نظارت قانون تأثیر بررسی

 شهرسازی  نظارت با مرتبط ضوابط

 بررسی مطلوبیت نقش قانون نظارت و کنترل ساختمان در تبلور
مرتبط با نظارت شهرسازی با  کالبدی شهر تهران در ضوابط

 نشان ،51و  56 هایای در جدولنمونهتی تک آزموناستفاده از 
بعد مورد بررسی،  هایسؤالدهد که پاسخ متوسط در همه می

این بعد که  هایسؤالباشد و با توجه به تعداد می، 4مقدار ارزشی 
 عدد مورد نظرارزش عددی وضعیت متوسط بعد  .عدد است 1

رو فرض برابری میانگین مطلوبیت شاخص این باشد ازمی51
به  51)شهر تهران( با ارزش عددی  مورد مطالعهمذکور در جامعه 

 . شده است تهگذاش آزمون

 شهرسازی نظارت با مرتبط شاخص ضوابطتی یکطرفه  آزمون. 16جدول 

 ها در جدولساختمان طراحی نتایج بررسی میانگین ضوابط
و خطای  23/54دهد که میانگین نمونه برابر نشان می 51

آنجایی که این مقدار از . لذا از باشدمی 51/4استاندارد میانگین 
در بنابراین شاخص  .است تربیش( 51میانگین کل ) برابر با 

از H0 برای قضاوت در مورد فرض وضعیت مطلوب قرار دارد.

. نتایج این جدول استفاده شده است 51های تحلیلی جدول داده
بنابراین  .است 41/4از  ترکمسطح معناداری دهد که نشان می

نتیجه گرفت که توان وجود دارد و می H0دلیل بر رد فرضیه 
درصد اطمینان قابل قبول  11 تأثیرگذاری این شاخص با ضریب

  است.

 شهرسازی نظارت با مرتبط میانگین و انحراف معیار بعد ضوابط. 17جدول 

انحراف استانداردانحراف استانداردمیانگینNشاخص

 21/2 51/4 23/54 1 شهرسازی نظارت با مرتبط ضوابط

 ها بندی عوامل و شاخصرتبه

بر تبلور  مؤثرهای شاخص بندییتاولو و اهمیت سنجش برای
کالبدی شهر تهران با توجه به اعمال قانون کنترل و نظارت بر 

 برای آزمون این. شد استفاده فریدمن آزموناز  وسازساخت
 این نتایج. باشدمی( گروه) متغیر k در هارتبه میانگین مقایسه
دهد که ینتایج نشان م .است شده آورده، 53 در جدول آزمون

وساز در تبلور کالبدی در شهر قانون نظارت و کنترل بر ساخت

به ترتیب در شاخص تفکیک  ین تأثیر خود راتربیشتهران این 
بندی )با بندی و منطقه(، شاخص پهنه26/4زمین )با میانگین 

 . از طرفی دیگر میزان آماره( به دنبال داشته است41/4میانگین 
و سطح  2با درجه آزادی  31/216تهران کای دو برای شهر 

توان نتایج می %11است که با اطمینان  423/4برابر با معناداری 
 . آزمون مورد تأیید استاین 

 بر تبلور کالبدی شهر تهران مؤثرهای شاخصبندی اولویت. 18جدول 
 سطح معنی داری درجه آزادی  کای دورتبه میانگینشاخص

41/42بندی منطقه و بندیپهنه

31/2162 423/4  

26/45 زمین تفکیک
51/21ساختمان جانمایی و استقرار

66/24ها ساختمان طراحی ضوابط

13/2 شهرسازی نظارت با مرتبط ضوابط  3

شاخص

 15معیار میانگین= 
 وضعیت

tآماره  اثرگذاری 
میانگین  سطح معناداری درجه آزادی

 اختلافات

 %95فاصله اطمینان 

ینترکم ینتربیش

 نظارت با مرتبط ضوابط
 شهرسازی

 نامطلوب 31/4 51/4 52/3 441/4 51 266/4
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گیریبحث و نتیجه
-فعالیت فضایی، واحدهای مظهر تبلور کالبدی هاشهرکلان امروزه

 پیونـدهای در کـه باشـندو می یکسو از اجتماعی -اقتصادی های
-بـه قابل تـوجهی را و گسسته یکپارچه قلمروهای جدید، فضایی

 محورهـای در برخـی از نقـاط بـه کـهطوریبهاست.  آورده وجود
این مطالعـه بـا . اندشده توسعه کشور یا منطقه شهری خود تبدیل

نترل سـاختمان در مدیریت قوانین نظارت و ک تأثیرهدف سنجش 
 پـژوهش نتـایج. گرفـتانجام  تبلور کالبدی فضای شهری تهران

عنوان نقـاط کلیـدی ها از جمله تهران بـهشهرکلانکه  دادنشان 
توسعه فضایی، اقتصادی و اجتمـاعی در جریـان تحـولات مـداوم 

نقشـی  وسـازساختهستند و قوانین مرتبط بـا نظـارت و کنتـرل 
نتـایج . کننـدمیایفـاء  ی ایـن فضـاهادهی کالبداساسی در شکل

بنـدی اند که این قوانین در پنج محور اصلی شامل پهنهنشان داده
بنــدی، تفکیــک زمــین، اســتقرار و جانمــایی ســاختمان، و منطقه
ایـن . انـدگـذار بودهتأثیرنظارت شهرسـازی و ها ساختمانطراحی 

توسعه  دهی وطور مؤثری در سامانتوانند بهمحورهای کلیدی می
بگذارند و در راستای دستیابی به توسـعه پایـدار  تأثیرموزون شهر 

.آفرینی کنندنقش

دهـد کـه قـوانین های کلیدی پژوهش نشان مییکی از یافته
را در ارتقـای کیفیـت  تـأثیرین تـربیشمرتبط با تفکیـک زمـین 

طوری که این شاخص بـا میـانگین به .کالبدی مناطق داشته است
را به خود اختصـاص داده  تأثیرفریدمن، بالاترین  مونآزدر  26/4

نقـش  41/4بندی بـا میـانگین بندی و منطقههمچنین پهنه. است
کـرده ایفـاء  توجهی در سازماندهی فضایی منـاطق شـهری قابل
دهنده کارآمدی برخی از قوانین در هدایت توسـعه این نشان. است
حـال،  با ایـن. ران استزا در شهر تهزا و کنترل توسعه بروندرون

ها، به دلیل ضعف در اجرا یا عدم همخوانی برخی دیگر از شاخص
هـای کالبـدی نـامطلوب با شرایط محلی، منجـر بـه ایجـاد بافت

از سوی دیگر، گسیختگی در فضاهای کالبدی شهر ناشی . اندشده
عدم توجه به قوانین نظـارت و کنتـرل، عواقـب مدیریت و  از سوء
. یری برای سـلامت و رفـاه شـهروندان بـه همـراه داردناپذجبران

طور خاص، مدیریت سازمانی در سیستم مدیریت شهری تهران به
. را در نظارت و کنترل توسعه کالبدی داشته اسـت تأثیرین تربیش

این یافته اهمیت تقویت مدیریت سـازمانی و نهـادی در تـدوین و 
توسعه به سمت انسجام  کند تا فرآینداجرای قوانین را برجسته می

در نهایـت، . فضایی و ارتقای کیفیت زندگی شهری هـدایت شـود
های قوانین نظـارت دهد که شاخصآماری نشان می آزموننتایج 

و ضریب اطمینان  423/4 معناداری وساز با سطح و کنترل ساخت
. انـددرصد در تبلور کالبدی و فضایی شهر تهران اثرگـذار بوده 11

روزرسـانی و نظـارت مـؤثرتر بـر یج بر اهمیت بازنگری، بهاین نتا

تنها کیفیت کالبدی منـاطق شـهری قوانین موجود تأکید دارد تا نه
.یابد، بلکه رفاه و سلامت شهروندان نیز تضمین شود ءارتقا

های قابـل نتایج پژوهش حاضر با مطالعـات پیشـین شـباهت
قـوانین  دهـد کـه ضـعف در همـاهنگیتوجهی دارد و نشـان می

شهرسازی با مفـاهیم بنیـادین همچـون شـکل شـهر و پایـداری 
. شهری از مشکلات عمده نظام مدیریت شـهری در ایـران اسـت

تـدوین جزئیـات در  بـرخلاف( تأکیـد دارد کـه 5412بندرآبادی )
ی مغفول مانده شهرکلانضوابط شهرسازی، ارتباط آنها با اهداف 

های ( کاسـتی5414ادی )آبـهمچنین ابویی و جعفـری قوام. است
انـد اساسی در قوانین توسعه و عمران را بررسی کرده و نشان داده

که این قوانین به عناصر مهمی نظیر منظـر شـهری توجـه کـافی 
پژوهش حاضر نیز با این نتـایج همسـو بـوده و ضـعف در . ندارند

اجرای قوانین و پراکندگی ضوابط را از عوامل کلیدی در تغییـرات 
 . داندلبدی میمنفی کا

ــاران ) ــی و همک ــلاح تفت ــات ف ــوچهری 5413مطالع ( و من
ــدوآب و همکــاران ) ــه نقــش نظــارت شــهرداری و 5413میان ( ب

. گیری توسعه کالبدی شهر اشاره دارندتخلفات ساختمانی در شکل
کند کـه نبـود نظـارت کـافی و نتایج پژوهش حاضر نیز تأیید می

امل بروز تخلفات سـاختمانی عو ترینمهماجرای ضعیف قوانین از 
پور و همکـاران در این راسـتا اسـمعیل. و گسیختگی فضایی است

های بوروکراسـی اداری ( ضعف آگاهی عمومی و پیچیدگی5413)
اند که با نتایج پژوهش را از عوامل تشدیدکننده این معضل دانسته

حاضر در زمینه ضرورت شـفافیت و آمـوزش عمـومی همخـوانی 
. دهنـدالمللی نیـز نتـایج مشـابهی را نشـان میات بینمطالع. دارد

( بر ضعف قـوانین کیفـی و اسـتانداردهای 2443آدامز و واتکینز )
( نقـش 2451اند و جیموه و همکـاران )فنی در فرانسه تأکید کرده

نبود تجهیزات نظارتی و آموزش شـهروندان در افـزایش تخلفـات 
ر نیز با تأیید این موارد پژوهش حاض. اندساختمانی را بررسی کرده

کند که ضعف در نظارت فنی و قـانونی، نبـود همـاهنگی بیان می
هـای کلیـدی در عدم شـفافیت در قـوانین از چالشو  بین بخشی

توسعه شهری ایران است و برای بهبود وضعیت، اصلاح قـوانین و 
. ارتقای آگاهی عمومی ضروری است

 راهکارها
 شود:، راهکارهای زیر پیشنهاد میهای پژوهشیافتهبا توجه به 

مرور و بازنگری قوانین و  با توسعه و اصلاح قوانین و مقررات
مقررات موجود در زمینه نظـارت و کنتـرل سـاختمان، بـه منظـور 

 ؛تطابق با نیازهای جدید و تحولات شهری

ــین دســتگاه ــا های اجرایــیافــزایش همکــاری ب برقــراری  ب
ای اجرایـی مـرتبط بـا نظـارت و هبین دسـتگاه تربیشهماهنگی 
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معماری، پلان، اطفاء حریـق  ،کنترل ساختمان، از جمله شهرداری
ای در تواند بهبـود قابـل ملاحظـههای مرتبط، میو سایر سازمان

 ؛ی غیرقانونی و نامناسبها ساختمانپیشگیری از 

ــوزش و اطلاع ــانیآم ــا رس ــه دوره ب ــی و ارائ ــای آموزش ه
ان مختلـف از جملـه مالکـان، معمـاران، رسانی بـه مخاطبـاطلاع

مهندسان و سایر عاملان مرتبط با ساختمان، برای ایجاد آگاهی و 
ــه  شــفافیت در قــوانین و مقــررات مربوطــه و تــرویج تهیــه پروان

 ؛ساختمانی

اعمـال تحفیـف مالیـاتی و  بـا تشویق بـه تـرمیم و بهسـازی
و تـرمیم تسهیلات مالی به خریداران و مالکانی که برای بهسازی 

 ؛و فرسوده ی قدیمیهاساختمان

های آنلایـن جهـت توسعه سامانه با های آنلاینایجاد سامانه
های مربـوط بـه ارائه خدمات بـه مـراجعین و دریافـت درخواسـت

ارسـال  در جهت سهولیت مـردم بـرای و آثار معماریها ساختمان
.گزارشات و شکایات درباره تخلفات ساختمانی



مستخرج از رسـاله دکتـری بـا عنـوان  مطالعهاین سپاسگزاری

اقتصاد  با تأکید بر وسازساختبر مدیریت نظارت، کنترل  تحلیلی»
بر این اساس از تمام عزیزانی . است «در شهر تهران سیاسی فضا

 تحقیق یاری رساندند، کمال تشکر را داریم.انجام  که در
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