




:قانون شهرداریها55ماده 24بند 
:  وظايف شهرداري به شرح ذيل است–55ماده 
براي كليه ساختمان هائي كه در شهر مي شود پروانهصدور -24

:  قانون شهرداریها100ماده 
مالكين اراضي و املاك واقع در محدوده شهر يا حريم آن بايد قبل از هرر اقردا 

.  اخذ نمايندپروانهعمراني يا تفكيك اراضي و شروع ساختمان از شهرداري 
قانون نوسازی و عمران شهری29ذیل ماده 2 تبصره 
ها صادر مي شود، بايد ساختماني كه از طرف شهرداريپروانه هايدر -2تبصره 

.حداكثر مدتي كه براي پايان يافتن ساختمان ضروري است

نی مستندات قانونی صدور پروانه ساختما



شورای عالی اداری1371/8/19مصوبه مورخه 

اصلاح روش های صدور پروانه ساختمان، گواهی عدم خلاف و پایان کار
:  ساختمان در شهرداری ها

حداکثر ظرف مدد  هتدر روز پدز از دریامدر مددار  ازم شدامل : 2ردیف الف بند 
درخواسر پروانه، نقشه محل وقدو  مکد ، متدوکمی مددار  مالرسدر رسدمی، متدوکمی 

تنامده و در صور  مراجعه وکسدل مالد ، متدوکمی وکال( مال  یا مالرسن)شناسنامه ذینتع 
ط بازدید و گزارش وضعسر موجود مک  را جهر درج در پرونده تنظدس  و بدا تعسدسن ضدواب

ریض شامل نو  کاربری، مسزان تراک  مجاز، تعدادطبقا ، حدود تع)شهرسازی حاک  برمک  
.آمادگی تحویل نقشه های معماری ومحاسباتی را به متقاضی ابلاغ نمایند( وغسره 

تگاهها به منظور جکوگسری از استعلامهای متعدد شهرداریها از دستگاههای اجرایی ککسه دس
مرکتند درپایان هرسال طرحها وپروژه های ساختمانی و عمرانی مصوب خدود رابده منظدور 

ه روز نقشه های شهر باید به گونه ای بد. انعراس در نقشه شهر به شهرداریها گزارش نمایند
انی نگاه داشته شوند که درابتدای هر سال نشان دهنده وضع کالبدی شهر در آن مقطع زمد

.  باشد

ه ایمستندات قانونی پروانه دومرحل



لاز  دريافت مدارك
(تشكيل پرونده)

بازديد و گزارش 
وضعيت موجود ملك 

شورای عالی اداری1371/8/19تطبیق صدور پروانه دو مرحله ای با مراحل قید شده بامصوبه مورخه 

تعيين ضوابط 
شهرسازي حاكم بر 

ملك

آمادگي تحويل ابلاغ 
نقشه هاي معماري و 

محاسباتي 

ارائه كليه برگ هاي 
پرداخت عوارض 

صدور شناسنامه 
ساختمان حاوي پروانه 

ساختمان

نقشه هاي دريافت 
معماري و محاسباتي

:  مرحله اول
پیش پروانه

:مرحله دوم
یپروانه ساختمان

مرحله دوممرحله اول



مبحث دوم مقررات ملی ساختمان

مستندات قانونی



شورای اسلامی کلانشهر تبریز1398/09/10مصوبه مورخ 

مستندات قانونی



تائیدیه فرمانداری شهرستان تبریز بر مصوبه شورا

مستندات قانونی



تائیدیه استانداری بر پروانه دو مرحله ای

مستندات قانونی



سوابق صدور مجوز دو مرحله ای در سایر ادارات و نهادها

سازمان صمر
متقاضيصدور مجوز موافقت اصولي به منظور سرمايه گذاري و يا تاسيس فعاليتهاي  صنعتي جديد به نا 

وزار  جهاد کشاورزی
صدور مجوز موافقت اصولي فعاليت هاي توليدي كشاورزي و دامي

وزار  آموزش و پرورش
صدور مجوز موافقت اصولي براي تاسيس آموزشگاههاي آزاد

وزار  بهداشر و درمان
صدور مجوز موافقت اصولي از براي تاسيس مراكز درماني و دارويي

شهرداری شسراز
پروانه ساختماني+ صدور مجوز موافقت اصولي ساختمان 

شهرداری مشهد
پروانه ساختماني+ صدور مجوز موافقت اصولي ساختمان 

شهرداری تهران
پروانه ساختماني+ صدور مجوز پروانه معماري 



روند قبل از صدور پروانه دو مرحله ای

تشكيل پرونده و ارائه مدارك توسط مالك

صدور مجوز تهيه نقشه ومراجعه مالك به سازمان نظا  مهندسي

ر و مجريكنترل نقشه هاي ساختماني و كنترل صلاحيت و ثبت ظرفيت مهندسين طراح، ناظ

ارجاع پرونده به شهرداري و كنترل مجدد نقشه هاي معماري در شهرداري

محاسبه عوارض و اخذ آن

صدور پروانه ساختماني



معاونت شهرسازی و معماری 

طرح و گذربنديكنترل كيفيبازديدتشكيل پرونده

كنترل طرح و ايمني      

كنترل نقشه شهرسازي

درآمد     

نوسازي     

صدور پيش نويس      

كنترل نقشه هاي ساختماني

و كسر سهميه

صدور مجوز 
تهيه نقشه

ه كنترل و اعلا  ضابط

تاييد رئيس شهرسازي      

تاييد معاون  شهرسازي       تاييد شهردار       صدور مجوز

ه ایمراحل صدور پروانه ساختمانی در وضعیت قبل از پروانه دو مرحل

اخذ استعلاما  متعدد از ادارا  و 
نهادهای مختکف جهر صدور مجوز 

تهسه نقشه

دستگاه
اداره ثبت اسناد
آب منطقه اي
شركت برق

اداره كل راه و شهرسازي
ريسازمان ميراث فرهنگي، صنايع دستي و گردشگ
ارگانهاي نظامي، انتظامي، قضايي و مذهبي و 

اطلاعاتي
شركت مخابرات

سازمان تامين اجتماعي

شركت گاز

شركت پالايش نفت 
شركت پست

سازمان نظا  مهندسي ساختمان
ارگانهاي متولي كاربريهاي عمومي

فرودگاه بين المللي شهيد مدني تبريز
اداره كل راه آهن

(درصورت وجود)ترافيكمسئول حمل و نقل و 



مراجع استعلامات انجام شده در روند صدور پروانه ساختمانی قبل از دو مرحله ای

دلسل استعلامدستگاهردیف

در صورت وجود مغايرت بين سند و محلاداره ثبت اسناد1

نهر و قنات،مسيلدر صورت وجود حريم آب منطقه اي2

رعايت حريم خطوط برق و تامين برق ساختمان احداثيشركت برق3

نوع زمينو راههارعايت حريم اداره كل راه و شهرسازي4

اماكن و بافتهاي تاريخيحريم يسازمان ميراث فرهنگي، صنايع دستي و گردشگر5

امنيتي اماكن و تأسيسات كشور-تعيين حريم حفاظتي اتيارگانهاي نظامي، انتظامي، قضايي و مذهبي و اطلاع6

رعايت ارتفاع مجاز ساختمان در حريم آنتن هاي مخابراتيشركت مخابرات7

بيمه اجباري كارگرانسازمان تامين اجتماعي8

رعايت حريم خطوط لوله گازشركت گاز9

رعايت حريم خطوط لوله نفتشركت پالايش نفت 10

نصب صندوق پستشركت پست11

سازهتاييد نقشه هاي سازمان نظا  مهندسي ساختمان12

صدور پروانهجهت كاربري تاييد و يا اعمال ضوابط مختص ارگانهاي متولي كاربريهاي عمومي13

فرودگاههوايي رعايت حريم فرودگاه بين المللي شهيد مدني تبريز14

رعايت حريم راه آهناداره كل راه آهن15

عموميكنترل پلان هاي پاركينگ ساختمانهاي (درصورت وجود)ترافيكمسئول حمل و نقل و 16

بيمه كيفيتبيمه17



(پروانه ساختمانی+ پیش پروانه )ضرورت صدور پروانه دو مرحله ای 

طولاني بودن روند فعلي صدور پروانه ساختماني

عد  امكان استفاده از تخفيفات فصلي با توجه به طولاني شدن روند فعلي

ابروكراسي زائد و رفت و آمدهاي متعدد بين شهرداري و نظا  مهندسي و ساير ارگان ه

رارداد  اتما  زود هنگا  قرارداد مهندسين مجري به علت طولاني بودن روند فعلي و شروع ق
ايشان هنگا  كسر سهميه مهندس مجري

 ايجاد نارضايتي بين شهروندان با توجره بره اخرذ هزينره هراي مضراعف تمديرد قررارداد
مهندسين



مزایای صدور پروانه دو مرحله ای

ن گيررد  شرهرداري برا دادشهرداري ديگر براي صدور پروانه استعلا  نمري

پيش پروانه اين وظيفه را بر عهده مالك، مهنردس نراظر و طرراح قررار داده 

آنهرا تر نسبت به اخذ نظريراتتر و بهتر و در فرصت مناسباست تا راحت

.اقدا  نمايد

در پيش پروانه، زمان ارائه خدمات مهندسي و دريافت حق الزحمه مهندسي

شود و يكي از معضلاتي را كه امرروز شرهروندان و جامعرهبه هم نزديك مي

.مهندسي با آن درگيرند، برطرف خواهد شد



و اصلاح روند صدور پروانه سراختماني در راسرتاي خدمات رسراني بهترر
.مناسبت تر به شهروندان

 فعاليت هرراي عمرانرري،فراينررد صرردور پروانرره سرراختمانيرونرردتسررريع،
.خدمات شهري و انعطاف پذيري بيشتر براي شهروندان

بنا و مالكان با فرصت كافي و بهتر نسبت به جذب سرمايه جهت احداث
.تهيه نقشه هاي ساختماني خود اقدا  مي كنند

پيش پروانه براي شهروندان يك نوع سرمايه گرذاري اسرت و آنهرا مري
يف توانند با پرداخت عوارض به شهرداري و با بهره مندي از مزاياي تخف

شرده صدور پروانه مشمول افزايش عوارضات آتي نشده و تا مدت تعيين
.از تور  به دور باشند

مزایای صدور پروانه دو مرحله ای



(مرحله اول صدور پروانه)مشخصات پیش پروانه 

 استهااطلاعات مورد نياز براي طراحي نقشهوساخت و ساز شامل ضوابطپيش پروانه

 در پيش پروانه موافقت هاي كلي در مرورد كاربري هراي مختلرف و مترراه آنهرا صرورت
.مي پذيرد

پيش پروانه مجوز ساخت نمي باشد بلكه مجوزي براي طراحي ساختمان است.

 ي و تا يك سال داراي اعتبار است و درصورت عد  صردور پروانره سراختمانپيش پروانه

اختري تغيير ضوابط بعد از يك سال، صرفا ضوابط شهرسازي روز اعمال شده و عوارض پرد

سرال براي زيربناهاي قيد شده در مجوز پيش پروانه مشمول افزايش نشده و به مدت يك

.شودديگر تمديد مي



وابطضر، صرفا مابه التفاوت متراه بر اساس نرر  و نهاييدر زمان صدور پروانه
.شودروز دريافت مي

جهرت مالكين بر اساس پيش پروانه امكان تهيه و تاييد نقشره هراي اجرايري
.طي مراحل صدور پروانه را پيدا خواهند نمود

ط، پروانه ساختماني پس از اخذ كليه اسرتعلامات قرانوني از ارگان هراي ذيررب
عرفري معرفي مهندسين ناظر، تهيه و تاييد نقشه هاي اجرايي و در صورت لزو  م

.مجري ذيصلاح صادر خواهد شد

(  مرحله اول صدور پروانه)مشخصات پیش پروانه 



معاونت شهرسازی و معماری 
طرح و گذربنديكنترل كيفيبازديدتشكيل پرونده

كنترل طرح و ايمني      

كنترل نقشه شهرسازي

درآمد     

نوسازي     

صدور پيش نويس      

كنترل نقشه هاي ساختماني

تحليل پيش پروانه ه كنترل و اعلا  ضابط

تاييد رئيس شهرسازي      

تاييد معاون  شهرسازي      

تاييد شهردار       صدور مجوز

مراحل صدور پروانه ساختمانی در فرایند دو مرحله ای

درآمد     

-میشهرداری دیگر برای صدور پروانه استعلام ن
این وظسته را بر عهده مال ، مهندس و گسرد

.  ناظر و طراح قرار داده اسر

صدور پسش پروانه

تاييد رئيس شهرسازي      

تاييد معاون  شهرسازي      

تاييد شهردار      

يطراحي نقشه فاز اول معماري و تاييد توسط نظا  مهندس

:نقشه ماز اول معماری
پلان پاركينگ
پلان طبقات
برش طبقات



تشریح فرایند صدور پیش پروانه ساختمانی

ورت ضابطه اعلامي براي ملك شامل حداكثر سطح اشغال و تراكم سراختماني بره صر
.سيستمي مي باشد

روفيرل برمبناي ضابطه اعلامي، يك شيت نقشه معماري شامل طرح پيلوت، برش و پ
مرحله بعد از تاييد سازمان مهندسي ساختمان استان، در( همگي در يك نقشه)طبقات 

.تحليل پيش پروانه توسط كنترل نقشه شهرداري منطقه بررسي مي شود
نتررل پس از اعلا  ضابطه، تاييد نقشه اوليه معماري توسط نظا  مهندسري و واحرد ك

.نقشه منطقه، پيش پروانه صادر ميشود
بره پس از صدور پيش پروانه، جهت اقدامات بعدي و طي فرآيند صدور پروانره اصرلي

.  زير سيستم امور مهندسين ارسال ميگردد
مردارك بديهي است پيش پروانه صرفاٌ به منظور اعلا  ضابطه ساخت و ساز و تكميل

و مورد نياز جهت صدور پروانه ساختماني بوده و مجوزي براي عمليات اجرائي و سراخت
. باشدساز نمي



چرخه صدور پروانه 
ساختمانی در فرایند دو

مرحله ای



مثال نقشه ماز اول 
:معماری

پلان پاركينگ
پلان طبقات
برش طبقات

مشخصات نقشه های اولیه معماری برای صدور پیش پروانه ساختمانی



فصیلینحوه محاسبه کدهای ارتفاعی ساختمانی طبق ضوابط طرح  ت



لایحه قانونی حفظ و گسترش فضای سبز در شهرها 

در پروانه هاي ساختماني كه بر اساس طررح جرامع و يرا هرادي شرهرها از -2 تبصره 
عيين طرف شهرداريها صادر مي شود تعداد درختي كه در اثر ساختمان بايد قطع شود ت

و قيد خواهد شد، در صورتي كه پس از دريافت پروانره و قطرع درخرت ظررف مردت 
مندرج در پروانه بدون عذر موجه اقدا  به ساختمان نشود مرتكب مشمول مجازاتهراي

مقرر در اين قانون خواهد شد
هر كس عالماً و عامداً و بر خرلاف مقرررات ايرن قرانون مرتكرب قطرع و يرا -6 ماده 

ا سره موجبات از بين رفتن درختان مشمول اين قانون را فراهم سازد به حبس جنحه ت
سال و پرداخت جزاي نقدي بر حسب نوع و محيط سن درخت و موقعيرت آن از يرك 

.هزار ريال تا يكصد هزار ريال محكو  خواهد شد



زیرسیستم امور مهندسین در
سیستم یکپارچه شهرسازی



وضعیت کسر سهمیه قبل از سیستم



زیرسیستم امور مهندسین

حل مسایل موجود در سسست  کسر سهمسه نظام مهندسی  
دستيهايكارتكسدرسهميهكسرثبتقديمروشبردنبيناز:اولگام
دنبوكاربرتكجملهازمتعددمشكلاتدليلبهكهاوليهافزارنر اندازيراه:دومگام

وجودد عها،سهميهايسليقهكاهشوافزايشامكانشبكه،بهاتصالامكانعد سيستم،
.رديدگمنسو كاربرعملكردبرنظارتامكانعد ومهندسينپايهوسهميهتغييرامكان
شهرسازييكپارچهسيستمقالبدرمهندسينامورزيرسيستماندازيراه:سومگام



:  مزایای سسست  موجود
محاسبه اتوماتيك سهميه
بومي سازي سيستم
كه امكان استفاده از نر  افزار تحت شب
ارتقا پايه و سهميه هوشمند
 ،امكان دسترسي همزمان شهرداري

سازمان نظا  مهندسي و اداره كل راه و 
شهرسازي 

به حداقل رسيدن امكان تخلف
انعطاف پذيري در تعريف عملكردهاي

جديد
 تعريف كارتابل براي هركدا  از

مهندسين
 سازمان دهي تعاملات با شوراي

انتظامي 
خلف امكان بستن كارتابل مهندسين مت

و افزودن آنها به ليست سياه

زیرسیستم امور مهندسین



سامانه آنلاین گزارشات مرحله  ای مهندسین ناظر

زیرسیستم امور مهندسین



سامانه آنلاین گزارشات مرحله  ای مهندسین ناظر



زیرسیستم امور مهندسین

نفر از مهندسین ناظر و اخذ گواهی مهر و امضا و تمامی مدارک مورد نیاز2500ثبت نام از 



مشخصات مکانی عملکرد مهندسین



سامانه آنلاین گزارشات مرحله  ای مهندسین ناظر

از مزايا و قابليت هاي سيستم مي توان به اخذ گزارشات تحليلي از گزاراشات مهندسين اشاره كرد 
به عنوان مثال در چند درصد ساختمانهاي در حال احداث طرح اختلاط بتن پياده شده است



سامانه آنلاین گزارشات مرحله  ای مهندسین ناظر( آرشیو)
مشتمل بر نقشه های ساختمانی



زیرسیستم امور مهندسین

ارائه دسترسی چاپ گزارش کارکرد به خود مهندسین و اداره دارائی جهت حذف بروکراسی



موارد و مشکلات حوزه خدمات مهندسی

يساختمانپروانهصدورمرجعبهمهندسينايمرحلهگزارشاتارائهعد •
ساختمانمليمقرراتدو مبحث3-5-2بندوفق

درشهرداريهاقانونصدماده7تبصرهوفقمهندسينمستمرنظارتعد •
وراهوزارتبخشنامهبامطابقعملياتشورعمجوزصدورعد صورت

شهرسازي
ارسالجهتشهرسازييكپارچهسيستمدرمهندسينكليهنا ثبتلزو •

عضومحتر مهندسانبهحضوريغيرخدماتارائهوايمرحلهگزارشات
سازمان

ساختمانيپروانهمطابقمحلدرارتفاعيكدهايرعايتعد •
راحيطدرشهرهادرسبزفضايگسترشوحفظقانونضوابطرعايتعد •

ساختمانيهاينقشه



موارد و مشکلات حوزه خدمات مهندسی

نجرمكهپيلوتگذاريستوندربويژهمعماريوسازههاينقشهمغايرت•
.شودميپاركينگجابجاييوگنجايشعد به

.اجراوطراحيدرپاسيومساحتوابعادبهمربوطضوابطرعايتعد •
ساختمانيهاينقشهطراحيازقبلساختماناحداثمحلازبازديدعد •
بخصوص)پيلوتطرحدرساختمانمليمقرراتسو مبحثرعايتعد •

(دو پلهراه
فضاي)هانقشهطراحيدرموثرتفصيليطرحضوابطبهكافيتوجهعد •

اصلهفخودرو،وپاركينگابعادشاملپاركينگضوابطسبز،فضايباز،
عرضحداقلهم،سرپشتخودروهايفاصلهخودرو،پاركجهتستونها

اطالهوپروندهبرگشتبهمنجركه(چرخشزاويهپاركينگ،راهروهاي
.شودميشهروندانبهرسانيخدماتروند

استالزاميساختمانهطراحيدرمعلولينضوابطبهكافيتوجه•
ساختمانيكارگاههايدرمجريمهندسينحضورعد •




