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  چکیده

های گذشته باتوجه به افزایش جمعیت شهرها و تقاضای زیاد به ساخت و ساز در مناطق شهری موجب افزایش پدیده تخلفات ساختمانی در در دهه    
در شهر از دیدگاه شهروندان ساختمانی هدف از پژوهش حاضر بررسی عوامل مدیریتی و قوانین و مقررات اثرگذار بر بروز تخلفات شهرها شده است. 

بررسی ها از طریق پرسشنامه با تحلیلی است. گردآوری داده –پژوهش حاضر از حیث هدف کاربردی و از حیث ماهیت و روش توصیفی آباد است. بستان
نفر انجام  270گویه برمبنای پاسخ های شهروندان)متخلفین ساختمانی( در شهر بستان آباد با حجم نمونه  22شامل  ،ی و قوانین و مقرراتمدیریت عوامل

عوامل مدیریتی و قوانین و برای بررسی  spssتک نمونه ای و آزمون همبستگی پیرسون در محیط  Tهای آماری ها، از آزمونشد. جهت تحلیل داده
آباد استفاده شده است. همچنین جهت نمایش روند گسترش فیزیکی شهر از نرم افزار اثرگذار بر بروز تخلفات ساختمانی در شهر بستان تمقررا

AutoCAD  مورد استفاده قرار گرفته است. براساس نتایج پژوهش، از جمله عوامل مدیریتی و قوانین و مقررات اثرگذار بر بروز تخلفات ساختمانی در
آباد، اخذ جریمه به عنوان منبع درامد برای شهرداری، عدم پاسخ گویی مفید و مؤثر به مراجعه کنندگان در سیستم مدیریتی شهرداری، بستان شهر

طولانی شدن انجام کار در امر صدور پروانه ساختمانی، عدم نظارت صحیح بر عملکرد مهندسین ناظر ، همچنین براساس نتایج آزمون همبستگی 
ساس ن بین تخلفات ساختمانی و عوامل مدیریتی و قوانین و مقررات اثرگذار بر بروز تخلفات ساختمانی همبستگی قوی و  معنادار وجود دارد. براپیرسو

و  نییافته های حاصل شده از بررسی عوامل مؤثر بر شکل گیری تخلفات ساختمانی، مدیران شهری میتوانند با نسهیل در انجام صدور پروانه ساختما
از  نظارت صحیح بر عملکرد مهندسین ناظر در امر ساخت و ساز و ایجاد درامد پایدار برای شهرداری و همچنین کنترل ساخت و ساز در نقاط مشخصی

 آباد شوند. شهر باعث کاهش زمینه های بروز تخلفات ساختمانی و جلوگیری از توسعه نامتوازن و ناهمگونی در کالبد شهری شهر بستان
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  مقدمه -1
شههرها، گسهترش  تیهجمع شیگذشته با توجهه بهه افهزا یهادر دهه  

در  یکشهورها یاز شهرها یاریو ساکنان بس رانیمد یتخلفات ساختمان
 نیهگهر ارو به رو کهرده اسهت. کهه ا یحال توسعه را با مشکلات اساس

 تیریکنترل و مد حیبه صورت صح یشهر قاعدهیو ب هیرو یگسترش ب
 یهمچهون ناکارآمهد یبود. وجهود عهوامل واهندخ زینشوند، چالش برانگ

و  یبودن مراحل اخهذ پروانهه سهاختمان یطولان ،یشهر تیریمد ستمیس
هسهتند  یجهان سوم از جمله عوامل یبخصوص در شهرها نیزم متیق

 کهرده انهد رتریپهذ هیهتوج یر انجام تخلفات ساختمانکه شهروندان را د
و  یزیبرنامه ر ازمندین ی(. کنترل ساخت وساز شهر1387: 35 ان،ی)معدن

توسهط  تیریو مهد یزیبرنامه ر وهیمجدد ش یسیو بازنو یمنطق تیریمد
 نهدیدر فرآ (  Zeyang Li et al,2020.2)است یمحل یدولت ها

مهم است و کل  یساکنان محل یهایمقررات، گنجاندن نگران یسیبازنو
 دیهبا دیهقهانون جد ت،یهباشهد. در نها کیهبصهورت دموکرات دیبا ندیفرآ

مهردم را در  یکنهون اجتمهاعی – یاقتصاد یهاو خواسته یفرهنگ سنت
 توانندیگذاران م استیس نیبنابرا.  (Rakwaro,2009. 8)ردینظر بگ
 ینیب شیرا پ ینساخت و ساز و وقوع تخلفات ساختما یتقاضا انیروند م

 شیپه یههامقابله با چالش یبرا یمناسب یهایو کنترل کنند و استراتژ
 یامهدهایز پ   (Rayan Y.C. Fan,2011. 167)ندکن نیرو تدو

 جهادیصهورت گرفتهه در شههرها ا یتخلفات ساختمان فضایی – یکالبد
 نیهاسهت. در ا یشههر یمایدر کالبهد و سه یو ناهمگون یبصر یآلودگ

. سهتیو مقررات سهاخت و سهاز ن نیخت و ساز مطابق با قوانشهرها سا
در  ینظمهیو برهم خهوردن خهط آسهمان و ب یبصر یآلودگ جادیباعث ا

: 657و همکهاران، یوسهفی) شهود یمه یقاعده شههر یب عهکالبد و توس
 لیدر ن ینقش مؤثر دی(. ضوابط مربوط به ساخت و ساز بدون ترد1398

توسعه بها برنامهه،  ،ییبایز نیجمله تأماز  ،یشهر یزیبه اهداف برنامه ر
اهداف ذکر شده،  نیآن ضمن تأم تیدارد. رعا یدر بافت شهر یهمگون

ها سهاختمان یمنهیطول عمر و ا شیو افزا یبصر تیفیک یموجب ارتقا
 یروز تخلفات ساختمان نی(. از ا1389: 98و همکاران،  ی)صالح شود یم

 یههاشهرها از جملهه چالش و آثاربلندمدت آن در ریسطح فراگ لیبه دل
مؤثر  یتقاضا شیشوند. که همسو با افزا یمحسوب م نینو ینیشهر نش

مواجه نموده است.  یمیعظ یهادر صنعت ساختمان، شهرها را با چالش
 ،یاجتمهاع ،یمسهالل اقتصهاد یرهیهاز زنج یاحلقه یتخلفات ساختمان

از  یکهی یباشد. تخلفهات سهاختمان یم یشهر یو قانون گذار یتیریمد
مسالل موجود در شهرها است که برخهورد و حهل آن در  ای هایناهنجار

از راه حهل  یکهی. ستین ریامکان پذ یناکارآمد به آسان یتیریمد ستمیس
از وقهوع  یریشهگیپ یمسأله، تهلاش بهرا نیممکن در برخورد با ا یها
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 ،یحقوق یبروز آنها که در بسترها یهانهیها و زمتخلفات است. که علت
 ییمتفهاوت باشهد، شناسها تواندیمختلف م یو کالبد یاقتصاد ،یاجتماع

و  انهدوآبیم ی)منوچهر نمود یزیرفع و کنترل آنها برنامه ر یشده و برا
حفاظهت از  یبهرا یسهاختمان نیضهوابط و قهوان   .(1397: 9همکاران، 

 یبهرا یطهیمح سهتیز یداریو پا یرفاه عموم ،یمنیا ،یسلامت عموم
آن از  قیاست که دولت از طر یابزار نیقوان نیشوند. ا یشهرها وضع م

 یسهازمانده نیتضم یبرا ییربنایز لاتیها و تسهساختمان ن،یمنابع زم
 یمهههه رلرا کنتهههه یطههههیمح سههههتیو حفاظههههت ز ییفضهههها

ضوابط  تیرعا ریتأث.  (Kumar&Pushplata,2017. 208)کند
آنها به  یراب ییاجرا یهاضمانت نییدر شهرها و تع یو مقررات ساختمان

شهدن کنتهرل توسهعه  تردهیهچیو همزمان با گسترش شههرها، پ جیتدر
 شیافهزا یشدن مسالل و مشکلات تخلفهات سهاختمان داریو پد یشهر

با وجود ضوابط    (.  Jawaid & Khan, 2015: 113)است افتهی
 فههیکهه وظ ییههانهاد زیهو مقررات مدون مربوط به سهاخت و سهاز و ن

کشورمان  یرا در شهرها یو سازها و تخلفات ساختماننظارت بر ساخت 
 یههادر بافت یبرعهده دارند، امروزه شاهد تخلفهات گسهترده سهاختمان

 ما(. در کشهور1396: 4 ،یکوچ ی)مراد میشهرها هست رامونیو پ یشهر
نامهه امهور  نیهیبها عنهوان آ 1328در سهال  یموضوع تخلفات ساختمان

بها  1334و به دنبال آن در سهال  مطرح شد 276به موجب ماده  یخلاف
 هیهکل یصهدور پروانهه بهرا 55مطابق مهاده  هایقانون شهردار بیتصو

. در دیهمشخص گرد یشهردار فیها در محدوده شهر جزو وظاساختمان
اضافه شد. به موجب ماده  هایبه قانون شهردار یگریمواد د 1345سال 
و  میساز در حهر هرگونه ساخت و یاملاک برا نیمصوبه، مالک نیا 100

 1352پروانه ساخت اخذ کنند. در سال  یاز شهردار دیبا یمحدوده شهر
منههدرد در  یو مهلههت ههها 100مههاده  ونیسههیکم یاعضهها بیههدر ترک
شهکل کهه در  نیه. بهه امهدبوجهود آ ی، اصهلاحات100ماده  یهاتبصره
 یاز الزامهات اساسه ینهوع کهاربر تیکه طرح جامع دارند رعا ییشهرها

 یهادر تبصهره یاصهلاحات 1355. در سهال باشدیو ساز م کنترل ساخت
نهاظر و  نیمهندسه فههیانجام گرفت و در آن نحوه انجهام وظ 100ماده 

 داضهافه شه یمهاده قهانون نیهبهه ا گهریو مقررات د یماموران شهردار
 یهادر تبصهره یاصهلاحات زین 1358(. در سال 1392: 25-23،ی)قوشچ

 نیآخهر بهایانقلاب اعمال شد کهه تقر یشورا لهیبه وس یماده قانون نیا
قهانون  100. براسهاس مهاده باشهد یمه یمهاده قهانون نیاصلاحات در ا

در احداث ساختمان  یاتیتوان عمل یرا م یتخلفات ساختمان هایشهردار
 یبا مجوز صادر شده شهردار رتیمغا یدارا ایمجوز  فاقداطلاق کرد که 

 یدارا ی(. بناها1394: 2 ،یرکجو یباشد)کمانرود یمراجع قانون ریسا ای
از جملهه:  شودیشناخته م یمختلف نیمختلف با عناو یتخلف در کشورها

کنترل نشهده،  یبنا رمجاز،یغ یبنا ایمسکن  ،یرقانونیغ یبنا ایمسکن 
نشده که به  یزیبرنامه ر ینشده، بنا یدهسازمان یناب ،یرسم ریغ یبنا

و همکهاران،  یلی)سهرخ ددار یو مقررات حاکم بر کشورها بسهتگ نیقوان
پژوهش با انتخاب شهر بسهتان آبهاد بهه عنهوان  نیدر ا   .(1391: 148

مهدیریتی و و عوامل  یبه طرح موضوع تخلفات ساختمان یمطالعه مورد
پرداخته شده اسهت.  یاثرگذار در بروز تخلفات ساختمان قوانین و مقررات

 جهادیباعهث ا ینعدم توجه به عوامل اثرگذار بر بهروز تخلفهات سهاختما
 نیکهه از مهمتهر شهودیم یشهر یدر ساخت و سازها یمشکلات اساس

ها، سهاختمان یمنهیتوان به توسهعه نهاموزون، کهاهش سهطح ا یآنها م

در منهاطق مختلهف  کپارچههیعهدم توسهعه  ،یدر کالبد شهر یناهمگون
هدف از پژوهش حاضر  نیاشاره کرد. بنابرا یشهر کیتراف جادیا ،یشهر
اثرگهذار بهر بهروز تخلفهات  مدیریتی و قوانین و مقهرراتل عوام یبررس

مربهوط  اتیهادب در .باشد یبستان آباد م رشه یدر ظرف مکان یساختمان
اثرگهذار بهر  مدیریتی و قوانین و مقرراتو عوامل  یبه تخلفات ساختمان

 قهاتیانهدک اسهت. اک هر تحق اریبسه یمستقل و اختصاص قاتیآن، تحق
بصورت  یط مربوط به علل وقوع تخلفات ساختمانارتبا نیانجام شده در ا

که به موضوع مهورد  یبه چند مورد از مطالعات مهم نجایاست. در ا یکل
( 2020و همکارانش ) یل انگیز   .شودیاست، اشاره م وطمطالعه ما مرب

و  یساخت و ساز شهر یهانیتوسعه زم نیدر پژوهش با عنوان رابطه ب
سهنجش از  سهتمیبا استفاده از س ن،یچ نگینالویدر استان ل تیرشد جمع

 جههینت نیهو ساخت و ساز، به ا تیمربوط به جمع یآمار یهادور و داده
 یمنفه یبه رشد اقتصهاد زوساساخت یهانیزم عیکه رشد سر انددهیرس

مهذکور نشهان  قیهتحق یهاافتههیمطهابق بها  نی. همچنشودیمربوط م
 یههانیکنتهرل توسهعه زم ،یرشد اقتصاد یکنون یتحت الگو دهند،یم

به طور  دیبا دیوساز جدساخت نیوساز ممکن است دشوار باشد. زمساخت
 نیبهه زمه یرشد اقتصاد یشود و وابستگ تیریو مد یزیربرنامه یمنطق

 دیهاست کهه با یدیچالش جد تیجمع ینیوساز و سرعت شهرنشساخت
و  مههوی. جردیههمجههدد قههرار گ یمههورد بررسهه یتوسههط دولههت محلهه

مجاز در  ریغ یساخت و سازها یبه بررس یا( در مقاله2018نش)همکارا
که، ساخت و ساز  انددهیرس جهینت نیاند و به اپرداخته هیجرین یشهر آچ

سطح اشغال از  شیساخت و ساز و توسعه افزا نیانبدون مجوز، نقض قو
امهر را  نیه. آن هها علهت اباشهدیم هیهجرین یموارد تخلف در شهر آچه

و  یهیاجرا یخانوارها، فقدان طهرح هها یاقتصاد -یاعاجتم یهایژگیو
( در 2016برشمردند. باب و رالو ) یزیکارکنان حوزه برنامه ر تیعدم کفا

 نیساخت و ساز و قوان نی)نقض قوان عنواناند با که انجام داده یپژوهش
نکتهه اشهاره  نیه)هنهد(( بهه ا : مهاراشهترایکنترل توسعه مطالعه مهورد

 ختهیو درهم ر قاعدهیساخت و ساز باعث توسعه ب نینقض قوان کنند،یم
. در پهژوهش مهذکور اشهاره شهده اسهت کهه اسهتفاده از شودیم یشهر

ساخت  نیقوان نقضباعث کاهش  دیجد یهاو روش یاطلاعات سه بعد
بها عنهوان  ی( در پژوهش1400) ینیالد فیفرانک س   .و ساز خواهد شد

تهران،  5تا  1: منطقه یالعه موردمط یشهر یبر فضا یاقتصاد رانت ریتاث
 یبهرا ییکلان شهر تههران بهه کهالا یکه فضا انددهیرس جهینت نیبه ا

شده است که توسعه نهامتوازن و  لیو سوداگرانه تبد یاهداف اقتصاد رانت
 دانیهندا قابهل قزلجهه م   .به دنبال داشته است زیرا ن یشهر قاعدهیب
بهر  یتخلفات ساختمان ریتاث زانیم یبا عنوان بررس ی( در پژوهش1399)
 نیه(، به اهی: محلات پرواز و دمشقی)مطالعه مورد زیتبر یشهر یمایس
صورت گرفتهه در محهلات فهوق  یکه تخلفات ساختمان انددهیرس جهینت

از نوع  تخلفات نیا شتریب ،یشهر یمایبر س یمنف راتیذکر علاوه بر تاث
درصهد  38. در محله پرواز دباشیو تخلف مازاد بر ضوابط م یکاربر رییتغ

صهورت  یاند. تخلفات ساختمانبا طرح مصوب ساخته شده ریقطعات مغا
 هیمحلات پرواز و دمشق یشهر یمایرا در س یمنف ریتاث نیشتریگرفته ب

 لیهتحل نبها عنهوا ی( در مقاله ا1398) و همکاران انیعیداشته است. رف
سهه گانهه شههر منهاطق  یو کالبهد یاقتصاد یهاتیظرف ریتاث ییفضا
بهر  گهذارریعوامهل تاث ییضمن شناسا ،یبر بروز تخلفات ساختمان نیقزو

عوامهل  انیهکهه م اند،دهیرسه جههینت نیهبهه ا یبروز تخلفات سهاختمان
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پژوهش  یهاافتهیوجود دارد. براساس  یارتباط م بت یو کالبد یاقتصاد
تبهاط ار یکهاربر رییبا تخلف مازاد بر سطح و تغ یمذکور عوامل اقتصاد

و تعداد تخلف مازاد بر سهطح  یعوامل کالبد نیوجود دارد. و ب یمعنادار
 یدر رابطه با تخلفات ساختمان .وجود دارد میرابطه مستق یکاربر رییو تغ

صهورت  ییهاپژوهش رانیو کشور ا ایمختلف دن یدر کشورها و شهرها
 ،یتصاداق یهااز بخش یکیبا محور قرار دادن  کیگرفته است، که هر 

 کیهانهد در کرده یو مقررات سع نیو قوان یتیری، مد یکالبد ،یاجتماع
در  یبهیترک دگاهیهد کیهببرند. به کار بردن  شیجهت پژوهش خود را پ

دههد  شیرا چند برابر افهزا یکار علم کیتواند اعتبار  یانجام پژوهش م
بهه  انههیگراکل دگاهیهد کیه میاکهرده یپژوهش سع نیما در ا نیبنابرا

صهورت گرفتهه در محهدوده مهورد  یو تخلفات سهاختمان قیمسئله تحق
در  یتمانتخلفهات سهاخ شهتریب نکههی. با توجهه بهه امیمطالعه داشته باش

مطالعات  یافتد، ول یجهان سوم اتفاق م ای افتهیکمتر توسعه  یکشورها
هم که انجام شده  یمطالعات شتریب ردیگیکشورها صورت م نیدر ا یاندک

انجهام  نیاسهت. بنهابرا یبه علل وقوع تخلفهات سهاختماناست، مربوط 
و مقررات اثرگهذار  نیو قوان یتیریعوامل مد یبررس یدر راستا یمطالعات

پژوهش بها  نیاست. در ا ریاجتناب ناپذ یامر یبر بروز تخلفات ساختمان
اثرگهذار در بهروز  مدیرتی و قوانین و مقرراتسؤال که عوامل  نیطرح ا

شههر  یمقوله در ظرف مکهان نیا یبه بررس ست؟یچ یتخلفات ساختمان
 آباد پرداخته شده است.بستان

 
 

 مبانی نظری 

 فضا

ها باهم کنش متقابل از نقطه نظر جغرافیا، فضا جالی است که پدیده
های انسان در آن شکل می گیرد. در واقع فضا دارند و فعالیت

ی به فضا ای از کالبد و محتواست، هنگامی که صفت یا پسوندمجموعه
نسبت داده می شود آن کالبد و محتوا حوزه و هویت فضا را مشخص 

(. فضای جغرافیایی شامل طبیعت و همه 31:1388می کند)کلانتری، 
منابعی است که می تواند به طور مستقیم و غیر مستقیم با نیازهای 
انسانی برخورد کند و چهره جدیدی از سطح زمین بسازد، بدینسان 

ی و لی، یک حوزه زیستگاهی است که از شرایط طبیعفضای جغرافیا
از  وقتی(. 31:1383گیرد )شکوهی، ساختار اجتماعی جامعه شکل می

فضا سخن گفته می شود منظور فضالی است که به سبب دخالت انسان 
ای از توان گفت فضا مجموعهو لذا می ه در تحول و تغییر استپیوست
 بیعی و انسان است.های طها و محیطها، فعالیتانسان

 

 ساختمان
ساختمان بنالی است که به وسیله دیوار از بناهای همجوار خود جدا و 
مستقل میباشد. و شامل یک یا چند اتاق و یا هر نوع فضای مسقف 
دیگر میباشد، که به منظور سکونت، فعالیت و یا استفاده توأم ساخته شده 

و خروجی به گذرگاه  میشود. منظور از مستقل بودن داشتن درب ورودی
عمومی و منظور از جدا بودن، داشتن دیوارهای خارجی مشترک یا 

(. 23: 1371به نقل از اهری،  16: 1395مستقل است )شیخ سلیمانی، 
ها و تغییراتی را در سبک ، تفاوتنوع ساخت و سازهانوع در انتخاب، ت

مراه تواند به هزندگی مسکونی و به دنبال آن در الگوی سکونتی می
 نوع و کیفیت ساخت و سازها وداشته باشد. از این نظر، توجه به 

تقاضاهای متنوع مردم با توجه به سبک زندگی، در ادراک و ارزیابی 
)روستایی و  ناپذیر استمحیط مسکونی ضرورتی اجتناب

 (.1399:57همکاران،
 

 100کمیسیون ماده 
 100بق ماده مالکان املاک و اراضی واقع در محدوده و حریم شهر ط

باید قبل از هر اقدام عمرانی یا تفکیک اراضی و شروع ساختمان از 
شهرداری پروانه ساختمانی دریافت کنند. شهرداری میتواند از عملیات 
ساختمانی ساخت و سازهای بدون پروانه یا مخالف مفاد پروانه به وسیله 

یا غیر ناظران و ماموران خود اعم از آنکه ساختمان در زمین محصور 
  .(168: 1396)روستا و همکاران،  محصور واقع باشد، جلوگیری نماید

های مناطق شهری است که به تبع آن دینامیک بودن یکی از ویژگی
نیازمندی به اطلاعات بروز و دقیق از تغییرات گسترش شهری برای 

جود های موهای شهری را مطرح می سازد. چالشمدیریت ساخت و ساز
در زمینه عوامل اصلی اثرگذار در بروز تخلفات ساختمانی به صورت زیر 

 (.1399: 4اشند )معصومی و همکاران، مطرح می ب
 

 های مدیریتیچالش
های موجود در این زمینه شامل اخذ جریمه به عنوان منبع درآمد چالش

برای شهرداری، عدم پاسخ گویی مفید و مؤثر به شهروندان در سیستم 
یت شهرداری، کمبود نیروی کارشناسی دارای اطلاعات کافی از مدیر

ضوابط ساخت و ساز، ضوابط مربوط به هزینه اخذ پروانه ساختمانی 
است. افزایش تقاضا برای ساخت و ساز تحت شرایط مدیریتی مذکور 
فرصت را برای ساخت و سازهای غیرقانونی و ناهماهنگ با 

 کند.استانداردهای برنامه ریزی فراهم می
 

 های قوانین و مقرراتچالش
در بحث عوامل مربوط به قوانین و مقررات اثرگذار بر بروز تخلفات 
ساختمانی از جمله طولانی شدن انجام کار در امر صدور پروانه 
ساختمانی، ناکارآمدی قوانین با گذر زمان و تغییر الگوهای ساخت و ساز، 

دی مهندسین ناظر به نظارت بر عملکرد مهندسین ناظر، عدم پایبن
 قوانین و مقررات میتواند نقش مؤثری داشته باشد.
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 نمودار و مدل مفهومی عوامل تأثیرگذار مورد بررسی در بروز تخلفات ساختمانی -1شکل 

 

 هامواد و روش -2

این پژوهش از حیث هدف کاربردی و از حیث ماهیت و روش توصیفی 
تحلیلی است. اطلاعات مورد نیاز در این پژوهش به روش اسنادی و  –

ای )محقق ساخته( گردآوری شده است که ای و پرسش نامهکتابخانه
فراوانی تخلفات ساختمانی در شهر بستان آباد بین سال  -1عبارتند از: 

اطلاعات مدیریتی و قوانین و مقررات اثرگذار بر  -2 1395-1401های 
ساختمانی اخذ شده با استفاده از پرسش نامه می باشد.  بروز تخلفات

پژوهش حاضر دارای دو گروه متغیر است، متغیر مستقل و متغیر وابسته، 
های مدیریتی و قوانین و مقررات مورد بررسی در متغیر مستقل شاخص

آباد است که بر میزان تخلفات ساختمانی تاثیر گذار است. شهر بستان
های ثبت شده فراوانی تخلفات ساختمانی که از پروندههای وابسته متغیر

تخلفات ساختمانی شهر بستان آباد استخراد شده است. جامعه آماری 
آباد در حد فاصل تحقیق فراوانی تخلفات ساختمانی در شهر بستان

است. با توجه به فراوانی بوجود آمده از تخلفات  1395-1401های سال
نفر از شهروندانی که  270فرمول کوکران، ساختمانی و با استفاده از 

دارای سابقه تخلفات ساختمانی بوده اند، به عنوان جامعه نمونه پژوهش 
های مربوط به پرسشنامه مورد مراجعه قرار گرفته در تکمیل پاسخ

تک نمونه ای و  Tها، از آزمون های آماری اند. جهت تحلیل دادهشده
برای بررسی عوامل مدیریتی  spssآزمون همبستگی پیرسون در محیط 

آباد و قوانین و مقررات اثرگذار در بروز تخلفات ساختمانی در شهر بستان
همچنین جهت نمایش روند گسترش فیزیکی شهر از استفاده شده است. 

مورد استفاده قرار گرفته است. نکات مهم مورد  AutoCADنرم افزار 

اب متغیرهای ملاحضه در شکل گیری چارچوب فکری برای انتخ
 تأثیرگذار در بروز تخلفات ساختمانی عبارتند از:

فراوانی تخلفات ساختمانی صورت گرفته در شهر بستان آباد طی  -
  1395-1401های سال

 توجه به روند گسترس فیزیکی شهر طی دهه گذشته -
تحقیقات صورت گرفته داخلی و خارجی در رابطه با تخلفات  - 

 ساختمانی 
( 2ها و متغیرهای جدول)استفاده از موارد فوق، شاخص بنابراین با

اثر گذار بر وقوع  مدیریتی و قوانین و مقرراتبرای بررسی عوامل 
 Tآباد به وسیله آزمون های آماری تخلفات ساختمانی در شهر بستان

ای و آزمون همبستگی پیرسون مورد بررسی و تحلیل قرار تک نمونه
ها میزان آلفای کرونباخ مه و تعداد گویهگرفت. همچنین براساس پرسشنا

باشد که نشان دهنده پایایی آنها می 0.791غیرهای مورد بررسی برای مت
 باشد.می

 

 

 

 

 میزان آلفای کرونباخ متغیرها -1 جدول

 تعداد گویه میزان آلفای کرونباخ

791/0  23 
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 شاخص ها و متغیرهای مورد بررسی پژوهش -2 جدول

 یرهامتغ عوامل مولفه اصلی

عوامل اثرگذار در بروز 
 تخلفات ساختمانی

 مدیریتی
ناکارآمدی در حوزه مدیریت و نظارت بر ساخت و ساز، عدم حضور مهندس ناظر و نظارت بر مراحل احداث 

 ساختمان، چند مسئولیتی بودن ناظر، اخذ جریمه به عنوان منبع درآمد برای شهرداری

 قوانین و مقررات
مر صدور پروانه، ضعف و نارسایی ضوابط و مقررات مربوط به ساخت و ساز، عدم انعطاف تشریفات قانونی در ا

 پذیری طرح ها و برنامه ها، یکنواختی و تعمیمی بودن ضوابط ساخت و ساز
 

 

 محدوده مورد مطالعه 
شهر بستان آباد به عنوان مرکز شهرستان بستان آباد یکی از شهرهای 

کیلومتری مرکز  50در فاصله ن شهراستان آذربایجان شرقی است، ای
شهر است. دهواقع ش سراب کیلومتری شهر 65و در  استان)تبریز(

مرکز استان  3های به دلیل واقع شدن در محل تقاطع راه آبادبستان

است. اهمیت یافته نقش ارتباطیاز نظر همسایه)اردبیل، زنجان، تبریز(
آباد هکتار می باشد. شهر بستان 12/409مساحت محدوده این شهر 

نفر هزار  734/21، 1395سال عمومی نفوس و مسکن طبق سرشماری 
 .استت داشتهجمعی

 

 
 محدوده مورد مطالعه -2 شکل

 

 

گسترش فضایی شهر بستان آباد -3 شکل  

   نتایج -3

آوری شده در دو مرحله توصیفی و در پژوهش حاضر اطلاعات جمع
 استنباطی مورد بررسی قرار گرفته است. 

 
 
 

https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%B3%D8%B1%D8%A7%D8%A8_(%D8%A2%D8%B0%D8%B1%D8%A8%D8%A7%DB%8C%D8%AC%D8%A7%D9%86_%D8%B4%D8%B1%D9%82%DB%8C)
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%B3%D8%B1%D8%A7%D8%A8_(%D8%A2%D8%B0%D8%B1%D8%A8%D8%A7%DB%8C%D8%AC%D8%A7%D9%86_%D8%B4%D8%B1%D9%82%DB%8C)
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 توصیفی
ی در این پژوهش شامل آمارهای مربوط به مشخصات فیتوصی هاافتهی

خگویان اعم از)جنسیت، سن، میزان تحصیلات، وضعیت اشتغال( و پاس
. براساس باشدیم1395 -1401های تعداد تخلفات ساختمانی بین سال

درصد از پاسخگویان مرد بوده  71( در رابطه با متغیر جنسیت 3جدول)
دهد که بیشتر پاسخگویان مربوط به اند. در رابطه با متغیر سن، نشان می

اند. براساس نتایج ( درصد بوده88/38با درصد) 40-50گروه سنی 
حاصل از پرسشنامه در رابطه با متغیر میزان تحصیلات پاسخگویان، 
بیشترین میزان فراوانی و درصد تحصیلات دربین پاسخگویان مربوط به 

 186باشد. همچنین براساس وضعیت اشتغال زیردیپلم و لیسانس می
 اند.بوده شوندگان شاغل( از پرسش%69نفر)

 
 مشخصات پاسخگویان جامعه نمونه مورد مطالعه -3جدول 

 

 وضعیت متغیرها
 

  درصد فراوانی

 
 
 
 

 جنسیت

 %29 78 زن

 
 : نمودار جامعه نمونه مورد بررسی به تفکیک جنسیت4شکل 

 192 مرد
 
 
 

71% 

 100 270 کل

 

 
 
 سن

30-20 16 6%  

0

200
  

 
 : نمودار جامعه نمونه به تفکیک سن5شکل 

30-40 72 66/26% 

50-40 105 88/38% 

 %51/28 77 50بالاتر از 

 %100 270 کل 

 
 
 

میزان 
 تحصیلات

 %28 75 زیر دیپلم

 
 : نمودار جامعه نمونه موردبررسی به تفکیک میزان تحصیلات6شکل 

 %17 47 دیپلم

 %13 34 پلمفوق دی

 %31 83 لیسانس

فوق لیسانس و 
 بالاتر

31 11% 

 %100 270 کل

 
 
 

 وضعیت اشتغال
 
 
 
 

 %69 186 شاغل

 
 : نمودار جامعه نمونه موردبررسی به تفکیک اشتغال7شکل 

 %14 38 بیکار

 %4 11 محصل

 %13 35 خانه دار

 %100 270 کل
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 تعداد تخلفات ساختمانی

اس تخلفات ساختمانی ثبت شده در شهرداری شهر بستان آباد طی براس
پرونده تخلف ساختمانی شامل  909به طور کلی  1395 -1401سالهای 

 شهرداری شهر بستان آباد  100مورد تخلف، به کمیسیون ماده  2948

 
( مشاهده 4ارجاع داده شده است. از این تعداد همانگونه که در جدول )

مورد تخلف، بیشترین  2000پرونده و  551داشتن  با 1شود، منطقه می
 سهم تخلفات را دارد.

 
 1395 -1401فراوانی تخلفات ساختمانی طی سالهای  -4 جدول

 2منطقه  1منطقه  سال تخلف
1395 3 5 

1396 83 54 

1397 80 82 

1398 126 49 

1399 123 60 

1400 117 97 

1401 19 11 

 358 551 جمع

 
 

1395 1396 1397 1398 1399 1400 1401

3

83 80

126 123 117

19
5

54

82

49
60

97

11

               

              

 
 1395 – 1401تعداد تخلفات ساختمانی طی سالهای  -8 شکل

 

 باشد:( می5گرفته به شکل جدول ) آباد، بیشترین نوع تخلفات ساختمانی صورت در شهر بستانشهروندان)متخلفین ساختمانی( براساس پاسخ های 

 
 تان آبادبیشترین نوع تخلفات ساختمانی صورت گرفته در شهر بس -5جدول 

 ساختمانیتخلف نوع  کد

 پروانهبدون بنای  احداث 1

 پروانهبر مازاد اعیانی  احداث 2

 ساختمانیپروانه  بامغایر احداث  3

 پارکینگکسری  تخلف 4

 عرصهتفکیک  تخلف 5

 ساختماناستفاده  تبدیل 6

 مسکونی بهتبدیل پارکینگ  7

 تجاری بهپارکینگ تبدیل  8

 کاربری تغییرتخلف  9

 حصارکشیتخلف  10

 واحدچند  بهواحد  یکتبدیل  11
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 تخلف پیشروی در معبر)خارج از ضوابط ساخت و ساز( تخلف تغییر کاربری مسکونی به تجاری

 1401هایی از تخلفات ساختمانی صورت گرفته در شهر بستان آباد، نمونه -9شکل 

 

 ای استنباطیهیافته   

بررسی عوامل اثرگذار بر بروز تخلفات ساختمانی در شهر 

 آبادبستان

 اثرگذار بر بروز تخلفات ساختمانی مدیریتیبررسی عوامل 
اگر سخن از مدیریت شهری در میان باشد می توان اک ریت تخلفات 
انجام شده را به ضعف در آن مرتبط دانست، چرا که مدیریت شهری هم 

ون پذیری و مقررات می تواند مؤثر باشد و هم کنترل و در شیوه قان
ارزیابی وضعیت شهر نیز برعهده آن میباشد. تخلفات ساختمانی همواره 
در شهرهایی که مدیریت ضعیف و سودجویی را دارند بیشتر خواهد بود، 

های چرا که کنترل نامناسب و ناکافی ساخت و ساز و نبود سیاست
موجب عدم پاسخگویی به نیازهای  مناسب اصلاحات زمین شهری

مردمی و مشکلات در رابطه با ساخت و سازهای غیرقانونی شده است. 
)متخلفین  با توجه به پژوهش صورت گرفته و براساس نظرات شهروندان

ساختمانی( از جمله عوامل مدیریتی اثرگذار بر بروز تخلفات ساختمانی در 
از طریق اخذ جریمه با  شهر بستان آباد، کسب درآمد توسط شهرداری

( بیشترین تأثیر را داشته است. بعد از آن، عوامل بالا 35/4) میانگین
به بودن هزینه اخذ پروانه ساختمانی، عدم پاسخگویی مفید و مؤثر 

و همچنین کمبود نیروی مراجعه کنندگان در سیستم مدیریت شهرداری 
ه نوعی متخصص در شهرداری در رتبه های بعدی قرار دارند که ب

 تأکیدی بر ضعف مدیریت شهری در شهر بستان آباد می باشد.

 
 

 
 بر بروز تخلفات ساختمانی شهر بستان آباد مدیریتیتک نمونه ای، تأثیر عوامل  tنتایج آزمون  -6جدول 

 
اثرگذار بر بروز تخلفات  قوانین و مقرراتبررسی عوامل 

 ساختمانی
 100قوانین و مقرراتی که در رابطه با تخلفات ساختمانی در قانون ماده 

ده است، اگر چه تمامی موارد در آن لحاظ گشته شهرداری گنجانده ش
 ولی مهمترین مسئله ای که امروزه نبود آن حس میگردد ارتباط آن با 

 
شرایط اجتماعی، فرهنگی و موقعیت جغرافیایی و چگونگی محیط و 
زمین های حریم شهر به صورت اختصاصی می باشد. این قوانین به 

هایی دارد ولی چه خود ضعفصورت مشترک کلیتی را بیان میدارد و اگر
خورد که باز به بیشتر از هر امری عدم رعایت آن مقررات به چشم می

گردد. در شهر بستان آباد با توجه به نحوه ی مدیریت شهری باز می

ها موقعیت جغرافیایی شهر و فرهنگ خاص منطقه بیشتر اعضای خانواده
دن باهم را هایی از شهر علاقمند به نزدیک بوبه خصوص در بخش

ای شهرداری به گونه 100دارند، در این صورت قوانین و مقررات ماده 
تواند باشد. همچنین ضعف بازدارنده و ناهماهنگ با محیط فرهنگی می

مدیریتی و عدم پیگیری، اجرا و مجازات نیز بیش از پیش در این دهه 
نشان اخیر خود را نمایان کرده است. سوابق بروز تخلفات ساخت و ساز 

از نارسایی های جدی در بخش نظارت بر صنعت ساخت و ساز دارد. 
مهندسین ناظر مکلف به انطباق ساختمان در  100ماده  3طبق تبصره 

ها و محاسبات فنی مربوطه حال ساخت با پروانه صادر شده، نقشه
شود که مهندسین ناظر یاشند. خلاف ساخت و ساز از آنجایی آغاز میمی

اقع از عملیات ساخت و ساز اراله دهند. در حقیقت با گواهی خلاف و
شدت گرفتن عملیات ساخت و سازهای شهری و عدم نظارت جدی بر 

 
 آمار توصیفی

 عامل متغیر
 3-ارزش تست  %95فاصله اطمینان

کران 
 بالا

کران 
 پایین

معنی 
 داری

درجه 
 یآزاد

tمقدار 
اختلاف 
 میانگین

انحراف 
 معیار

 میانگین

43/1 27/1 
000/
0 

 اخذ جریمه 35/4 ./696 35/1 05/32 269

عوامل 

 مدیریتی

07/1 864/. 000/ 269 97/17 970/. 887/. 97/3 
عدم پاسخ گویی مفید و مؤثر به 

 مراجعه کنندگان

 وی متخصصکمبود نیر 82/3 11/1 ./829 23/12 269 /000 ./696 ./963

 هزینه اخذ پروانه ساختمانی 98/3 787/0 988/0 62/20 269 /000 894/0 08/1

 میانگین 03/4 - - - -  - -
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چرخه ساخت و ساز، نقش و کارایی مهندسین ناظر بیش از پیش قابل 
توان سهم درآمد پایین مهندسین ناظر و توجه است. از طرفی نمی

ساز را در ایجاد انگیزه  نداشتن اطلاعات کافی از ضوابط ساخت و
ناظرین ساخت و ساز به راحتی نادیده گرفت. با توجه به نتایج پرسشنامه 

باشد که در شهر بستان آباد، شهروندان)متخلفین نشان دهنده این امر می

ساختمانی( بیشتر بر عدم پایبندی مهندسین ناظر در بروز تخلفات 
و بعد از آن طولانی شدن  ( اتفاق نظر دارند22/4ساختمانی با میانگین)

مراحل اخذ صدور پروانه ساختمانی و نظارت بر عملکرد مهندسین ناظر 
 های بعدی اهمیت قرار دارند.توسط شهرداری در رتبه

 
 مانی شهر بستان آبادبر بروز تخلفات ساخت قوانین و مقرراتتک نمونه ای، تأثیر عوامل  tنتایج آزمون  -7جدول 

 

 تخلفات ساختمانی و عوامل مدیریتی همبستگی بین
برای بررسی همبستگی بین تخلفات ساختمانی و عوامل مدیریتی از 
ضریب همبستگی پیرسون استفاده شده است. نتایج این آزمون در جدول 

دهد که بین تخلفات ساختمانی و ( آورده شده است. نتایج نشان می8)
کمتر از  pدیریتی همبستگی قوی و معنادار وجود دارد. میزان عوامل م

 مؤید این مطلب می باشد. با توجه به نتایج حاصل از آزمون  05/0

 

 

همبستگی بین تخلفات ساختمانی و عوامل مدیریتی می توان عواملی 
همچون سیاست اخذ جریمه به عنوان منبع درآمد برای شهرداری و عدم 

به شهروندان در سیستم مدیریتی شهرداری از  پاسخ گویی مفید و مؤثر
جمله عوامل مؤثر بر بروز تخلفات ساختمانی دانست به این صورت که 

آباد بیشترین تخلفات ساختمانی در نقاطی اتفاق افتاده در شهر بستان
است که از لحاظ وضعیت مالی در شرایط بهتری نسبت به نواحی دیگر 

 قرار دارند.

 

 مون همبستگی پیرسون بین تخلفات ساختمانی و عوامل مدیریتینتایج آز  -8جدول

 آزمون همبستگی

 تخلفات ساختمانی عوامل مدیریتی 

 

 عوامل مدیریتی

 همبستگی پیرسون

 داریمعنی

 تعداد

1 

270 

001/0 

984/0 

270 

 

 تخلفات ساختمانی

 همبستگی پیرسون

 داریمعنی

 تعداد

001/0 

984/0 

270 

1 

270 

 (آمار تحلیلی)
 آمار توصیفی

 عامل متغیر

 3-ارزش تست  %95فاصله اطمینان

کران 
 بالا

کران 
 پایین

معنی 
 داری

درجه 
 آزادی

tمقدار 
اختلاف 
 میانگین

انحراف 
 معیار

 میانگین

00/1 873/0 
000/
0 

269 49/27 940/0 562/0 94/3 

طولانی شدن مراحل صدور 
 پروانه ساختمانی

قوانین و 
 مقررات

996/0 788/0 
000/
0 

269 84/16 892/0 870/0 89/3 

ناکارآمدی قوانین باگذر زمان و 
 تغییر الگوهای ساخت و ساز

01/1 793/0 
000/
0 

269 07/16 903/0 923/0 90/3 

نظارت برعملکرد مهندسین 
 ناظر

32/1 12/1 
000/
0 

269 52/23 22/1 856/0 22/4 

عدم پایبندی مهندسین ناظر به 
 قوانین و مقررات

 میانگین 98/3 - - - -  - -
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 قوانین و مقررات  تخلفات ساختمانی وهمبستگی بین 

برای بررسی همبستگی بین تخلفات ساختمانی و قوانین و مقررات از 
ضریب همبستگی پیرسون استفاده شده است. نتایج آزمون نشان میدهد 
که بین تخلفات ساختمانی و قوانین و مقررات همبستگی قوی و معنادار 

ر این مطلب میباشد بیانگ 05/0کمتر از  pوجود دارد. میزان 
(P<0.05 از جمله عوامل مؤثر در بروز تخلفات ساختمانی در شهر .)

بستان اباد عدم صرفه جویی زمان توسط مهندس ناظر در اعلام گزارش 
تخلف است، گزارش زمانی اعلام میگردد که با توجه به سرعت ساخت و 

ن انجام داد. ساز دیگر اقدامی با توجه به بندها و خلاهای قانونی نمی توا
همچنین ضعف نظارتی شهرداری ها و سایر ارگان های مرتبط با امر 
ساخت و ساز، بر کار مهندس ناظر و رسیدگی به تخلفات در شرایطی 

است که در شهری م ل بستان آباد، کمتر مشاهده می شود که مهندس 
ناظر به دلیل عدم ارسال به موقع گزارش تخلفات به شورای انتظامی 

باشد. در رابطه با تخلفات ساختمانی در شهر بستان آباد نیز با توجه رفته 
به موقعیت جغرافیایی شهر و مهاجرت های گسترده به نواحی مشخصی 
از شهر باعث افزایش سرعت ساخت و ساز شده است. بنابراین طولانی 
شدن انجام کار در امر صدور پروانه ساختمانی و همچنین عدم نظارت 

رد مهندسین ناظر و عدم پایبندی مهندسین ناظر به صحیح بر عملک
قوانین و مقررات ساخت و ساز باعث ایجاد و گسترش تخلفات ساختمانی 

 در شهر بستان آباد شده است.

 
 همبستگی پیرسون بین تخلفات ساختمانی و عوامل مدیریتینتایج آزمون  -9جدول 

 آزمون همبستگی

 
 تخلفات ساختمانی قوانین و مقررات

 

 قوانین و مقررات

 همبستگی پیرسون

 داریمعنی

 تعداد

1 

270 

007/0 

905/0 

270 

 

 تخلفات ساختمانی

 همبستگی پیرسون

 داریمعنی

007/0 

905/0 
1 

 270 270 تعداد

مدیریتی و قوانین و مقررات اثرگذار بر جمع بندی عوامل 

 بروز تخلفات ساختمانی در شهر بستان آباد

باشد، چرا که نیازمند بررسی همه جانبه عوامل میبررسی مسالل شهری 
های شهری را نمی توان تنها از یک جنبه مورد مشکلات و چالش

ای هستند که عوامل بسیاری از بررسی قرار داد. شهرها پدیده پیچیده
جمله، مدیریتی، قوانین و مقررات و ... در بوجود آمدن مشکلات آن می 

پژوهش حاضر نیز براساس تلفیقی از عوامل توانند نقش داشته باشند. در 
مدیریتی و قوانین و مقررات اثرگذار در بروز تخلفات ساختمانی بررسی 

نهایی صورت گرفته است. براساس نتایج، عوامل مدیریتی از جمله اخذ 
جریمه به عنوان منبع درامد برای شهرداری بیشترین تأثیر را در بروز 

عد از این عامل، عدم نظارت صحیح تخلفات ساختمانی داشته است. ب
برعملکرد مهندسین ناظر و همچنین عدم پایبندی مهندسین ناظر به 

 های بعدی قرار دارند.قوانین و مقررات ساخت و ساز در رتبه

 

 
 بر بروز تخلفات ساختمانی شهر بستان آباد مؤثرتک نمونه ای، عوامل  tنتایج آزمون  -10جدول 

 
 
 
 
 
 
 

 

 (آمار تحلیلی)
 آمار توصیفی

 
 3-ارزش تست  %95فاصله اطمینان

کران 
 بالا

کران 
 پایین

معنی 
 داری

درجه 
 آزادی

tمقدار 
اختلاف 
 میانگین

انحراف 
 معیار

 میانگین

40/13 88/12 
000/
0 

 مدیریتی 14/16 14/2 14/13 76/100 269

22/13 70/12 
000/
0 

 قوانین و مقررات 96/15 19/2 96/12 05/97 269
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 میانگین کل عوامل مؤثر در بروز تخلفات ساختمانی شهر بستان آباد -10شکل 

 

 نتیجه گیری-4

شهر بستان آباد به عنوان مرکز شهرستان بستان آباد یکی از شهرهای 
به دلیل واقع شدن در محل  استان آذربایجان شرقی است. این شهر

از نظر  )اردبیل، زنجان، تبریز( همسایهاستان  مرکز 3های تقاطع راه
 بررسی های صورت گرفته از طرح است.اهمیت یافته نقش ارتباطی

جامع شهر بستان آباد و مشاهدات میدانی، نمایانگر توسعه نامتوازن و 
ی شهر از یک سو و ناهمگونی در کالبد شهری خود به خودی در حاشیه

ها در بطن ل پیدایش این بی نظمیاز سوی دیگر است. عمده ترین عام
های غیرقانونی بوده که با ی شهر بستان آباد ساخت و سازهایو حاشیه

توجه به شرایط اجتماعی، اقتصادی و فرهنگی، مدیریتی حاکم برشهر؛ 
مدیریت و کنترل این ساخت و سازها را سخت نموده است.. تخلفات 

الل مدیریتی و قوانین ساختمانی می تواند از عوامل متعددی همچون مس
و مقررات نشأت بگیرد. با توجه به نتایج پژوهش، می توان چنین نتیجه 
گرفت که همه ی این عوامل در بروز تخلفات ساختمانی در شهر بستان 

گیری تخلفات آباد دخیل هستند، اما تأثیر عوامل مدیریتی در شکل
بیان کرد که ساختمانی بیشتر از عوامل دیگر است. لذا میتوان چنین 

تخلفات ساختمانی صورت گرفته در شهر بستان آباد علاوه بر اینکه 
ی شهر بوده است، بیشتر تخلفات در ناشی از فقر و در محلات حاشیه

نواحی اتفاق افتاده است که از لحاظ وضعیت مالی در شرایط بهتری 
دی نسبت به نواحی دیگر قرار دارند، و بیشتر این تخلفات نیز توسط افرا

گریزی و سودجویی اقتصادی می صورت گرفته است که در پی قانون
باشند. بنابراین نقش اخذ جریمه به عنوان منبع درآمد برای شهرداری در 

تخلفات ساختمانی گسترش تخلفات ساختمانی انکارناپذیر می باشد. 
همواره در شهرهایی که مدیریت ضعیف و سودجویی را دارند بیشتر 

که کنترل نامناسب و ناکافی ساخت و ساز و نبود سیاست  خواهد بود چرا
های مناسب اصلاحات زمین شهری موجب عدم پاسخگویی به نیازهای 
مردمی و مشکلات در رابطه با ساخت و سازهای غیرقانونی شده است. 
در بررسی عوامل مدیریتی اثرگذار بر بروز تخلفات ساختمانی در شهر 

وان منبع درآمد برای شهرداری، عدم پاسخ بستان آباد اخذ جریمه به عن
گویی مفید و مؤثر به مراجعه کنندگان در سیستم مدیریتی شهرداری و 
کمبود نیروی متخصص دارای اطلاعات کافی از ضوابط و مقررات 
ساخت و ساز دارای اثرگذاری بیشتری هستند. با توجه به افزایش 

مناطق شهری، جمعیت شهرها و تقاضای زیاد به ساخت و ساز در 
مدیران شهری را بخصوص در شهرهای کشورهای در حال توسعه با 
مشکلات اساسی روبه رو کرده است، که زمینه ساز گسترش بی رویه و 
بی قاعده شهری شده است. در بررسی قوانین و مقررات اثرگذار بر وقوع 

به  تخلفات ساختمانی در شهر بستان آباد عدم پایبندی مهندسین ناظر
( و 22/4) در بروز تخلفات ساختمانی با میانگینبط و مقررات، ضوا

طولانی شدن مراحل اخذ صدور پروانه ساختمانی و نظارت بر عملکرد 
با  مهندسین ناظر توسط شهرداری دارای تأثیرگذاری بیشتری هستند.

عوامل مدیریتی و قوانین و تأثیر توجه به موضوع مقاله که بررسی 
در شهر بستان  شهرونداناز دیدگاه  ات ساختمانیمقررات در بروز تخلف

های بروز تخلفات هایی در جهت کاهش زمینهآباد میباشد لذا پیشنهاد
ساختمانی در این شهر اراله میگردد. در این خصوص لازم است توجه 
شود که دو سطح از اقدام در رابطه با تخلفات ساختمانی دارای اهمیت 

بایستی در جهت برطرف کردن زمینه است، نخست برخی از اقدامات 
های بروز تخلفات ساختمانی باشد. در مرحله بعد اقداماتی که پس از 
وقوع تخلف لازم است صورت گیرد تا با در پیش گرفتن راهکارهای 

 مناسب در جهت کاهش اثرات آن بر شهر باشد.

  پیشنهادات
کنترل بیشتر بر تخلفات ساختمانی و در نظر گرفتن سیاست  -

 و اقداماتی که مالکین را از تخلف بازدارد. ها

نظارت بیشتر بر عملکرد مهندسین ناظر توسط مأموران  -
 شهرداری

حضور به موقع کارشناس دادگستری و برخورد قاطع با  -
 تخلفات صورت گرفته.

 کاهش اتلاف وقت و تسهیل در امر صدور پروانه ساختمانی -

ز مطابق با بومی نمودن آیین نامه ها و ضوابط ساخت و سا -
 نیازهای شهروندان و توسعه فضایی شهر.

ها و اقداماتی برای تأمین درآمد پایدار در نظر گرفتن سیاست -
 برای شهرداری

درد تخلفات صورت گرفته در پایان کار و شناسنامه ساختمان در جههت 
 آگاهی متقاضیان مسکن

 



6557-6543، صفحه 1402مطالعات علوم محیط زیست، دوره هشتم، شماره دوم، فصل تابستان، سال   

6554 

 

 منابع

 . 2، شماره 7مدرس، دوره «.راهبردهای پارادایم متراکم سازی فضای شهریابعاد و (. »1382پورمحمدی، محمدرضا، قربانی، رسول، ) -
(. تاثیر تخلفات ساختمانی بر سیمای شهر تبریز مطالعه موردی: محلات پرواز و 1400جعفری. فیروز. تیموری. ایرد. قابل. ندا. ) -

 جغرافیا و توسعه فضای شهری. .دمشقیه

(. تحلیلی بر سبک زندگی مسکونی و الگوی سکونت شهری با تأکید بر رضایت، 1399نی، رسول)روستایی، شهریور، فرخی صومعه، مینا، قربا -
 (.58شهر تبریز(. نشریه علمی جغرافیا و برنامه ریزی)انتخاب و ترجیح )مطالعه موردی: کلان

نشریه علمی جغرافیا و برنامه  .هرم(. تحلیل فضایی تخلفات ساختمانی در شهر ج1397روستا. مجتبی. صحراییان. زهرا. رفیعیان. مجتبی. ) -
  .ریزی

  (، تحلیل فضایی بخش مرکزی کلانشهر قزوین، زمستان، دانشگاه خوارزمی تهران، استادراهنما: طاهر پریزادی.1397زارعی، ناهید) -

 شهر در ساختمانی تراکم بر بنای مازاد احداث تخلف های انگیزه (، بررسی1391محمدرضا) بمانیان مجتبی، رفیعیان الناز، سرخیلی -

 .145-162صفحه ،30شماره  شهری، مدیریت ، تهران
 شهری منظر برنامهریزی ساختمانی از تخلفات بروز بر تهران شهر فضایی دگرگونی های تأثیر بررسی (، 1389الناز) سرخیلی، -

 شهری، برنامه ریزی شهرسازی گرایش رشته کارشناسی ارشد پایان نامه ،)تهران شهر شرقی شمال و مرکزی حوزه بررسی(

  .بمانیان رضا دکتر :مشاور استاد رفیعیان، مجتبی :راهنما استاد تربیت مدرس، دانشگاه معماری، و هنر دانشکده
 http://hasansanadgol.blogfa.com(، کالبد شهری، پایگاه اینترنتی، آدرس 1396سنگدل، حسن) -

فضایی شهر قزوین، دانشگاه پیام نور بولین زهرا،  –(، بررسی و تحلیل تخلفات ساختمانی و تغییرات کالبدی 1395سلیمانی، علیرضا) شیخ -
 دانشگده علوم انسانی، پایان نامه کارشناسی ارشد. 

افی گیتا شناسی، چاپ هامون، ی جغرافیا )جلد اول(، موسسه جغرافیایی و کارتوگرهای نو در فلسفه(، اندیشه1383شکویی، حسین ) -
 چاپ هفتم.  

 محلة :مطالعة موردی( کوهپایه ای مناطق در ساختوساز مقررات و ضوابط تدوین (،1389محمدی) مریم و ساسان میلانی، صالحی -

  .3 ش هنر، دانشگاه فصلنامة ،)تهران شاطر باغ

فیزیکی و فضایی شهر یزد، دانشگاه پیام نور یزد، دانشگده (، بررسی اثرات تخلفات ساختمانی در روند توسعه 1388طهماسبی، رسول) -
 علوم اقتصادی و اجتماعی، گروه علمی جغرافیا. 

(، بررسی میزان تاثیر تخلفات ساختمانی بر سیمای شهری شهر تبریز )مطالعه موردی: محلات پرواز و 1399قابل قزله میدان، ندا) -
 استادراهنما: فیروز جعفری، استاد مشاور: ایرد تیموری. دمشقیه(، دانشکده برنامه ریزی و علوم محیطی، 

 (، تحقیقات ساختمانی در نظام حقوقی ایران، ویرایش دوم، انتشارات جنگل، تهران. 1383قوشچی صمدی، زیدالله) -

ایی کالبدی در مناطق شهر تهران، نشریه تحلیل فض –(، تخلفات ساختمانی و تغییرات فضایی 1393کمانرودی کجوری، موسی) -
 . 65 -76، ص 2مخاطرات محیطی، سال اول، شماره 

(، بررسی و تحلیل تخلفات ساختمانی و تبیین عوامل کلیدی 1397منوچهری میاندوآب، ایوب، عابدینی، اصغر، حکمت نیا، حسن) -
 .7-32ص ،18، شماره 6تاثیرگذار برآن)مطالعه موردی: شهر یزد(، نشریه مطالعات ساختار و کارکرد شهری، بهار، دوره 

(، ماده صد قانون شهرداری، تنها ابزار موجود در تحقق مقررات ملی ساختمان، محور دهم: لزوم تدوین مباحث 1387معدنیان، شراره) -
 جدید در مقررات ملی ساختمان و نقد مباحث موجود.

در شناسایی و استخراد ساختمانها و  (. اراله پارامترهای مناسب1399معصومی. عذرا. فیضی زاده. بختیار. ولیزاده کامران. خلیل. ) -
 .نشریه علمی جغرافیا و برنامه ریزی .عوارض شهری با استفاده از تکنیکهای پردازش شیء گرای تصاویر هوایی

(، تحلیل فضایی ظرفیت های اقتصادی و کالبدی مناطق سه گانه شهر 1398یوسفی، سمیرا، رفیعیان، مجتبی، تقوایی، علی اکبر) -
 .655-676، ص 3، شماره،7تخلفات ساختمانی، نشریه پژوهش های جغرافیایی برنامه ریزی شهری، دوره  قزوین بر بروز

- Abdel, M. and Barmalgy, M. (2012), “Towards an advanced mechanism to benefit from 

information in issuance of building permits”, HBRC journal. 
- Boob, T. N. and Rao, Y. R. M., (2012), Violation of Building Bye-Laws and Development 

Control Rules: A Case Study, IOSR Journal of Mechanical and Civil Engineering (IOSR 

JMCE), ISSN: 2278-1684 Vol.2, No. 4 (Sep-Oct 2012), PP. 48-59. 

- Gorgiev, V. and Gorgiev, G., (2012) , Illegal Construction and Legalization As a Process in the 

Legal- Economic System of the State, A Motive or a Necessity, South-Eastern European 

Journal of Earth Observation and Geomatics, No. 25, PP. 35-45. 
- Jawaid, M. F., & Khan, S. A. (2015). Evaluating the need for smart cities in 

India.InternationalJournalofAdvanceResearchinScienceand Engineering,4(SpecialIssue (01)), 

991–996. 

http://hasansanadgol.blogfa.com/


6557-6543، صفحه 1402مطالعات علوم محیط زیست، دوره هشتم، شماره دوم، فصل تابستان، سال   

 

6555 

 

- Jimoh, B. A, Al-Hasan, A.Z, Imimole, W.O, and Ahmed, M.B(2018), Contravention of 
Development Control Measures in Auchi,Edo State, Nigeria, Applied Science Reports, 20 (1), 
pp: 30-34. 

- Kumar, A., Pushplata (2017) Problems and prospects of building regulations in Shimla, India – 

A step towards achieving sustainable developmen, International Journal of Sustainable Built 

Environment 6, 207–215. 

- Pande Ravindra K;(2006) “Hazard Zonation in Uttaranchal (India): a tool tounderstand the 

problem”; Disaster Prevention and Management, Vol. 15.  No.  

- Polsiou, Chrysi, (2012) , " Study on Illegally built objects and Illegal development in 

Montenegro" 

- Ryan Y.C. Fan, S. Thomas Ng, James M.W. Wong(2011), Predicting construction market 

growth for urban metropolis: An econometric analysis, Habitat International, 167-174. 
- Rukwaro, R. W, (2009), The owner occupier democracy and violation of building by-laws, 

Habitat International, Vol 33(4), pp:485-498. 
- Sarkheili, E., Salary, Mohammad., Safavi Sohi, Maryam (2017), Analyzing the Role of 

Constructional Violations in the Failure of Urban Development Plans of the Tehran 

Metropolis, Bagh-e Nazar,  

- Saeedifard, F., Neda Bagheri, Shahed, S. H., Babai, A., Salmanzadeh, S., Jaafari, M., 

Sobhani, N., & Ghodsi, M. (2020). The Effect of Rentier Economy on the Urban Space 

Organization with an Emphasis on Malls and Large Business Spaces (Case Study: 1st and 5th 

Districts of Tehran). Technium Social Sciences Journal. 
- Van der Heijdan,J (2008), Enforcing Dutch Building Regulation, housing an expanding 

Europe,Theory,policy, participation and Implemenation, paper presented at the ENHR 

conference Ljubljana, Slovenia, 4-5. 

- Zeyang Lia,b , Weixin Luana,b, Zhenchao Zhanga,b , Min Su(2020) Relationship between 

urban construction land expansion and population/ economic growth in Liaoning Province, 

China, Land Use Polic. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



6557-6543، صفحه 1402مطالعات علوم محیط زیست، دوره هشتم، شماره دوم، فصل تابستان، سال   

6556 

 

Investigating the impact of management factors and laws and 

regulations on the occurrence of construction violations from the 

perspective of citizens 

(Case study: Bostanabad city) 
Hadi eskandari einodin1

,
 Ata gafari gilandeh2*

, hossin nazmfar3
 

1- Ph.D Student Geography and Urban Planning, Faculty of Social Sciences.University of Mohaghegh 

Ardabili, Ardabil.Iran 
*2- Associate professor geography and urban planning, Faculty of Social science, University of 

Mohaghegh Ardabili, Ardabil.Iran 

3- Associate professor geography and urban planning, Faculty of Social sciences, University of 

Mohaghegh Ardabili, Ardabil .Iran 
*Email Address: atagafari@gmail.com 

       Abstract  
In the past decades, due to the increase in the population of cities and the high demand for 

construction in urban areas, the phenomenon of construction violations in cities has increased. The 

purpose of this research is to investigate the management factors and laws and regulations affecting 

the incidence of construction violations in Bostanabad city. The current research is applied in terms of 

purpose and descriptive-analytical in terms of nature and method. Data collection was done through a 

questionnaire by examining management factors and rules and regulations, including 22 items based 

on the responses of citizens (construction offenders) in Bostan Abad city with a sample size of 270 

people. To analyze the data, one-sample T-tests and Pearson's correlation test were used in the SPSS 

environment to investigate management factors and laws and regulations affecting the occurrence of 

construction violations in Bostanabad city. Also, AutoCAD software has been used to show the 

process of physical expansion of the city. Based on the results of the research, including management 

factors and laws and regulations affecting the occurrence of construction violations in Bostanabad 

city, collection of fines as a source of income for the municipality, lack of useful and effective 

response to the applicants in the management system of the municipality, prolongation of work in the 

matter Issuance of construction permit, lack of proper monitoring of supervising engineers' 

performance, also based on the results of Pearson's correlation test, there is a strong and significant 

correlation between construction violations and management factors and laws and regulations 

affecting the occurrence of construction violations. Based on the findings of the investigation of 

factors affecting the formation of construction violations, city managers can easily issue building 

permits and properly supervise the performance of supervising engineers in construction matters and 

create sustainable income for the municipality as well as control construction in Certain points of the 

city should reduce the occurrence of construction violations and prevent uneven development and 

heterogeneity in the urban body of Bostanabad. 

 

Introduction  
In the past decades, due to the increase in the population of cities, the spread of construction 

violations has faced major problems for managers and residents of many cities in developing 

countries. which will be challenging if this uncontrolled and irregular urban expansion is not properly 

controlled and managed. The existence of factors such as the inefficiency of the urban management 

system, the long process of obtaining a building permit, and the price of land, especially in third world 

cities, are among the factors that have made citizens more justified in committing construction 

violations (Madanian, 35: 1387). Urban construction control requires rational planning and 

management and the rewriting of planning and management methods by local governments (Zeyang 

Li et al, 2020.2). In the process of rewriting regulations, it is important to include the concerns of 

local residents and the whole process should be democratic. Finally, the new law should consider the 

traditional culture and current economic-social demands of the people (Rakwaro, 2009. 8). Therefore, 

policy makers can predict and control the trend between construction demand and the occurrence of 

construction violations and develop appropriate strategies to deal with the challenges ahead (Rayan 

Y.C. Fan, 2011. 167).  One of the physical-spatial consequences of construction violations in cities is 
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the creation of visual pollution and heterogeneity in the urban body and image. In these cities, 

construction is not in accordance with construction rules and regulations. It causes visual pollution 

and disruption of the skyline and irregularity in the body and irregular urban development (Yousfi et 

al., 2018: 657). Construction regulations undoubtedly have an effective role in achieving the goals of 

urban planning, including providing beauty, development with a plan, homogeneity in the urban 

context. Compliance with it, while providing the mentioned goals, improves the visual quality and 

increases the life span and safety of buildings (Salehi et al., 1389: 98). Since this day, due to its 

pervasive level and long-term effects in cities, construction violations are among the challenges of 

modern urbanization. which, in line with the increase in effective demand in the construction industry, 

has faced the cities with huge challenges. Construction violations are a link in the chain of economic, 

social, management and urban legislation issues. Construction violations are one of the anomalies or 

problems in cities that cannot be easily dealt with and solved in an ineffective management system. 

One of the possible solutions in dealing with this issue is to try to prevent the occurrence of violations. 

that the causes and contexts of their occurrence, which can be different in different legal, social, 

economic and physical contexts, were identified and planned to fix and control them (Manochehri 

Miandoab et al., 2017: 9). 

 

Methodology 

The aim of the current research is to investigate the management factors and laws and regulations 

affecting the incidence of construction violations in Bostanabad city, so that by identifying the 

influencing factors, a better understanding of the construction violations situation in Bostanabad city 

can be obtained and a suitable basis for future planning can be made. The current research is applied 

in terms of purpose and descriptive-analytical in terms of nature and method. Data collection was 

done through a questionnaire with management indicators and rules and regulations including 22 

items based on the responses of citizens (construction offenders) in Bostan Abad city with a sample 

size of 270 people.To analyze the data,one-sample T-tests and Pearson's correlation test were used in 

the SPSS environment to investigate the economic, social and physical factors affecting the 

occurrence of construction violations in Bostanabad city. Also, ArcGIS software has been used to 

show the physical expansion of the city. 

 

Conclusion  

Based on the results of the research, including management factors and laws and regulations affecting 

the incidence of construction violations in Bostanabad city, collection of fines as a source of income 

for the municipality, lack of useful and effective response to the applicants in the management system 

of the municipality, prolongation of the The issue of building permit issuance is the lack of proper 

monitoring of the performance of supervising engineers and the non-compliance of supervising 

engineers with construction laws and regulations. It is also based on the results of the Pearson 

correlation test between construction violations and management factors and laws and regulations 

affecting the occurrence of construction violations. There is strong and meaningful. The p value is less 

than 0.05, confirming this.Based on the findings of the investigation of factors affecting the formation 

of construction violations, city managers can easily issue construction permits and properly supervise 

the performance of supervising engineers in construction matters and create sustainable income for 

the municipality as well as control construction. and construction in certain areas of the city to reduce 

the occurrence of construction violations and prevent uneven development and heterogeneity in the 

urban body. 
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