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  چكيده
فرهنگي و سياسي مختلفي است كه در فيزيك و هندسة آن بـروز و   -شهر امروز برآيند نيروهاي اقتصادي، اجتماعي

اي كالبد شهر را تحت  و هر كدام از اين نيروها از طريق كنُشگران خود يعني شهروندان به گونه ظهور كالبدي يافته
ضابطه. در ايـن ميـان مـديريت شـهري در      اي فراقانون و بي اي قانونمند و باضابطه و عده دهند؛ پاره تأثير قرار مي

هاي  روست. يكي از چالش هاي متعددي روبه شبا چال  هاي توسعه راستاي ادارة بهينه و پايدار شهر بر اساس برنامه
گـذارد.    وساز رايج است و تأثير شايان توجهي بر پيكرة شهر بر جاي مـي  عمده، تخلفاتي است كه در حوزة ساخت

هاي مختلف متفاوت و متنوع است. اين تحقيق با  گفته در حوزه اين تخلفات تحت تأثير عملكرد و نفوذ نيروهاي پيش
ماهيت اين تخلفات و نيز بررسي راهكارهاي مديريتي آن در شـهر بابلسـر، بـه عنـوان يكـي از       هدف پي بردن به

ريزي شده است تا ضمن تحليل روند اين تخلفات و بازشناسي علل و عوامـل   شهرهاي كوچك و ساحلي كشور، پايه
هاي آتي و مديريت بهينة  ريزي مؤثر بر آن، شناخت بهتري از وضع موجود حاصل گردد و بستري مناسب براي برنامه

اسـت. بـراي    GISافزارهاي  گيري از نرم تحليلي با بهره -شهري فراهم آيد. روش تحقيق در اين پژوهش توصيفي
بندي گرديد و همة اطلاعـات تخلفـات سـاختماني بـر      دستيابي به اين هدف ابتدا شهر بابلسر به چهار حوزه تقسيم

دهـد كـه     هاي مورد نياز تهيه و تجزيه و تحليل شد. نتايج نشان مـي  شهها و نق بندي استخراج و جدول اساس حوزه
بيشتر تخلفات ساختماني در شهر بابلسر مربوط به واحدهاي مسكوني است. مـؤثرترين عوامـل در بـروز تخلفـات     

 هاي مختلف شهري، كمبود تسـهيلات  ساختماني نقص در قوانين ساختماني، نبود قوانين بومي، ناهماهنگي مديريت
  هاي قضايي است. روزي در بحث تخلفات ساختماني و نقصان حمايت درآمد، نبود نظارت شبانه براي اقشار كم

  

  آثار كالبدي، تخلفات ساختماني، شهر بابلسر، شهر كوچك، عوامل مؤثر بر تخلفات.: ها كليدواژه

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 E- mail: Mpanahandehkhah@ut.ac.ir  :09125236632نويسندة مسئول  
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  مقدمه
هـاي زيسـتي    مجتمع سيس أبه ت در طول تاريخ عاملي بوده است كه بشر را همعاجدر ها براي زندگي  انسان يفطرغريزة 
 شـهرهايي بـا ابعـاد   سـكونت در  ترين شكل زندگي تا شكل معاصر آن كه  ابتدايي بشر از جمعي سوق داده است. بزرگ و
بتواند  تامقررات خاصي بوده است  براي سهولت زندگي جمعي مجبور به وضع قوانين و كاركردهاي جهاني است، وسيع و

 و نبايـدها  و بايدها اي از قانون مجموعه ،بنابراين باط دست يابد.ضان به نوعي نظم و همنوعان خود خورد بابر در زندگي و
 هـر  و كننـد  راحت براي خـود وضـع مـي    زندگي سالم و و براي دستيابي به آرامشها  كه انسان ستامعيارهايي  ضوابط و

اي پوياسـت كـه وجـوه     شهرنشيني پديده .)42:  1382ي، (فقيه گويند  ميبه آن تخلف  رفتاري كه باعث نقض قانون شود
تخلفـات   ةوقـوع پديـد  ). 24: 1384محيطـي و فضـايي در آن نقـش دارد (فلاحـي،      گوناگون اجتماعي، اقتصادي، زيست

ريـزي شـهري    ديدگاه برنامـه  از ،سياسي فراواني دارد اقتصادي و اجتماعي، گرچه ريشه در مسائل فرهنگي،نيز ساختماني 
 ةنحـو  هاي مجاز سـاختماني و  تراكم سيماي شهر، مخرب آنها در ترين اين پيامدها تأثير از مهم .هايي مشخص داردمداپي
تـأثير   دهـد و  رخ مـي  شـهرهاي كشـور   تخلفات ساختماني كه در زيادحجم  با توجه به لذا .استستفاده از اراضي شهري ا

(بهشتي روي،  رسد به نظر مياين مسئله امري بديهي  خورد بااهميت بر ضرورت و بر كالبد شهر، گونه تخلفات اين اساسي
اي كـه در   اي از اجزاي زنـده  گويي به نيازهاي ساكنان شهر و مجموعه دهي عوامل و منابع براي پاسخ سامان .)84: 1382

يريت شهر اسـت و  دار مد اند. شهرداري عهده شهر حضور يافته و با يكديگر تعامل و ارتباط دارند را مديريت شهري ناميده
   هاسـت   در جايگاه هستة مركزي مـديريت شـهر، مسـئول هـدايت، نظـارت راهبـري و جلـب مشـاركت ديگـر مجموعـه          

ريزي براي پيشگيري از تخلفات ساختماني  ) و بنابراين مسئول برخورد، جلوگيري و برنامه15: 1388(ثابت ورنامخواستي، 
  است.

هاي توريسـتي   جاذبه به دليل موقعيت دانشگاهي، سال اخير طي چندطالعه، به عنوان نمونة موردي اين م بابلسر شهر
كـه از شـمال بـه     فيزيكـي شـهر   ةتوسـع ي داشته است. از سوي ديگر، سريع ييان رشد جمعيتيروستا ةروي مهاجرت بي و

تخلفـات   باعـث  محـدود شـده،   هاي زيرزمينـي  هاي آب سفره جنوب به مزارع كشاورزي و غرب و شرق، از و خزر ةدرياچ
، نتيجـه  دره اسـت.  دي ـپايدار شـهر گرد  منظم و ةتوسع نهم خورد بر نظمي و به بي ل منجرضمع گرديده و اينساختماني 

توجـه بـه مراحـل     تحقيق حاضـر بـا   در آيد. ميبه حساب  اين شهر درهاي اساسي مديريت  دغدغه كنترل اين تخلفات از
توزيع  ةنحو سعي شده است ابتدا بحث حاضر درها بوده است. پيشنهاد ةارائ و شناسايي مشكلات موجود بر سعي ذكرشده،

 ـ هـاي دو  توجه به يافته با آخر ةمرحل در اين تخلفات و سپس علل بروز ي تخلفات ساختماني در شهر ويفضا  ،قبـل  ةمرحل
ريت شـهري بررسـي   ديدگاه مـدي  تخلفات ساختماني از ويژه مقابله با وساز و به ساخت ةزمين هدايت در هاي كنترل و روش

صورت نقشه  نمايش گرافيكي به تحليل آماري و تجزيه و در اين بررسي غالباً كاررفته بهاست كه تكنيك  شود. شايان ذكر
اطلاعات مربوط به  و اين ميان آمار در. دآيتصوير ذهني فراهم  يامكان ايجاد نوع ،تحليل مطلوب ضمن تجزيه و تا است
گيري شده  تصميم شهرداري بابلسر 100 ةكميسيون ماد آنها در بارةدر سال اخير 5كه طي  تخلفات ساختماني ةپروند 823
بـارة  درنيـز  اي  هـاي كتابخانـه   يافتـه  همچنـين  .گرفـت  مطالعـه قـرار  گردد تحت   ذكر ميتوجه به معيارهايي كه  با است،

 موضـوع  ةبه ديدگاهي جامع در زميني دستيابخصوصيات اجتماعي و اقتصادي نيز با موضوع مورد بحث ارتباط داده شد تا 
  حل آن ارائه گردد.ي براي يهاپيشنهاد، اشراف به مسئله با و ميسر گرددويژه در شهر بابلسر  به ،مورد بحث
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  ها و امكانات توسعة شهر بابلسر . محدوديت1شكل 

  

  ها و مباني نظري مفاهيم، ديدگاه
  ها ار و ريشهتخلفات ساختماني: آث

  واع تخلفات ساختمانيناتعريف و 
) آمـده اسـت. ايـن واژه    206: 1390تخلف مصدر باب تفعل، در لغت به معني خلاف كردن و خلاف وعده كـردن (عميـد،  

كار رفته است و همين كاربرد دوگانه موجـب اخـتلاف نظـر دربـارة ماهيـت حقـوقي        كرات در قوانين مدني و كيفري به به
  اني گرديده است.تخلفات ساختم

 كنند، مجازات قائل شدن براي آن است.  ماهيت كيفري: دليلي كه مدعيان بر آن اشاره مي -

اسـت   100ماهيت غيركيفري: يكي از دلايل آن دادگاه محسوب نشـدن مراجـع اختصاصـي ماننـد كمسـيون مـادة        -
صورت  به بررسي ين تخلفات به منظورشود؛ ا شامل مي اي را گسترده ةتخلفات ساختماني دامن). 266: 1387(كاميار، 

  شده است:بندي  طبقهزير 
حـريم خطـوط    در احـداث بنـا  . 3؛ كاربري يا تغيير حذف، تبديل. 2؛ ساختماني از شهرداري ةپروان بدون اخذ احداث بنا. 1

 ةماد 6ة لاحي تبصرعدم رعايت برهاي اص .5؛ ارتفاع اضافي .4؛ هاي عمومي سيسات و منابع آبأت برق و و گاز انتقال نفت و
. تأمين نكردن پاركينگ مـورد نيـاز   7؛ احداث بناهاي غيرمستحكم .6؛ تجاوز به معابر و 1385قانون شهرداري اصلاحي  100

) و (نگهبـان مـروي،   57: 1383 ،نشـيني لازم (صـمدي قوشـچي    . عدم عقب9. ارتفاع و تراكم اضافي؛ 8يا كسري پاركينگ؛ 
  اند كه در زير به آنها اشاره شده است: نيز برخي تخلفات ساختماني را مرتكب شده ها  ). ضمناً شهرداري8: 1389
. عـدول  4. تشويق سازندگان به ارتكاب تخلف؛ 3توجهي به الگوي مصرف مسكن؛  . بي2. تخلف در توسعة شهري؛ 1

  ).136: 1382هاي بالادست (فقيهي،  هاي صادره از دستگاه نامه ها و بخش نامه از ضوابط و آيين
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  آثار تخلفات ساختماني در شهرها
حلي بـراي كـاهش ايـن تخلفـات قبـل از       دار و گسترده است و يافتن راه وسازهاي شهري از واقعياتي ريشه تخلف ساخت
هاي شهري، نيازمند شناخت و تحليل علل و عوامل بروز تخلفات و پيامدهاي مثبت و منفي ناشي از آن براي  اعمال روش

. 2اجتماعي؛  -. آثار فرهنگي1توان بدين شرح بيان كرد:  ). آثار تخلفات ساختماني را مي12: 1380يي، متخلفان است (زكا
. آثـار عملكـردي   6محيطـي؛   . آثـار زيسـت  5روانـي؛   -. آثـار بهداشـتي  4فيزيكـي؛   -. آثار كالبدي3اقتصادي؛ -آثار مالي

  ).65: 1381(ابراهيمي، 
  

  دلايل وقوع تخلفات ساختماني در شهرها
  كه از قوانيني كه در ايـن  شوند، درحالي برانگيز اين است كه به چه دلايلي مردم مرتكب تخلفات ساختماني مي نكتة سؤال

  شود. زمينه وجود دارد آگاهي دارند. در ذيل به برخي از اين دلايل اشاره مي
دن صدور پروانه از مرحلة تقاضـا  . طولاني ش3وساز؛  موقع مأموران از ساخت . عدم جلوگيري به2رويه؛  . مهاجرت بي1

. فقـدان آمـوزش   6. تلقي كردن جريمـه بـه عنـوان منبـع درآمـد؛      5. مشكل مسكن و گراني مصالح؛ 4تا امضاي نهايي؛ 
اسـتفاده   . سوء9. استفاده از نيروهاي غيرمتخصص در شهرداري؛ 8؛ 100. بلا اجرا ماندن احكام كميسيون مادة 7عمومي؛ 

تـوجهي بـه    . بـي 13. مشكل كـاربري زمـين؛   12ريزي؛  . نقص مديريت و برنامه11. نقص قوانين؛ 10از اختيارات قانوني؛ 
هـاي شـهري؛    ناپذيري طـرح  . انعطاف15هاي شهري؛  . عدم دخالت مديريت شهري در تدوين طرح14مشاركت عمومي؛ 

. مشـكلات  19دن نـاظران؛  . نظـارت نكـر  18. غفلت از مخاطرات طبيعـي؛  17. فقدان سند مالكيت در برخي شهرها؛ 16
  ).10: 1389) و (نگهبان مروي، 128: 1381اقتصادي (ابراهيمي، 

  
  روش و فرايند پژوهش

 ةكميسـيون مـاد   آنهـا در  بارةدر سال اخير 5كه طي  است تخلفات ساختماني ةپروند 823جامعة آماري اين تحقيق شامل 
هـاي مـورد نيـاز ايـن تحقيـق مطالعـات اسـنادي و         اده. ابـزار گـردآوري د  گيري شده است تصميم شهرداري بابلسر 100

  است.  GISافزار  اي و ابزار تحليلي نرم كتابخانه

  
  شناسي پژوهش . روش2شكل 
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هـاي   تحليلي و از نوع كاربردي است كه طي آن پس از ارزيابي انواع، آثـار و ريشـه   -روش اين پژوهش نيز توصيفي
لسر، و نيز بررسي مباني نظري موضوع، عوامـل مـؤثر در مـديريت تخلفـات     تخلفات ساختماني و شناسايي آن در شهر باب

ساختماني در نمونة موردي مستندسازي شد و آنگاه از طريق تجزيه و تحليـل نتـايج آن راهكارهـاي مـديريتي تخلفـات      
  ساختماني ارائه شده است.

  
  اهداف

 ـ ولفـات سـاختماني در شـهر تحـت مطالعـه      هاي تأثيرگذار بر موضوع تخ جريانشناسايي در اين مقاله هدف اصلي   ةارائ
  است. اهداف فرعي پژوهش عبارتند از: هاپيشنهاد
 تخلفات ساختماني علل بروز  
 ديدگاه مديريت شهري تخلفات ساختماني از ويژه مقابله با وساز و به ساخت ةزمين هدايت در هاي كنترل و بررسي روش 

  

  هاي تحقيق سؤال
علل و عوامل بروز تخلفات ساختماني در شهر بابلسر چيست و چـه راهكارهـايي بـراي     سؤال اصلي تحقيق اين است كه

  توان يافت؟  مقابله با اين معضل از سوي مديريت شهري مي
  

  محدوده و قلمرو پژوهش
جمعيتي و بر اساس آخرين آمار سرشماري عمومي نفوس و مسكن داراي  دارد قرار خزر يساحلي دريا نوار شهر بابلسر در

  )3است. (شكل  نفر هزار 49 لغ بربا

  
 . تقسيمات سياسي شهر بابلسر3شكل 

  منبع: واحد تقسيمات كشوري وزارت كشور
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  هاي پژوهش و تجزيه و تحليل يافته
  نحوة توزيع و پراكندگي تخلفات ساختماني در شهر بابلسر

بـروز آن اسـت و بـا كمـي تحليـل و تأمـل       كنندة بسياري از حقايق در زمينـة   اي، بيان نحوة توزيع و پراكندگي هر پديده
ها به برخي دلايل به عنوان علت پديده پي برد. براي دقت و راحتي بررسي، شـهر بابلسـر بـر     توان از پراكندگي پديده مي

چگـونگي   1بندي شده است كـه نقشـة    اساس خصوصيات فرهنگي، اقتصادي و اجتماعي و كالبدي به چهار حوزه تقسيم
  دهد كه به قرار زير است: نحوة توزيع تخلفات را نمايش مي 2نقشة بندي و  اين تقسيم

  
  بندي فرضي شهر بابلسر . حوزه4شكل 

  

  انواع تخلفات ساختماني در شهر بابلسر
بنـدي شـده    در پنج گـروه تقسـيم   100هاي كميسيون مادة  گرفته در شهر بابلسر بر حسب پرونده مجموع تخلفات صورت

  به تفكيك هر حوزه بررسي شده است: 1در جدول  است كه به شرح زير است و
 قانون شهرداري) 100مادة  2. تخلف مسكوني مازاد بر پروانه (موضوع تبصرة 1

  قانون شهرداري) 100مادة  4. تخلف مسكوني بدون پروانه در كاربري مسكوني (موضوع تبصرة 2
  قانون شهرداري) 100ادة م 3. تخلف اداري، تجاري، صنعتي مازاد بر پروانه (موضوع تبصرة 3
  قانون شهرداري) 100مادة  4. تخلف اداري، تجاري، صنعتي بدون پروانه در كاربري مجاز (موضوع تبصرة 4
  قانون شهرداري) 100مادة  5. تخلف عدم احداث پاركينگ (موضوع تبصرة 5
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  شده نديب هاي تقسيم . تعداد و درصد تخلفات ساختماني در شهر بابلسر بر حسب حوزه1جدول 

  حوزه
  5تخلف   4تخلف  3تخلف 2تخلف 1تخلف

  درصد  تعداد درصد  تعداد درصد تعداد درصد تعداد درصد  تعداد
1  69  90/36 114 36/24 5 71/35 18  33/33  31  64/35  
2  52  81/27 127 14/27 4 58/28 27  50 30  48/34  
3  21  23/11 178 03/38 5 71/35 7  96/12  10  49/11  
4  45  06/24 49 47/10 0 0 2  71/3 16  39/18  

  منبع: شهرداري بابلسر 
  

  
 . پراكنش تخلفات ساختماني شهر بابلسر5شكل 

  منبع: شهرداري بابلسر  
  

  وسعت تخلفات ساختماتي در شهر بابلسر
بيشـترين   2متر مربع تخلف صورت گرفته اسـت كـه طبـق جـدول      7/86253هاي تحت بررسي در شهر بابلسر   در نمونه

ر آن در حوزة دو و كمترين آن در حوزة چهار بوده است. علت بيشتر بودن تخلف درحوزة دو در مقايسه با ديگر نقـاط  مقدا
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اين است كه مركز شهر در اين حوزه بوده و ازآنجاكه بابلسر يك شهر دانشگاهي اسـت و دانشـگاه مازنـدران بـراي دادن     
ان تمايل به اجارة خانه در اين محدوده دارنـد. وجـود بازارهـاي اصـلي     خوابگاه به دانشجويان در تنگنا قرار دارد، دانشجوي

  شهر و مراكز اداري نيز در كنار عوامل ديگر باعث شده مالكان اين محدوده به هر شكلي دست به تخلف بزنند.

  مترمربع تخلفات به هاي چهارگانة بابلسر، درصد آن نسبت به كل و مساحت متوسط . مساحت كل تخلفات در حوزه2جدول 

  مساحت متوسط تخلفات به مترمربع درصد متراژ به مترمربع  حوزه
1  94/17390 16/20 38/73 
2  15/35273 89/40 97/146 
3  18390 32/21 2/83  
4  61/15199 63/17 71/135 

 82/109 100 7/86253  كل شهر
  منبع: شهرداري بابلسر  

  

  بررسي علل بروز تخلفات ساختماني در شهر بابلسر
ايـن   .ترين عامـل در وقـوع تخلفـات سـاختماني دانسـت      توان مهم  مي افزايش جمعيت و مهاجرت: افزايش جمعيت را .1

 ،دليل كه در تشديد تخلفات ساختماني نقش اساسـي دارد ترين  اولين و مهم :تواند به دو دليل عمده اتفاق افتد  مي افزايش
نفـر افـزوده    10430به جمعيت شهر  1365-75هاي  ل طي سالمثا اي). بر3مهاجرت و سپس رشد طبيعي است (جدول 

خانوار به شهر افـزوده   2483توان نتيجه گرفت كه طي اين ده سال بيش از  ، مينفر 2/4شده است كه با فرض هر خانوار 
طـرح  حال با توجه به مساحت متوسط قطعات مسكوني كه در  شده است كه به همين مقدار واحد مسكوني نيز نياز دارند.

 838000براي تمـام شـهر حـدود     ،مترمربع برآورده شده است 340،327،346،337به ترتيب  4،3،2،1جامع براي مناطق 
  .گيرد را در بر ميدرصد از مساحت شهر  12طور خالص براي اين جمعيت احتياج است كه نزديك به  همترمربع زمين ب

  جمعيت و نرخ رشد بابلسر .3 جدول

  خ رشد به درصد نسبت به دهة قبلنر  جمعيت به نفر  سال
1345  12016 6/4  
1355  18810 8/4  
1365  30200 3  
1375  40630 01/3  

  )257: 1377(مركز آمار ايران،  1345-75منبع: سالنامة آماري           

ت بـا  گـردد درآمـد و وسـعت تخلفـا     ملاحظه مي 4گونه كه در جدول  . فقر، عدم اشتغال و كمبود منابع مالي: همان2
ها به نسبت كاهش درآمد ساكنان، افزايش تخلفات سـاختماني را شـاهديم. كمبـود     يكديگر رابطة عكس دارند و در حوزه

ساز تـأمين سـرپناه مـورد نيـاز خـانوار اسـت از يـك سـو و          و كنندگان بنا كه عمدتاً هدف آنها از ساخت منابع مالي احداث
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وساز از سويي ديگر، باعث ترغيب سازندگان به احداث بنا  ول فني ساختوساز و رعايت اص هاي كسب پروانة ساخت هزينه
رسـد    وساز نيز به حداقل ممكن مي گردد كه در اين صورت نظارت بر ساخت  بدون كسب پروانة ساختماني از شهرداري مي

  كنند. و سازندگان با فراغ بال اقدام به تخلف مي

  درصد تخلفات ها از لحاظ درآمد و بندي حوزه . رتبه4جدول 

  حوزه
  درصد وسعت تخلف از كل درآمد

  ها رتبه در بين حوزه  درصد هارتبه در بين حوزه ميزان درآمد به ريال
1  1995071 2 82/19  3  
2  965582 4 2/40  1  
3  991345 3 21  2  
4  2052420 1 17/32  4  

  منبع: شهرداري بابلسر
  

-76هاي  شهرداري بابلسر طي سالهاي  درآمد و هزينه ةي: موازنكسب درآمد از تخلفات ساختماني توسط شهردار .3
در  .شهرداري در آن سال اسـت هاي  درآمد شهرداري كمتر از هزينهها  دهد كه در برخي سال  مي نشان 5 در جدول 1367

در  ن اسـت. نـامطمئ اين شرايط كسب درآمد براي شهرداري براي انجام امور عمراني و خدماتي شهري بسـيار مشـكل و   
هاي درآمدزا كه در شهرهاي بزرگ تجربه گرديده، مورد استفاده قرارگرفته و تـا حـدي نيـز     شهر بابلسر نيز برخي از روش

پـنج   ةكميسيون مـاد  ةوسيل توان به تغيير كاربري اراضي كه با موافقت مالكان و به اند كه از آن جمله مي بخش بوده نتيجه
  د.كراشاره  ها  يا به فروش تراكم ،صورت پذيرفته

 *1376تا  1367هاي بين  . موازنة درآمد و هزينة شهرداري بابلسر طي سال5جدول 

 موازنة مثبت يا منفي ها به هزار ريالهزينه درآمد به هزار ريال سال

1367 254458 262832 - 

1368 295273 288065 + 

1369 375518 347424 + 

1370 632326 625141 + 

1371 952340 856940 + 

1372 863820 1033457 + 

1373 1586778 1584525 + 

1374 3549086 3496843 + 

1375 3331304 3559809 - 

1376 3371525 3466032 - 

  )147: 1379*مأخذ: مهندسان مشاور نقش محيط (طرح جامع بابلسر، 
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، 6ري با استناد بـه جـدول   . نبود نيروهاي متخصص در شهرداري بابلسر: بررسي تخصص و مهارت شاغلان شهردا4
درصد با مدرك ديپلم و  3/20درصد از پرسنل شهرداري داراي تحصيلات ليسانس و بالاتر،  9/2دهد كه معادل  نشان مي

هاي عمراني رقم بسيار كمي براي تقويت  اند كه اين امر با توجه به گستردگي فعاليت  درصد زير ديپلم 8/76فوق ديپلم و 
كرده و كارآمد بيشتري اسـتفاده   شده است و ضرورت دارد از خدمات نيروهاي تحصيل هاي انجام ليتو نظارت بر حسن فعا

  شود.

 . نيروي كار شاغل در شهرداري بابلسر بر حسب سطح تحصيلات*6جدول 

 درصد تعداد سطح تحصيلات

 9/2 4 ليسانس و بالاتر

 3/20 28 ديپلم و فوق ديپلم

 13 18 سيكل

 8/63 88 راهنمايي و كمتر

 100 138 جمع كل

  )196: 1379*مأخذ: مهندسان مشاور نقش محيط (طرح جامع بابلسر،   

. ناآگاهي شهروندان: ديگر عامل مؤثر در تخلفات آگاهي شهروندان از دلايل تدوين مقررات ساختماني و شهرسازي 5
ربارة شـهر بابلسـر اسـتفاده شـده اسـت.      است. در زمينة سطح آگاهي شهروندان، از فاكتور سواد به عنوان معيار سنجش د

دهـد. بـا اسـتفاده از      هاي آمـاري نشـان مـي    گيري هاي چهارگانه را بر اساس نتايج نمونه سطح باسوادي در حوزه 3نقشة 
بـا هـم در    SPSSافـزار   ) دو متغير تخلفات و درصد باسوادي با اسـتفاده از نـرم  108: 1382بستگي (كلانتري،  ضريب هم
  است. بدين معني كه رابطة عكس بين آنها وجود دارد. -4/0داده شدند كه حاصل آن عدد ارتباط قرار 

هـاي مختلـف مشـاركت را     توان جنبه  . نبود ديدگاه مشاركتي در امور مربوط به شهر بابلسر: براي جلب مشاركت مي6
ارزيابي (نظارت). حال اين فرايند  . مشاركت در3. مشاركت در اجرا؛ 2ريزي؛  . مشاركت در برنامه1بدين شكل مطرح كرد: 

هـا و   ريزي، خواست گيريم. در مرحلة اول با مشاركت شهروندان در برنامه  را در زمينة كنترل تخلفات ساختماني در نظر مي
شود. البته در چارچوب اصـول    ها گنجانده مي ها و برنامه طور غالب در طرح نيازهاي (اجتماعي، اقتصادي، فرهنگي) آنها به

هاي پيشنهادي بايستي مبتني بر شرايط ويژة هر  ريزي شهري در اين مرحله بايستي توجه داشت كه طرح طراحي و برنامه
شهر باشد تا بتوان انتظار اجراي مفاد طرح در آينده را داشت. لذا از بروز تخلفات ساختماني كاسته خواهـد شـد كـه خـود     

هـاي   ، ارزيـابي و نظـارت بـا آگـاهي شـهروندان لـزوم كنتـرل فعاليـت        مشاركت در اجرا را تضمين خواهد كرد. در نهايت
  وسازهاي بناها در شهر را در بر خواهد داشت. ساختماني و استفاده از سيستم خود كنترلي براي نظارت بر ساخت

. عدم هماهنگي و همكاري مديريت شهري: ادارة امور شهر وظيفة بسيار سنگيني است كه از عهدة يك ارگـان يـا   7
آيد و الزاماً براي مديريت يك شهر بايستي اقدام به تقسيم وظايف كرد. در حـال حاضـر در موضـوع مـورد      سازمان برنمي

بحث، يعني تخلفات ساختماني، سه ارگان و نهاد كه عبارتند از شهرداري، شوراي شهر و سازمان نظام مهندسـي در حـال   
كنترل تخلفات شهري كه همان مديريت شـهري اسـت، در كنتـرل آن    ترين عامل در  رسد اصلي  اند كه به نظر مي فعاليت

  طور كامل و صحيح ندارد. دچار ضعف است و توانايي اعمال قوانين مربوط به اين بخش را به
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توان دريافت كه جريمة  ) مي7. غيرواقعي بودن مبالغ جريمه براي متخلفان ساختمان: با نگاهي گذرا بر ارقام (جدول 8
طـور متوسـط    شدة احـداث بنـا بـه    كه طبق آمار، قيمت تمام بال تخلفات ساختماني بسيار ناچيز است. درحاليشده در ق اخذ

توان انتظار داشـت كـه    تومان برآورد شده است، مي 18000تا  12000علاوه بر قيمت زمين براي هر مترمربع زيربنا بين 
گردد. نكتة شـايان توجـه    ر ازاي جريمه از متخلفان اخذ ميارزش هر متر مربع از املاك بسيار بيشتر از مبالغي است كه د

كه قيمت زمـين و ملـك    هاي بسيار دور است و درحالي دربارة مبالغ جريمة دريافتي اين است كه اين مبالغ مربوط به سال
  گردد. ساله در حال افزايش است، براي اصلاح ارزش معاملاتي املاك اقدامي نمي همه

  ها و تخلفات مختلف (هزار ريال) شهرداري بابلسر براي حوزه 100خذشده توسط رأي كميسيون مادة . متوسط جريمة ا7جدول

 حوزه                    
  تخلف           

  4حوزة   3حوزة   2حوزة   1حوزة 

  350  180  294  130 تخلف مسكوني مازاد بر پروانه
  43  48  56  19 تخلف مسكوني بدون پروانه در كاربري مسكوني

  -  60  121  518 ف اداري، تجاري و صنعتي مازاد بر پروانهتخل
  506  45  124  111 تخلف اداري، تجاري و صنعتي بدون پروانه در كاربري مجاز

  492  200  196  405 تخلف عدم احداث پاركينگ
  منبع: شهرداري بابلسر

هاي مختلفي در نظـر گرفتـه    زات. نقص قوانين و مقررات ساختماني: هر چند در قانون براي تخلفات ساختماني مجا9
اي كه برخي از شهرها و منـاطق دارنـد،    رود. با توجه به شرايط ويژه  كار مي شده است، قوانين فراگير ملي در اين زمينه به

دهـد. بنـابراين لازم اسـت بـراي حـل مشـكل تخلفـات         دست نمـي  پيروي از اين قوانين عمومي ملي نتيجة دلخواه را به
ويژة اقتصادي، اجتماعي، فرهنگي و مكاني هر شهر سنجيده شود و بر اسـاس ايـن شـرايط نسـبت بـه      ساختماني شرايط 

  تدوين قوانين متناسب اقدام گردد.
  
  گيري نتيجه

اند بررسـي، تـدقيق،    هايي كه امروز مديران شهري در كشور با آن مواجه ترين چالش در اين مقاله سعي شد تا يكي از مهم
بندي فرضي پراكنش و علل بـروز تخلفـات سـاختماني در     ي گردد. در اين فرايند با طرح يك حوزهشناس يابي و علت ريشه

گرفتـه در شـهر بابلسـر از دسـتة      ها نشان داد كه عمدة تخلفات صورت اين شهر مورد مداقه قرار گرفت. همچنين بررسي
شـود. دلايـل    شده را شامل مي بررسي هاي گرفته در نمونه درصد از كل تخلفات صورت 47/79تخلفات مسكوني است كه 

توان بر شمرد كه در اين بين ضعف قوانين موجود و نبود سيسـتم مـؤثر     متعددي براي روند تشديد تخلفات ساختماني مي
ها دانست. قوانين موجود بـر پايـة شـرايط     ترين علت توان عمده  براي كشف و شناسايي متخلفان و پيگيري موضوع را مي

اند و اقدامي در جهت تغيير در آن انجام نگرفته است. مديريت شـهري نيـز بنـا بـر      ب خود شكل گرفتهخاص زمان تصوي
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كند و سپس وارد   كند و غالباً تا پايان احداث ساختمان درنگ مي عللي كه بيان شد، نسبت به جلوگيري از تخلف اقدام نمي
توان به تجزيه و تحليل و بررسي تخلفـات در شـهر     ي ميشود. در شهر بابلسر با در نظر گرفتن چهار حوزة فرض  عمل مي
  پرداخت.

در حوزة اول و دوم شهر بابلسر شرايط متعادل و تقريباً مشابهي وجود دارد، هر چند كه در حوزة يك كاركرد مسكوني 
سـه شـاهد تخلـف     كه در حوزة اند، درحالي اي به خود گرفته هاي سه و چهار شرايط كاملاً ويژه بسيار چشمگير است. حوزه

ويـژه افـزايش    مسكوني و عمدتاً بدون پروانه هستيم. در حوزة چهار تخلف مسكوني غالباً به شـكل افـزايش تـراكم و بـه    
هايي در ارزش زمين و تركيب اجتمـاعي محـلات اسـت.     كند. اين شرايط در اين دو حوزه ناشي از تفاوت  طبقات بروز مي

مانـد كـه     دم از جمله نگرش مردم نسبت به تخلفات ساختماني، زماني پايـدار مـي  رفتارهاي اجتماعي و مباني فرهنگي مر
ريزي  نخست ساكنان منطقه آن را احساس كنند سپس به درك آن نايل آيند و سرانجام دست به عمل زنند. اقدام و برنامه

ري نخواهـد داشـت. از نظـر    كه بدون مشاركت فعال، آگاهانه و داوطلبانة ساكنان صورت پـذيرد، نتـايج مطلـوب و پايـدا    
. 1توان در سه سطح و سه برهة زماني را در نظر گرفـت:    بندي مديريت تخلفات ساختماني و سطوح مديريتي آن مي زمان

. سطح مديريت خرد و در مقياس شهر. سطح خـرد بـه   3اي  . سطح مديريت مياني و منطقه2سطح مديريت كلان و ملي 
تماني قبل از انجام تخلف؛ ب) مديريت تخلفات ساختماني در زمان وقوع تخلـف و  سه بخش: الف) مديريت تخلفات ساخ

شود. هر يك از اين سطوح اقداماتي در خور امكانات، قدرت  ج) مديريت تخلفات ساختماني پس از وقوع تخلف تقسيم مي
وساز در مرحلة قبل  ات و ساختكند. بايستي توجه داشت كه از نظر زماني مديريت تخلف  و توان عملياتي خود را ايجاب مي

از وقوع آن و در زمان وقوع تخلف بسيار مهم و مفيدتر از مقابله با تخلفات پس از وقوع تخلف است. بر اساس اين سطوح 
  اند. و مقاطع زماني راهكارهايي در زير ارائه شده

  
  ارائة راهكارهاي مديريتي تخلفات ساختماني در شهر بابلسر

  توان با مسئلة تخلفات ساختماني طي سه مرحله برخورد كرد ح شهر ميدر پژوهش فوق در سط
ويـژه بـراي اقشـار     هـا بـه   وجودآوردن امكاناتي در جهت تأمين مسكن انبـوه از طريـق تعـاوني    . با به1در مرحلة الف) 

تصاعدي جرايم و . تشديد جرايم، افزايش ضرايب جرايم و ضرايب 2توان جلوي تخلفات ساختماني را گرفت؛   درآمد مي كم
. تهيه و تدوين برنامة درآمدي مبتني بر منابع درآمدي جديد و 3تواند هشدار مناسبي باشد؛   در مواردي قلع بناي خلاف مي

سـازد تـا بـا متخلفـان برخـورد        قطع وابستگي از فروش تراكم و جرايم حاصل از تخلفات ساختماني، شهرداري را قادر مي
توانـد راهـي بـراي كـاهش      رساني و افزايش آگاهي عمومي نسبت به امور شهري مي . اطلاع4شديد و قاطع داشته باشد؛ 

ها (توجه به اقشـار   هاي شهري در حال اجرا و تعامل با مشاوران در هنگام تهية طرح . تجديد نظر در طرح5تخلفات باشد؛ 
ويـژه در   ز توريستي و تفريحـي در شـهر و بـه   دهي و تأمين مراك . سامان6هاي توسعة شهر)؛  ها و برنامه درآمد در طرح كم

روزي كارآمـد و بـا اختيـارات     . پياده كردن سيستم نظارتي شـبانه 7تواند از تخلفات حوزة چهار جلوگيري كند؛   سواحل مي
ديده نيز مـؤثر   وسازهاي شهري و استفاده از نيروهاي متخصص پليس ساختماني آموزش قانوني بيشتر براي كنترل ساخت

. 9. همـاهنگي و همكـاري بـين اركـان مـديريت شـهري بابلسـر؛        8وساز)؛  نيز نظارت بر مأموران ناظر بر ساخت است (و
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. استفاده از متخصصان در كـادر  10دهي مراكز جهانگردي و پذيرايي؛  هاي فرسودة شهر و سامان نوسازي و بهسازي بافت
  ئل فني.. دخالت شوراي اسلامي شهر بابلسر در مسا11شهرداري بابلسر؛ 
. مهندسان ناظر ساختمان با توجه به آشنايي به موضوع احـداث بنـا بـا مراجعـة مسـتمر و در مقـاطع       1در مرحلة ب) 

اي كه پروانة ساختماني بر مبناي آن صادر شـده   مختلف عمليات ساختماني، نسبت به تطابق عمليات در حال اجرا با نقشه
وسـاز (پيـاده كـردن     يق مأموران شهرداري در حين انجام عمليات ساخت. نظارت منظم و دق2است اطمينان حاصل كنند؛ 

هـاي   . ابطال پروانة سـاختماني سـاختمان  3يك سيستم مؤثر براي كشف، توقف، پيگيري و مقابله با تخلفات ساختماني)؛ 
. معلـق كـردن حـق دريافـت اشـتراك آب و بـرق       4متخلف ضمانت خوبي براي الزام مالـك بـه اصـلاح تخلـف اسـت؛      

هاي تنبيهـي بـراي    هاي مربوط (سياست اي از شوراي شهر و هماهنگي با سازمان هاي متخلف با داشتن مصوبه ساختمان
  متخلفان و در مقابل ارائة تسهيلات به غيرمتخلفان).

. عدم صدور پايان كار توسط شهرداري در صورت وجود تخلف در ساختمان تا روشن شدن تكليـف يـا   1در مرحلة ج) 
قانون شـهرداري و همچنـين    100. افزايش ميزان آراي تخريب توسط كميسيون مادة 2؛ 100ر كميسيون مادة رفع آن د

تـرين دلايـل تخلفـات     . يكـي از عمـده  3عدم صدور رأي پرداخت جريمه در صـورت اعتـراض بـه رأي اول كميسـيون؛     
هر دوي اين موارد به ميزانـي كـه تـأثير    هاي پايين است كه بايد  ساختماني در شهر بابلسر عدم تخريب و دريافت جريمه

  بازدارنده داشته باشد افزايش يابد.
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