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 چکیده 

این پژوهش با هدف بررسی رابطه تخلفات ساختمانی و معماری ساختمان ها انجام شد. روش تحقیق کتابخانه ای با استفاده از 

مقالات و پایان نامه ها انجام گرفت. نتایج نشان داد رابطه تخلفات سااختمانی و معمااری سااختمان هاا شاامک تاراک  کتب و  

 1۲)بلناد مرتهاه ساازی ، تفکیك و تجمیع قطعات )پالا  هاا ،  سطح اشغال و مکان استقرار بنا توده گذاری،  ساختمانی مجاز

همچناین نتاایج نشاان داد   فت های فرسوده و ریزدانه و نماسازی می شود.با  ،پارکینگ    ،شهکه معابر دستری  ،  طهقه و بیشتر 

های ساختمانی که می توان اساتفاده نماود عهارتناد از  راهکارهای کاهش تخلفات ساختمانی و ارتقاء کیفیت معماری در پروژه

تشویق به استفاده از مصالح ، ختتوسعه استانداردهای طراحی و سا،  آموزش و افزایش آگاهی عمومی،  های قانونیتقویت نظارت

 های نوین.سازمانی و استفاده از فناوریهای بینتوسعه همکاری، دهی و بازخوردهای گزارشایجاد سیست ، با کیفیت

 

 معماری، تخلف ساختمانی، شهرداری، شهر، تخلف ی کلیدی: هاواژه
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 مقدمه

ای بار کیفیات زنادگی تأثیرات عمیق و گساترده،  ساخت و سازتخلفات ساختمانی به عنوان یکی از معضلات اساسی در حوزه  

بسیاری از ، شهری و پایداری محیط زیست دارد. با توجه به رشد سریع جمعیت و افزایش تقاضا برای مسکن و فضاهای عمومی

نجار باه تخلفاات تواناد مها هستند. ایان فشاارها میسازندگان و پیمانکاران به دنهال تسریع در فرآیند ساخت و کاهش هزینه

شود. ایان تخلفاات ناه تنهاا باه کااهش ها قوانین و مقررات مربوط به ساخت و ساز نادیده گرفته میساختمانی شود که در آن

تواند به بروز خطرات جدی بارای سااکنان و محایط زیسات نیاز بلکه می،  شودو فضاهای شهری منجر می  هاساختمانکیفیت  

دارد.  هاسااختماندهی به کیفیت زندگی و ایمنای نقش کلیدی در شکک،  و عل  طراحی فضاهامعماری به عنوان هنر    .بینجامد

، استفاده از مصالح نامرغوب و نقض قاوانین مرباوط باه ایمنای،  از جمله عدم رعایت استانداردهای طراحی،  تخلفات ساختمانی

تاأثیر   هاسااختمانشناسای و عملکارد  هاا بار زیهاییتواند به ایجاد فضاهای ناکارآمد و ناامن منجر شود. این موضاو  ناه تنمی

های تعمیار و نگهاداری ها و افازایش هزیناهناپایداری سازه،  تواند به بروز مشکلاتی نظیر فرسایش زودهنگامبلکه می،  گذاردمی

عوامک مؤثر بر این   پردازد و به تحلیکمی  هاساختماناین مقاله به بررسی رابطه میان تخلفات ساختمانی و معماری    .منجر شود

و عدم آگاهی عمومی خواهد پرداخت. هدف ایان ،  فشارهای اقتصادی و اجتماعی،  های قانونیاز جمله ضعف در نظارت،  تخلفات

 های ساختمانی است. تحقیق ارائه راهکارهایی برای کاهش تخلفات ساختمانی و ارتقاء کیفیت معماری در پروژه

 

 عوامل مؤثر بر تخلفات ساختمانی در قسمت معماری  

 هاسااختمانت در فرآیناد طراحای و سااخت ای از رفتارها و تصمیمات نادرستخلفات ساختمانی در حوزه معماری به مجموعه

شناسی فضاهای شهری داشته باشد. در زیر به برخی از عواماک ایمنی و زیهایی،  تواند تأثیرات منفی بر کیفیتاشاره دارد که می

  شودمؤثر بر بروز این تخلفات اشاره می

هاای قاانونی و عادم ضعف در نظارت،  ساختمانیترین عوامک بروز تخلفات  یکی از اصلی  . ضعف در نظارت و اجرای قوانین:1

عدم وجود نهادهاای نظاارتی قاوی و مساتقک باعا  ،  اجرای صحیح مقررات مربوط به ساخت و ساز است. در بسیاری از موارد

 ها وجود نداشته باشد.گونه پیگرد قانونی برای آنشود که تخلفات به راحتی صورت گیرد و هیچمی

تواناد ساازندگان را باه سامت کااهش رهای اقتصادی و رقابت شدید در باازار سااخت و سااز میفشا  . فشارهای اقتصادی:2

بلکاه کیفیات نهاایی ، شودها و استفاده از مصالح نامرغوب سوق دهد. این موضو  نه تنها به تخلفات ساختمانی منجر میهزینه

 دهد.را نیز تحت تأثیر قرار می  هاساختمان

، بسیاری از پیمانکاران و سازندگان به دلیک عدم آگاهی کافی از استانداردهای طراحی و ساخت  . عدم آگاهی و دانش فنی:3

های لازم در زمیناه معمااری و تواند ناشی از کمهود آموزشممکن است به تخلفات ساختمانی دست بزنند. این عدم آگاهی می

 مهندسی باشد.

تواناد باه باروز تخلفاات دقیق و جامع در مراحک طراحی و ساخت می  ریزیعدم وجود برنامه  ریزی مناسب:. فقدان برنامه4

 یابد.احتمال بروز خطاها و تخلفات افزایش می،  ریزی نشده باشدخوبی برنامهمنجر شود. در صورتی که مراحک مختلف پروژه به

ی تصامیمات معمااران و تواناد بار روفشاارهای اجتمااعی و فرهنگای می،  در برخی موارد  . تأثیرات اجتماعی و فرهنگی:5

در برخی مناطق ممکن است تقاضا برای ساخت و سازهای غیرمجاز باه دلیاک نیااز باه ،  سازندگان تأثیر بگذارد. به عنوان مثال

 تواند به تخلفات ساختمانی منجر شود.که این خود می،  مسکن یا فضاهای عمومی بیشتر باشد
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ها یا عدم آگااهی صالح و استفاده از مصالح نامرغوب به دلیک کاهش هزینهانتخاب نادرست م  . استفاده از مصالح نامرغوب:6

تواناد بلکه می،  گذاردتواند به تخلفات ساختمانی منجر شود. این موضو  نه تنها بر ایمنی ساختمان تأثیر میاز کیفیت مواد می

 به فرسایش زودهنگام و نیاز به تعمیرات مکرر منجر شود.

تواند باه زیستی میعدم توجه به اصول طراحی پایدار و محیط، هادر بسیاری از پروژه  طراحی پایدار:. عدم توجه به اصول 7

ممکن است به باروز مشاکلاتی ، کنندهایی که به نیازهای محیطی و اجتماعی توجه نمیتخلفات ساختمانی منجر شود. طراحی

  .140۲،  مالیترافیك و کاهش کیفیت زندگی ساکنان منجر شوند)ک،  نظیر آلودگی

 

 رابطه تخلفات ساختمانی و معماری  

  4   1۳۹۲به عهارت ساده شهر را میتوان یك واحد اجتماعی و سیاسی یك واحد فعالیتی کالهدی و جمعیتی دانسات. )شایعه  

طهقاات هوفر نیز شهر را نتیجه ارتهاط میان شش جنهه ساخت اقتصادی تناو  فعالیات و اشاتغال سااختار اجتمااعی تفااوت  

ی عماومی حصاار و غیاره موقعیات جغرافیاایی موقعیات قاانونی قاانون اساسای هاسااختمانطرح    ،اجتماعی ساخت کالهدی

   50    1۳۹۲داند. )پاپلی یزدی و رجهی سناجر دی   ی حقوقی )محلات و بالاخره حیات سیاسی میهادستگاه

ی بارای شاهرها باا در نظار گارفتن احتیاجاات اجتمااعی و از طرفی برنامه ریزی شهری نیز عهارت است از طراحی برنامه ریز

اقتصادی و با توجه به حداقک رساندن مشکلات شهری و پاسخگویی به نیازهای عمومی جمعیت شهری ه  چنین بسط رواباط 

ه از های راحت و سال  کاستن و یا به حداقک رساندن اثرات ناخوشایند زندگی شهری اساتفاد  اجتماعی و اقتصادی ایجاد محیط

راه کارهایی که بتواند ضمن آن که انسان شهرنشین را به طهیعت نزدیکتر سازد اثارات عواماک نامسااعد را بار زنادگی شاهری 

   ۷   1۳۹۲ ،کاهش دهد از جمله وظایف شهرسازی محسوب میشود. )شیعه

 تراکم ساختمانی مجاز   -1

تراک  ساختمانی مجاز حداکثر حج  ساخت و ساز بر اساس ضوابط استفاده از اراضی و ساخت و ساز در هر یك از چهاار پهناه 

 استفاده از اراضی شهر تهران متناسب با عملکرد مساحت قطعه و عرض معهر همجوار است. 

 60متار در صاورتی کاه کمتار از  1۲عارض   به منظور سامان بخشی به سیمای شهر تهران احداث بنا در محورهایی با حداقک

درصد قطعات آن محور  60درصد قطعات آن در طرفین گذر شکک گرفته باشد مطابق ضوابط زیر پهنه و در صورتی که بیش از 

مطابق تراک  و طهقاات سااخته ، در طرفین گذرها حد فاصک دو گذر با حداقک عرض ده متر بر مهنای ضوابط قهلی ساخته شده

 قطعات مجاور با پیشنهاد شهرداری منطقه و تایید نهایی معاونت شهرسازی و معماری شهرداری تهران مجاز است.   شده غالب

 سطح اشغال و مکان استقرار بنا توده گذاری   -2

در هار طهقاه بار اسااس   در کلیه پهنه های استفاده از اراضی سطح اشغال شامک مجمو  زیر بنای مفید و غیر مفید )مشاعات

حت مندرج در سند مالکیت زمین است در محدوده هایی از زیرپهنه های فعالیت محورها و گساتره هاای تجااری اداری و مسا

اداری و خدمات با مسکونی که در نقشه های طرح تفصیلی شهر تهران مشخص شده سطح اشغال به ،  خدمات و مختلط تجاری

یابد سطح اشغال مجاز در طهقاات باالای همکاف یاا اول کااهش و در درصد افزایش    ۸0غیر از زیرزمین ها میتواند تا حداکثر  

 درصد مجاز است.   60پهنه های اصلی حداکثر تا  

در کلیه زیر پهنه های استفاده از اراضی به استثنای محدوده های تاریخی سطح اشغال طهقات و با رعایت سقف تراک  مجاز به 

 یش تعداد طهقات با تایید شهرداری منطقه مجاز است. منظور تحقق پذیری راههردهای طرح جامع شهر افزا

 درصد از سطح باز قطعه پس از کسر مساحت رامپ به فضای سهز و مشجر الزامی است.  50در کلیه پهنه ها تخصیص حداقک 
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، ارکینگسطح اشغال زیر زمین قطعات واقع در پهنه های فعالیت و مختلط صرفا به منظور استقرار فعالیت های غیر مسکونی پ 

بدون قطع درخت تاا ، درصد و در زیرزمین های دوم به بعد  ۸0تأسیسات و سایر مشاعات ساختمان برای زیرزمین اول حداکثر  

 مجاز است ،  درصد مساحت قطعه 100

 تفکیك و تجمیع قطعات )پلاک ها(    -3

عد از رعایت برهای اصلاحی و در سایر ب  ،متر مربع  1000تفکیك اراضی و املا  در پهنه های مسکونی شهر با وسعت کمتر از  

ممناو  اسات. در صاورت درخواسات تفکیاك بارای ،  متر مربع بعد از رعایت برهای اصلاحی  ۲000پهنه ها با وسعت کمتر از  

متار مرباع در پهناه   500اراضی و املا  بیش از نصاب های مذکور حداقک مساحت کلیه قطعات حاصاک از تفکیاك نهایاد از  

 تر مربع در سایر پهنه ها کمتر باشد.  م 1000مسکونی و  

به ازای هار قطعاه   ،در صورت درخواست تجمیع قطعات از سوی مالکین مشروط به تحقق حداقک نصاب مساحت قطعه حاصک

درصد به تراک  مجاز افزوده میشود. بدیهی است که تجمیع مجمو  افزایش تراک  نهایاد از یاك طهقاه تجااوز   ۲0مازاد بر یك  

 نماید.  

 طبقه و بیشتر(   12)لند مرتبه سازی ب-4

احداث ساختمانه های بلند مرتهه در محدوده های مجاز یا ویژه برای بلند مرتهه سازی در برخی از زیر پهناه هاای اساتفاده از 

 اراضی تهران و مشروط به رعایت ضوابط و استانداردهای زیست محیطی و تکتونیکی برای ایمنی از مخاطرات زلزله است. 

ی بلند مرتهه با رعایت ضوابط حداکثر تراک  و ارتفا  مجاز معین شاده هاساختمانبر این اساس ضوابط طراحی و ساخت و ساز 

مطابق مفااد مصاوبات شاورایعالی ،  استفاده از اراضی و ساخت و ساز در پهنه های اصلی این سند و برای کاربری های گوناگون

   شهر تهران مجاز است. 5شهرسازی و معماری ایران و کمیسیون ماده )

 عابر دستری  شبکه م   -5

متار   6،  حداقک عرض معابر دسترسی در اجرای طرحهای جامع و تفصیلی شهر تهران در کک سطح شهر و در تمامی پهناه هاا

متر از جمله معابر واقع در شیههای تند که عملا امکاان تاردد خاودرو  6است. در خصوص موارد استثناء معابر با عرض کمتر از 

ی ارزشمند روستایی و تاریخی و یا بافت های مسکونی ارزشمند سهز و ساایر ماوارد هابافتخی از در آنها وجود ندارد و یا در بر

 مشابه که گذرها میتوانند در حد وضع موجود تثهیت شوند. 

هاا و آزادراه هاا در کلیاه پهناه هاا  ی واقع در مجااورت بزرگاراههاساختمانایجاد هر گونه دسترسی سواره و پیاده برای کلیه  

 است.  ممنو 

دسترسای ساواره از   ،در قطعاتی که دارای دو بر یا بیشتر است اگر یکی از گذرها شریانی درجه یك و یا با عملکرد بالاتر باشاد

گذر با عرض کمتر انجام گرفته ولی ضوابط ساخت و ساز بر اساس گذر با عرض بیشتر تعیین میشود. در سایر موارد دسترسای 

متار و کمتار تعیاین  6انع بوده و در موارد استثناء نیز شکک هندسی قطعه و یا گذرهای با عرض سواره از گذرهای بر ملك بلام

 تکلیف دسترسی سواره به ملك به عهده شهرداری منطقه است. 

 پارکینگ   -6

تامین پارکینگ برای کلیه واحدهای مسکونی در پهنه سکونت متناسب با اندازه واحد مسکونی )سطح خالص واحاد مساکونی  

 الزامی است. 
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مناوط باه تاأمین ، صدور پروانه براساس طرح تفصیلی و هرگونه گواهی عدم خلاف یا گواهی پایان سااختمان مرباوط باه آنهاا

پارکینگ های مورد نیاز مذکور در همان ساختمان و یا در صورت احاراز و تأییاد عادم امکاان تاأمین پارکیناگ در سااختمان 

 بلامانع است. ، متر از ساختمان ۲50رای اسناد حقوقی در شعا  حداکثر )قطعه  مربوطه در پارکینگهایی دا

تامین پارکینگ برای کلیه واحدهای مسکونی در پهنه سکونت متناسب با اندازه واحد مسکونی )سطح خالص واحد مسکونی تاا 

  الزامی است. ها  چناین در متر مربع سه واحد پارکینگ ۲50متر مربع دو واحد و بیش از  ۲50متر مربع یك واحد و تا   150

 متر مربع تامین یك پارکینگ ضروری است.  50متر مربع و در واحدهای اداری به ازای هر  ۲5واحدهای تجاری به ازای هر 

 بافت های فرسوده و ریزدانه -7

قشاه هاای طارح   محدوده آنها در نR  فعالیت )S  و مختلط )Mی فرسوده شهر واقع در پهنه های سکونت )هابافتدر کلیه  

 تعیین گردیده است رعایت پهنه بندی ها و ضوابط و مقررات ساخت و ساز طرح تفصیلی الزامی است. ،  تفصیلی

هاای ماورد نیااز بلاماانع اسات. در   های فرسوده و ناپایدار تامین نیمی از پارکینگ  متر مربع در بافت  100در قطعات کمتر از  

براساس ضاوابط پهناه ، متر مربع طهق سند مالکیت  150در قطعات با مساحت بیش از  بافت های ناپایدار شهری ساخت و ساز  

 مجاز است. ،  بندی با یك طهقه تشویقی با تراک  متناظر

متار مرباع   150متر مربع است. در قطعات تجمیعی باا مسااحت بایش از    150ی ناپایدار شهری  هابافتحد نصاب تجمیع در  

 متر طهق ضوابط طرح تفصیلی. مجاز است.  ۸راک  متناظر رعایت حداقک عرض گذر  اعطای یك طهقه تشویقی دیگر با ت

 نماسازی -۸

در تمامی جههه های ساختمان و خرپشته اع  از ساخته شده و یا ساخت و   هاساختمانمعماری و نماسازی کلیه سطوح نمایان  

اسلامی با مصالح مناسب مهتنی بر ضوابط و مقررات ساماندهی اغتشاش بصاری   -سازهای جدید براساس اصول معماری ایرانی  

 که مصوب شورایعالی شهرسازی و معماری ایران است میهاشد.  

ی و توسعه فن ساخت و ساز و توجه بیشتر به کالهد شهر تعادل فیزیکی و کالهد شهر شاامک در دوره مدرن با پیشرفت تکنولوژ

ی شهری نظ  بصری معماری و .... مورد توجه قارار گرفتناد باا بیشاتر شادن مداخلاه انساان در هاساختمانهمگونی نماها و  

تخریب فضای سهز به نفع توسعه اقتصادی   طهیعت بعد از از انقلاب صنعتی و گسترش فیزیکی شهرها در زمینهای کشاورزی و

با مطرح شدن توسعه پایدار شهری تعادل شهر به عنوان یك  1۹۷0موضو  محیط زیست و حفاظت از آن مطرح شد و در دهه 

 . در این دوران صنعت 1۲   1۳۹6،  سکونتگاه انسانی از سه بعد اجتماعی اقتصادی و اکولوژیکی مطرح شد. )رفیعیان و سرخیلی

های سازه ای نوین وارد عرصه معماری شد تاا سارعت و کیفیات بیشاتری باه ایان   ری و ساخت متحول گشته و سیست معما

عرصه بهخشد که در این میان فولاد و بتن در صنعت ساخت و ساز از جایگاه ویژه ای برخاوردار گشاتند و در بررسای صاورت 

درصاد را نیاز   ۳0هر تهران مربوط به سازه های بتنی قریب باه  درصد از پروانه های صادره ش  ۷0نزدیك به    ۹5گرفته در سال  

 سازه های فلزی تشکیک دادند و تنها یك درصد از این میان مربوط به سایر موارد و سازه های نوین بوده است. 
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 های ساختمانیراهکارهای کاهش تخلفات ساختمانی و ارتقاء کیفیت معماری در پروژه

های ساختمانی نیازمند رویکردهاای چندجانهاه و همکااری میاان تقاء کیفیت معماری در پروژهکاهش تخلفات ساختمانی و ار

 :شودتمامی ذینفعان است. در زیر به برخی از راهکارهای مؤثر در این زمینه اشاره می

اسات. ایجااد و های قاانونی  ضعف در نظارت،  ترین عوامک بروز تخلفات ساختمانییکی از اصلی  های قانونی:. تقویت نظارت1

های سااختمانی کماك کناد. تواند به بههود وضعیت نظارت بر پروژهتقویت نهادهای نظارتی مستقک و مجهز به منابع کافی می

 تواند فرآیند نظارت را تسهیک کند.های نظارتی دیجیتال میهای نوین مانند سیست استفاده از فناوری، همچنین

تواناد باه پیمانکااران و حتای سااکنان می،  های آموزشی برای سازندگانرگزاری دورهب. آموزش و افزایش آگاهی عمومی: 2

هاا افزایش آگاهی درباره اهمیت رعایت استانداردهای ساخت و ساز و تأثیرات تخلفات بر کیفیت زندگی کمك کند. این آموزش

 بوط به ساخت و ساز باشند.استفاده از مصالح استاندارد و قوانین مر، توانند شامک مهاحثی نظیر ایمنیمی

تواند باه ارتقااء کیفیات روزرسانی استانداردهای طراحی و ساخت میایجاد و به. توسعه استانداردهای طراحی و ساخت: 3

ای طراحی شوند که ه  نیازهای اقتصادی را در نظر بگیرند و گونهمعماری و کاهش تخلفات کمك کند. این استانداردها باید به

 ایمنی و کیفیت فضاهای شهری توجه داشته باشند.ه  به حفظ 

تواند به کاهش تخلفات ساختمانی ترویج استفاده از مصالح با کیفیت و پایدار می  . تشویق به استفاده از مصالح با کیفیت:4

لات باه های ماالی و تساهیتوانناد باا ارائاه مشاوق کمك کند. دولات و نهادهاای مربوطاه می  هاساختمانو افزایش عمر مفید  

  .1۳۹5، ها را به استفاده از مصالح با کیفیت تشویق کنند)اسمعیک پور و همکارانآن،  سازندگان

تواند به شناسایی و دهی برای ساکنان و جامعه میهای گزارشایجاد سیست   دهی و بازخورد:های گزارش. ایجاد سیستم5

ای طراحی شوند که افراد بتوانند به راحتی تخلفات را گازارش ونهگها باید بهگزارش تخلفات ساختمانی کمك کند. این سیست 

 ها اطمینان حاصک کنند.دهند و از پیگیری آن

تواناد باه بههاود مهندساان و جامعاه می،  معمااران،  همکاری میاان نهادهاای دولتای  سازمانی:های بین. توسعه همکاری6

هاای برگازاری کارگاه، توانند شاامک تهاادل اطلاعااتها میهمکاریفرآیندهای ساخت و ساز و کاهش تخلفات کمك کند. این 

 های حمایتی باشند.مشتر  و ایجاد شهکه

افزارهاای سازی اطلاعاات سااختمان  و نرم)مدل BIMهای نوین مانند کارگیری فناوریبه  های نوین:. استفاده از فناوری7

بینی مشاکلات را سازی و پیشها امکان شهیهکمك کند. این فناوریتواند به بههود کیفیت طراحی و ساخت  مدیریت پروژه می

  .1۳۹۷، توانند به کاهش خطاها و تخلفات منجر شوند)یوسفی و محمدیکنند و میفراه  می
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 منابع و ماخذ

 ،  مروری برعلاک وقاو  تخلفاات سااختمانی و راهکارهاای کااهش آن در ایاران1۳۹5)  زهرا،  نجما ؛ هروی،  اسمعیک پور .1

 تهران.، معماری و توسعه شهری ،چهارمین کنگره بین المللی عمران

چاپ هشت ؛ تهران انتشاارات ،    نظریه های شهر و پیرامون1۳۹۲رجهی سناجردی؛ حسین )  ،محمد؛ حسین،  پاپلی یزدی .2

 سمت. 

   تخلفات ساختمانی از منظر شهرسازی؛ چاپ اول تهران انتشارات آرمان شهر. 1۳۹6الناز )، مجتهی؛ سرخیلی،  رفیعیان .3

تهاران  انتشاارات دانشاگاه علا  و ،  ؛ مقدمه ای بر مهانی برنامه ریزی شهری؛ چاپ سی و چهاارم1۳۹۲اسماعیک )،  شیعه .4

 صنعت ایران. 

ناوزدهمین کنفارانس ملای ،  ه هاای شهرساازی  دلایک تخلفاات سااختمانی و تهعاات آن در پاروژ140۲)  حسن،  کمالی .5

 شیروان.، معماری و شهرسازی، مهندسی عمران

راههردها و راهکارهای مقابله با تخلفات ساختمانی در شهرهای ایران با تاکید بر    1۳۹۷)  حمید،  فاضله ؛ محمدی،  یوسفی .6

، مااری و مادیریت توساعه شاهری در ایارانمع،  کنفرانس بین المللی عماران،  شهر یزد  ۲نمونه موردی  منطقه    -بعد مدیریتی

 تهران.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 


