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  وسازهاي غیرمجاز بر قیمت زمین و مسکن روستاهاي ییلاقی شهرستان گرگاناثرات ساخت
  

  .تهران، ایراننور،  امیدانشگاه پ ،عضو هیئت علمی گروه جغرافیا ؛*نژادبدراق وبیا
  .دانشگاه اتوش لوراند، بوداپست، مجارستان ي،اعلوم منطقهگروه  يدکتر يجودانش ؛زادهیموس نیحس

 .رانیمدرس، تهران، ا تیدانشگاه ترب ن،یسرزم شیآما يزیرارشد برنامه یکارشناس يدانشجو ی؛میکر آرام

 .رانیا گرگان، گلستان، دانشگاه ،ییروستا يزیرو برنامه ایارشد جغراف یکارشناس ؛خداداد يمهد

  
  23/5/1396: پذیرش نهایی      15/9/1395: افت مقالهدری

  چکیده
و سازهاي غیرمجاز و بدون برنامه در کمتر از یک دهه در محدوده روستاهاي ییلاقی رواج زیادي پیدا ساخت

در واقع مالکان غیربومی، خارج از ضوابط طرح . اي براي آن تدوین نشده استکرده و هیچ چارچوب و برنامه
پژوهش حاضر به . شوندوساز نموده و باعث ایجاد بافت و کالبد ناهنجار میی اقدام به ساختهادي روستای

، با شهرستان گرگان ییلاقی يو مسکن روستاها ینزم یمتبر ق یرمجازغ وسازهاياثرات ساختبررسی 
روستاي جامعه آماري پژوهش ساکنان . تحلیلی و پیمایش میدانی پرداخته است - استفاده از روش توصیفی

مورد تجزیه و تحلیل  SPSSآوري شده با استفاده از نرم افزار تحلیل آماري هاي جمعداده .زیارت بوده است
مورد تخلف ساختمانی در روستاي زیارت  194دهد که تعداد هاي به دست آمده نشان مییافته. قرار گرفت

مورد خارج از حریم شکل گرفته  51و تعداد  مورد داخل حریم قانونی روستا 143صورت گرفته که از این تعداد 
جهت مقایسه دیدگاه مردم روستایی و مدیریت محلی در زمینه  Mann Whitneyاز آزمون ناپارامتریک . است

هاي طبق نتایج حاصله در رابطه با مؤلفه. عوامل مؤثر بر شکل گیري تخلفات ساختمانی استفاده شده است
. و دسترسی نزدیک روستا به شهر گرگان تفاوت معنادارحاصل شده استعدم برخورد قانونی با متخلفین 

هاي تحلیلی به دست آمده نشان دهنده تأثیرگذاري بالاي تخلفات ساختمانی بر ساختار و همچنین یافته
از ضریب همبستگی اسپیرمن نشان داد که هرچه برخورد با حاصل نتایج . محیط زیست روستایی است

  . تر باشد تخلفات ساختمانی از رشد بیشتري برخوردار استمت زمین پایینمتخلفین بیشتر و قی
 

  .تخلفات ساختمانی، روستاهاي ییلاقی، مدیریت محلی، روستاي زیارت، شهرستان گرگان: واژگان کلیدي
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  مقدمه) 1
-، میکندمحیطی که آنها را تهدید میهاي زیستامروزه ساکنان نواحی شهري براي فرار از انواع آلودگی

: 1389عنابستانی، (اي از وقت خود را در نواحی آرام و بکر و دست نخورده طبیعی سپري کنند کوشند تا پاره
این روستاها به دلیل برخورداري از آب و هواي . ؛ یکی از بارزترین این نواحی، روستاهاي ییلاقی هستند)103

از گردشگري و استراحتگاهی، مورد توجه هاي زیبا، داشتن موقعیت ممتمطبوع، چشم انداز بدیع، جنگل
هاي دوم خود را به منظور گذران اوقات فراغت ساکنان خسته از زندگی ماشینی شهرها قرار گرفته و خانه

  ). 76: 1392دادورخانی، (کنند که در واقع پاسخی به نیازهاي شهرنشینی هستند احداث می
-مع روستاهاي ییلاقی خواهد داشت که واضحگسترش حضور افراد غیربومی اثرات چشمگیري در جوا

تأثیرات مالکان ). 152: 1388عنابستانی، (هاي آنان در روستاهاي مذکور است ترین تأثیر آن گسترش خانه
شود اما در غیربومی بر کالبد روستاهاي ییلاقی بیشتر به صورت ساخت منازل و ویلاهاي مجلل نمایان می

سازها در روستاهاي ییلاقی اشاره ویگر از حضور مالکان غیربومی در ساختهاي دتوان به جنبهاین بین می
هاي جدید اشاره نمود که هاي قدیمی و تبدیل به خانهتوان به بازسازي خانهها میاز جمله این دخالت. نمود

رآیند و چه علاوه بر زیباسازي منظر روستایی، مردم محلی نیز به استخدام موقت و یا دائم مالکان غیربومی د
  ).124: 1380شارپلی، (بسا تسهیلات دیگري نیز در محیط روستا فراهم شود 

در کنار تأثیرات مثبت ناشی از حضور ساکنان نواحی شهري در روستاهاي ییلاقی، تأثیرات منفی نیز 
کور وسازهاي غیرمجاز در روستاهاي مذتوان به ساختآید که از جمله این تأثیرات منفی میبه وجود می

در واقع ساکنان شهرها پس از وارد شدن به روستاهاي خوش آب و هواي ییلاقی به دلیل . اشاره کرد
- وساز بدون مجوز موسوم به تخلفات ساختمانی میعدم نظارت از سوي مدیریت محلی اقدام به ساخت

ثبت حضور پذیري بیشتري نسبت به وجوه موساز به مراتب آسیبنمایند که تأثیرات این گونه ساخت
ها و در واقع تخلفات ساختمانی یکی از ناهنجاري. مالکان غیربومی در روستاهایی ییلاقی خواهد داشت

  ). 145: 1390سرخیلی، (مسائل موجود در شهرها و روستاهاي کشورهاي کمتر توسعه یافته است 
زیبایی بصري تواند با برهم زدن هاي دوم می، معتقدند که گسترش خانه)1982( 1وال و اسمیت

بسیاري از متخصصین ). Hall, 2004: 25( روستاها و تخریب پوشش گیاهی به روستاها آسیب برساند
کند و به تغییر کاربري از اراضی ي گردشگري، معمولاٌ قیمت زمین افزایش پیدا میمعتقدند که با توسعه

. شودي تفریحی منجر میهاهاي مرتبط با گردشگري، شهرسازي و مجتمعکشاورزي به شکل زیرساخت
هاي زراعی را بفروشند و دیگران را نیز از خریدن کند تا زمینقیمت کاذب زمین کشاورزان را تشویق می

در حالی که برخی دیگر معتقدند که رقابت بر سر . اراضی به منظور تولید محصولات کشاورزي باز دارد

                                                
1 . Wall & Smit 
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، منجر به افت تولیدات کشاورزي در نواحی اراضی، ناشی از گسترش گردشگري به عنوان عاملی کلیدي
تغییر کاربري اراضی در زمینه گردشگري تحت تأثیر ). Bowen & et al., 1991: 18(خاصی شده است

تغییرات اقتصادي، اجتماعی و جمعیتی است که با افزایش درآمد، مصرف، تغییرات تکنولوژیک، توسعه 
گرایی، موجب پیدایش انواع ي و بروز تفکر مصرفگذارهاي دولتی، سیاستحمل ونقل، ظهور سیستم

- مطیعی(شود مختلف گردشگري و تفریح شده است که این امر منجر به بروز تغییرات کاربري اراضی می

  ).2: 1391لنگرودي وهمکاران، 
 يو مسکن روستاها ینزم یمتبر ق یرمجازغ وسازهاياثرات ساختپژوهش حاضر با هدف بررسی 

روستاي زیارت . تحلیلی و پیمایش میدانی صورت گرفته است –و با روش توصیفی گرگانشهرستان  ییلاقی
که در جنوب شهر گرگان واقع شده است به دلیل ییلاقی و خوش آب و هوا بودن مورد توجه ساکنان شهري 

-هاي کشاورزي و تبدیل کاربري آن به ساختقرار گرفته که همین عامل موجب دست انداختن به زمین

  .ازهاي غیرقانونی و تغییر چهره روستا و همچنین از دست رفتن محیط بکر روستایی گردیده استوس
  
  مبانی نظري ) 2

مطالعات رفتار بشر در زمینه اوقات فراغت، نشان دهنده فرار مردم از شهرها براي دستیابی به 
ه مناطق کمتر پیشرفته شهرها براي فرار از محیط مصنوع شهري ببسیاري از ساکنان کلان. طبیعت است

 :Kaltenborn & oddgeir, 2009(برند وساز شده، به دامن طبیعت پناه میاي کمتر ساختیا به گفته

هایی که طی دهه اخیر تا حد زیادي جاذب جمعیت از شهرها بوده، روستاهاي خوش یکی از مکان). 197
هاي روحی و جسمی به آن روي تگیهاي مرفه شهري به دلیل خسآب و هوایی ییلاقی هستند که گروه

افراد مرفه شهرنشین در روستاهاي مذکور اقدام به ساختن مساکن در طول فصول مختلف . آورندمی
این پدیده خاص روستاهایی است که به سبب موقعیت . کنندجهت استفاده تعطیلات آخر هفته می

ن عامل روز به روز چهره روستاهاي مذکور اند که همیجغرافیایی و اقلیمی خود مورد استقبال قرار گرفته
  ).33: 1380حسینی ابري، (را دچار دستخوش و تغییر و تحول نموده است 

 خانه هاي همان یا ییروستا یلاهايسوي ساخت و و سمت یر بههاي اخشهروندان در سال یلتما
و  یبوم یاهال بین ياز گردشگر ینگونهاقتصادي در مقصد ا در ابعاد ییهاموجب کنش ی،دوم به هر علت

مالکان غیرروستایی و  .)106: 1394عنابستانی و خوش چهره، ( هاي دوم شده است گردشگران خانه
هاي دوم ییلاقی تأثیرات زیادي بر جوامع روستایی دارند که البته برخی از این تأثیرات استفاده از خانه

اما با این حال افزایش . روستایی است هاي قدیمی و فرسودهسودمند هستند و نمونه آن بازسازي خانه
: 1380شارپلی، (مالکیت در مناطق روستایی توسط افراد غیربومی تأثیرات منفی زیادي به همراه دارد 
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هاي دوم به هماهنگی و توازن آن با هویت کالبدي روستا براي مثال ممکن است در ساخت خانه). 12
زدن زیبایی بصري و تخریب پوشش گیاهی به حس توجه کافی مبذول نشود و بدین ترتیب با برهم

در نتیجه از زیبایی محیط طبیعی کاسته و به خاطر ). 26: 1390رحمانی، (مکانی روستا آسیب وارد آید 
بیند ترین معیار ارزیابی هویت کالبدي روستا لطمه میطرح نامناسب و یا موقعیت حساب نشده، مهم

است که  یامدهاییدر طول زمان واجد پ یتفعال ینتداوم اچنین هم). 13: 1387نسب، ضیائی و صالحی(
 ییرشده، تغ یفخارج از محدوده تعر ي هاکاربر ییو جانما يدر سبک معمار یر تعددنظ ی هاییدگرگون

و  ییروستا یدار در نواحیشهو ر یککلاس هايیترفتن فعال یهو به حاش يکشاورز هاييدر کاربر
  .)171: 1392آمار، (جمله آنهاست از یاراض يبرنظام کار یتعدم رعا ینهمچن

در بسیاري از کشورها و به خصوص در کشورهاي در حال توسعه، با عنایت به تاثیرات شگرف عوامل 
اقتصادي، تغییرات کاربري اراضی در مناطق روستایی غالبا به ضرر کاربري کشاورزي خود را نشان می 

- جا که تغییر کاربري اراضی کشاورزي ناشی از گسترش خانهازآن). 124: 1396صحنه و همکاران، (دهد 

تواند تنها پیامد این پدیده در نواحی روستایی از منظر کالبدي باشد، از این رو برخی از هاي دوم نمی
ایجاد دوگانگی بافت در محیط، تغییر نوع مصالح و سبک معماري، : شودترین این اثرات آورده میمهم

ي سواحل آبی، اتصال ها، کاهش اراضی متروك، احاطهي کوهتاها، تسطیح دامنهي فیزیکی روستوسعه
هاي کارگاهی انداز، خطر زیبایی سطحی، بهبود تأسیسات و تجهیزات، تغییرات واحدروستاها، تغییر چشم

در واقع ). Wall & Mathieson, 2006: 56(هاي مسکونی و تجاري و شاغلان و تغییرات در تعداد واحد
به دلیل عدم نظارت کافی از سوي مدیریت (لکان غیربومی خارج از ضوابط طرح هادي روستایی ما

. شونداقدام به ساخت و ساز نموده و باعث ساخت و سازهاي ناهنجار با بافت و کالبد روستایی می) محلی
تا و ارایه ریزي کالبدي روسبرنامه که روستایی ترین قسمت طرح هاديمهمتوان گفت که بنابراین می

. استها در روستا ها و اصول صحیح اجراي ساختمانسازي بافت روستا و ارایه شیوهراهکارهاي بهینه
وسازهاي غیرمجاز و بدون برنامه ساخت. تمورد توجه قرار نگرفته اس بایستطور که می تاکنون آن

یلاقی رواج زیادي پیدا کرده در کمتر از یک دهه در محدوده روستاهاي ی) موسوم به تخلفات ساختمانی(
یابد اي براي آن تدوین نمیو بسیاري از روستاهاي ییلاقی با آن مواجه هستند و هیچ چارچوب و برنامه

  .یا در محدوده روستاهاي مذکور قابلیت اجرایی ندارد
بوده که با سرعت در عصر  یستممهم اواخر قرن ب هاي یدهاز جمله پد يرشد و گسترش گردشگر

 يگردشگر ینههستند که در زم ییها عرصه ینتر مهم یو کوهستان ییروستا ینواح. ادامه دارد یزنحاضر 
 ينه کاربریقرارگرفته و با تحولات مستمر در زم يبردار شدت مورد بهره  وابسته به آن به هاي یتو فعال

صوم و همکاران، قدیري مع( اند مواجه شدهاصل از آن بخصوص پیامدهاي اقتصادي، ح یامدهايو پ یاراض
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وسازهاي غیرمجاز طی ساخت. منطقه مورد مطالعه نیز از این قاعده مستثنی نبوده است .)105: 1395
 :اند ازدو دهه و در سه مرحله گریبان بسیاري از روستاهاي ییلاقی را گرفته است این سه دوره عبارت

ها بوده که طی آن صد ن گرگانو در روستاي زیارت در شهرستا 1372آن مربوط به سال  دوره اولین
مجددا   80-82هاي در سال. با آن صورت نگرفته است بناي غیر مجاز احداث گردیده و برخورد قاطعی

وساز غیر مجاز در روستاها اغلب در مناطق ییلاقی و کوهستانی اقدام به ساخت مالکان غیربومیبرخی 
در روستاها نیز در هنگام تهیه طرح هادي و بعد از  موج سوم تخلفات گسترده ساختمانی .انداقدام نموده

برخی از این ساخت وسازها بر روي بناهاي  .گرددباز می در استان گلستان 84آن اغلب به بعد از سال 
  .هاي خانه مورثی اتفاق افتاده استتخریبی و یا در داخل حیاط

  

  انواع تخلفات ساختمانی در روستاهاي ییلاقی): 1(شکل شماره 
  .1394نگارندگان، : منبع

  
آبادي، زنگی(تخلفات ساختمانی پیامدهاي اقتصادي و اجتماعی، کالبدي و فضایی بسیار زیادي دارد 

گیري تخلفات ساختمانی در روستاهاي ییلاقی دخالت دارد که علل و عوامل متفاوتی بر شکل). 1: 1389
در این بین، در دسترس بودن زمین . یت محلی استداراي منشاء عدم نظارت کافی از سوي مدیر بسیاري از آن

کافی و نسبتاً ارزان نسبت به شهرهاي تفریحی و توریستی، روستاهاي ییلاقی را به محلی امن براي مالکان 
به نظر برخی از محققین، یکی دیگر از عوامل تخلفات ساختمانی در . متخلف در این نواحی تبدیل نموده است
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شکل . وساز در روستاها استآگاهی مردم محلی از قوانین و مقررات مربوط به ساختروستاهاي ییلاقی عدم 
  .ی استخلفات ساختمانی در روستاهاي ییلاقنشان دهنده علل و عوامل ت 2شماره 
  

  
  عوامل مؤثر بر شکل گیري تخلفات ساختمانی در روستاهاي ییلاقی): 2(شکل شماره 

  .1394نگارندگان، : منبع
  

مطالعات  ییلاقی يو مسکن روستاها ینزم یمتبر ق یرمجازغ وسازهاياثرات ساخترسی در زمینه بر
که تا کنون مطالعه به صورت خاص  دهد ینشان م یشینهسوابق و پاندکی صورت گرفته است، همچنین 

ها توان گفت پژوهش حاضر در زمره اولین پژوهشبنابراین می. انجام نگرفته است مطالعهمورد  ۀدر منطق
  .شده استهاي مرتبط با موضوع تحقیق اشاره به تعدادي از پژوهش 1شماره در جدول . ستا
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  پیشینه داخلی و خارجی پژوهش): 1(جدول شماره 
  نتایج  عنوان  سال  پژوهشگر

نگهبان 
  1389  مروي

رهبردهاي کاهش تخلفات 
ساختمانی در نواحی 
-روستایی پیرامون کلان

شهرهاي اسلامی در روستاي 
  گرد استان تهرانتضیمر

ترین کانون تخلف ساختمانی بحرانی 1000گرد با بیش از روستاي مرتضی
وسازهاي عمده مشکلات ساخت. تخلفات ساختمانی پیرامون شهر تهران است

، عدم رعایت استانداردها و ضوابط پیش غیرمجاز در روستاي مورد مطالعه
  .وساز در مطالعات طرح هادي استبینی شده ساخت

آبادي زنگی
  1389  و همکاران

تحلیل فضایی تخلفات 
شناسی ساختمانی و آسیب

ناشی از زلزله در مناطق شهر 
  اصفهان

-بیشترین تخلفات ساختمانی در شهر اصفهان در مناطق حاشیه
هاي تخلف ساختمانی در شهر اصفهان به گیرد، گونهاي آن صورت می

دهد و با توجه به نوع ش میاي را افزایشکلی است که آسیب شناسی لرزه
بافت در هر منطقه، میزان آسیب پذیري لرزه اي مناطق شهر نیز در حال 

  .افزایش است

سرخیلی و 
  1391  همکاران

هاي تخلف بررسی انگیزه
احداث بناي مازاد بر تراکم 
  ساختمانی در شهر تهران

گاهی ترین عامل مؤثر بر تخلف ساختمانی مازاد بر تراکم، کم بودن آمهم
سازنده ساختمان از مقررات و استانداردهاي ساختمانی است و پس از آن به 

ترتیب، سطح درآمد و انگیزه رفع نیاز خانوار از طریق احداث یا توسعه 
  .غیرقانونی بنا با وقوع تخلف مازاد تراکم ارتباط دارد

قاجار 
  1391  خسروي

تحلیلی بر عوامل و تبعات 
وسازهاي غیرمجاز در ساخت

ستان تهران و راه حل مقابله ا
  با آن

مجاز در استان تهران داراي ابعاد مختلفی است که ساخت و سازهاي غیر
توان به موقعیت منحصر به فرد استان تهران در کشور، از آن جمله می

ها و عواقب ساخت و سازهاي غیرمجاز در عرصه عمومی و مزیت
، طبقه اجتماعی و خصوصی، نوع و کیفیت ساخت و سازهاي انجام شده

اقتصادي متخلفین، محل وقوع، نوع تخلف و مغایرت با قوانین و ضوابط، 
علل پیدایش، شیوع ساخت و سازهاي غیر مجاز در استان، نحوه 

  .جلوگیري و برخورد و آمار و ارقام مربوطه اشاره کرد

عنابستانی 
  1392  و صاحبکار

آثار  یسهايمقا یلتحل
هاي دوم بر  خانه گردشگري
 سکونتگاه هاي توسعه

مالکان و یدگاه از د ییروستا
یرین دهستان ش در یاهال

  شهرستان قوچان -دره

 گردشگري خانه نسبت به توسعه یمالکان و اهال یدگاهتفاوت معناداري در د
 ییانروستا یزندگ یست محیطیو ز اقتصادي در ابعاد ییراتهاي دوم و تغ

  .وجود دارد

پژوهان و 
  1393  همکاران

ی و تحلیل عوامل مؤثر بررس
بر تخلفات ساختمانی در 

  شهرهاي کوچک
  

. بیشتر تخلفات ساختمانی در شهر بابلسر مربوط به واحدهاي مسکونی است
مؤثرترین عوامل در بروز تخلفات ساختمانی نقص در قوانین ساختمانی، نبود 
قوانین بومی، ناهماهنگی مدیریت هاي مختلف شهري، کمبود تسهیلات براي 

شار ك مدرآمد، نبود نظارت شبانه روزي در بحث تخلفات ساختمانی و اق
  .نقصان حمایت هاي قضایی است

افضلی و 
  1395  همکاران

تخلفات  یابیو ارز یبررس
 يدر حوزه ها یساختمان
  یرامونیپ

درصد،  31با  یمشخص شد که تراکم اضاف یبخش نوع تخلفات ساختمان در
از انواع  یبعض  یندر  بو . ه استبود ینوع تخلف ساختمان ینعمده تر

و عملکرد ) مجاز یرغ یکو تفک یمانند تراکم اضاف( یتخلفات ساختمان
  .وجود دارد يرابطه مثبت و  معنادار 100ماده  یسیونکم
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  پیشینه داخلی و خارجی پژوهش): 1(جدول شماره ادامه 
  نتایج  عنوان  سال  پژوهشگر

سالاري و 
  1396  سهی

  یلفات ساختمانبر نقش تخ یلیتحل
 يتوسعه شهر يطرح ها یناکام در

  کلانشهر تهران

 يها یشها و گرا یتو محدود يکالبد ینهزم یرعوامل نظ
شهر، نواقص  اقتصادي و یبستر اجتماع ي،توسعه شهر یعیطب

 يشهر یریتمد یستمضوابط و مقررات ساخت و ساز و س
 یمانساخت تخلفات علل بروز یناز مهم تر ی توانناکارآمد را م

  .در کلانشهر تهران برشمرد

Gallent 
& et al  

 اثرات خانهتخلفات ساختمانی و   2005
  ولز و یسهاي دوم در انگل

دو منطقه، در  ینهاي دوم در ادر اثر تقاضا براي احداث خانه
رخ  ییروستا یمسکن در نواح قیمتیشدرصد موارد، افزا 75

  داده است

Bieger & 
et al 

2007  
وم در مناطق قیمت مسکن د

اطلاعات مربوط به روستایی و 
  صاحبان مسکن خودخوانده

 ییس،آلپنارناي سو یهدوم در ناح هاي استفاده کم صاحبان خانه
ید با ینبنابرا. اقتصادي شده است ینه هاي سنگینبه هز منجر

مالکان به  یقتشوکاهش تخلفات مسکن و براي  راهکارهایی
  .شود اتخاذ اجاره دادن آنها

  

Rye  2011  

 یساکنان محل ی دیدگاه هايبررس
 گسترش و یريگ شکل نسبت به

-اقتصادي آن هاي دوم و اثرات خانه
  ها در کشورهاي اسکاندیناوي

 یداربراي گسترش توسعه پا یعنوان عاملبه ی تواندماین پدیده 
یط نگرش مح ینهزم یندر ا. یردقرار گ ییروستا نواحی در
دوم در  یدایش خانه هايپ نهیدر زم یشترينقش ب گرایی،زیست

 اثر ها،یرساختز يتوسعه مناطق داشته است و در مقابل ینا
  .منطقه داشته است یندر ا دوم هايبر ساخت خانه یزيناچ

Kondo & 
et al  

2012  

، دوم، مهاجرت دوستانه يخانه ها
و  ساخت و سازهاي غیرمجاز 

 یالتدر ا ییروستا یتمحروم
  واشنگتن

 براي یکاواشنگتن امر یالتهاي دوم در ا نهخا یل مالکانتما
شده  یی استواراز انزواي فضا ییالگو یهبر پا یخصوص یمحر حفظ

 یست محیطیز یر تفکراتشدت تحت تأث الگو به یناست و ا
  .است
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  مدل مفهومی تحقیق): 3(شکل شماره 
 

  روش تحقیق) 3
اطلاعات توصیفی آن از . اي است پژوهش حاضر از نظر هدف کاربردي مبتنی بر پیمایشی پرسشنامه

اطلاعات پیمایشی آن با استفاده از . اي و جستجوي اینترنتی به دست آمده استطریق اسناد کتابخانه
متغیرهاي مورد بررسی در . آزمون شده است SPSSافزار پرسشنامه گردآوري گردیده و سپس با نرم

هاي تخلفات ساختمانی و پیامدهاي و آسیبانواع تخلفات ساختمانی، علل پژوهش حاضر به سه دسته 
شناسی بندي گردیده که براي بررسی نحوه آسیبناشی از تخلفات ساختمانی در روستاي زیارت تقسیم

تا تأثیرگذاري  5از تأثیرگذاري خیلی زیاد با عدد (مقیاسی لیکرت  5متأثر از تخلفات ساختمانی از طیف 
درصد محاسبه  80پایایی پرسشنامه نیز به کمک آلفاي کرونباخ . استفاده شده است) 1خیلی کم با عدد 

جامعه آماري در این پژوهش ساکنان روستاي زیارت بوده که با استفاده از روش کوکران . شده است
نفر از مدیران محلی به عنوان نمونه انتخاب و پرسشنامه به صورت  10نفر از روستاییان و  110تعداد 

روستاي زیارت از توابع بخش مرکزي شهرستان گرگان، با . توزیع شده استبین آنها  تصادفی ساده
 14دقیقه عرض شمالی، در  41درجه  36دقیقه طول شرقی،  26درجه و  54مختصات جغرافیایی 

کوهستانی و جنگلی قرار  ناحیهکه در  ي ییلاقیاین روستا. کیلومتري جنوب شهر گرگان قرار دارد
ها به دلیل برف با وجود قرار گرفتن در دلیل هواي خنک و معتدل و در زمستان ها بهگرفته و در تابستان
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هاي این روستا، آب از جاذبه .اي که هواي معتدل دارد، همواره مدنظر گردشگران استنزدیکی منطقه
چشمه برتر آب معدنی کشور انتخاب  20گرم آن با خواص درمانی در منطقه بوده که به عنوان یکی از 

است؛   فاصله نزدیک آن به شهر گرگان نیز اهمیت آن را براي بازدیدکنندگان دو چندان کرده. ستشده ا
شمار تفرجگاه روستایی استان گلستان به  ترین شده  به طوري که در حال حاضر به عنوان یکی از شناخته

  . رود و در سطح کشور براي بسیاري از گردشگران شناخته شده است می
  

  
  روستاي زیارت در استان گلستان  موقعیت): 4(شکل شماره 

 
  هاي تحقیقیافته) 4

همچنین بیشتر پاسخگویان با . نفر زن بوده است 35نفر مرد و  75نفر پاسخگو، تعداد  110از بین 
اند که به لحاظ میزان تحصیلات نیز بیشترین فراوانی مربوط بوده 40تا  30نفر در گروه سنی  39فراوانی 

نفر از  85از حیث وضعیت تأهل نیز ). نفر 55با فراوانی (در مقطع راهنمایی بوده است  به تحصیلات
همچنین نتایج حاصل از مطالعات میدانی نشان داد که . اندنفر مجرد بوده 25جامعه نمونه متأهل و فقط 

مورد از  )واحد 650( 143تخلف ساختمانی در روستاي زیارت صورت گرفته که از این تعداد،  194تعداد 
. مورد در خارج از حریم قانونی روستا انجام گرفته است) واحد 110( 51آن داخل حریم و تعداد 

متر خارج از  7700متر مربع داخل حریم روستا و  52000همچنین سطح زیربناي اشغال شده معادل 
  ).2جدول (حریم روستا بوده است 
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  فته در روستاي زیارت داخل و خارج از حریم روستا تعداد تخلفات ساختمانی صورت گر): 2(جدول شماره 
  )مترمربع(سطح زیربنا   تعداد واحد ساخته شده  تعداد تخلفات  موقعیت تخلف صورت گرفته  ردیف

  52000  650  143  داخل حریم  1
  7700  110  51  خارج از حریم  2

  59700  760  194  جمع
  1394دهیاري روستاي زیارت، : مأخذ      

  
نشان دهنده نوع تخلفات ساختمانی صورت گرفته در روستاي  3رج در جدول شماره اطلاعات مند 

مورد تخلفات صورت گرفته، تعداد  194طبق اطلاعات مندرج در این جدول از مجموع . زیارت بوده است
 10/20معادل (مورد  39مورد مربوط به احداث بناي بدون پروانه، تعداد ) درصد 35/28معادل ( 55

مربوط به عدم رعایت حد ) درصد 52/17معادل (مورد  34وط به تخلف ارتفاع اضافی و تعداد مرب) درصد
  .نصاب تفکیک است

  
  نوع تخلفات ساختمانی صورت گرفته در روستاي زیارت): 3(جدول شماره

  درصد  فراوانی  نوع تخلف ساختمانی  ردیف
  35/28  55  احداث بناي بدون پروانه  1
  15/5  10  عدم استحکام بنا  2
  73/7  15  تخلف تغییر کاربري  3
  46/15  30  ...)برق، آب، گاز و (احداث بنا در حریم ها   4
  67/5  11  تخلف عدم عقب نشینی لازم  5
  10/20  39  تخلف ارتفاع اضافی  6

  .1394دهیاري روستاي زیارت، : مأخذ            
  

ستایی و مدیریت محلی در جهت مقایسه دیدگاه مردم رو Mann Whitneyاز آزمون ناپارامتریک 
طبق اطلاعات مندرج در جدول . یري تخلفات ساختمانی استفاده شده استزمینه عوامل مؤثر بر شکل 

هاي عدم برخورد قانونی با متخلفین و دسترسی نزدیک روستا به شهر گرگان تفاوت ، در رابطه با مؤلفه4
ط در مورد دو مؤلفه مذکور است که اختلاف در واقع فق. معنادار در سطح یک درصد خطا حاصل شده است

 ساختمانیگیري تخلفات داري بین نظر مردم روستایی و مدیریت محلی در زمینه عوامل مؤثر بر شکلمعنا
دهد هاي به دست آمده در رابطه با مؤلفه عدم برخورد قانونی با متخلفین نشان میحاصل شده که میانگین

). 71/2با میانگین (قاد بیشتري به عدم برخورد قانونی دارند تا مدیریت محلی اعت) 80/3با میانگین (که مردم 
همچنین در رابطه با مؤلفه دسترسی نزدیک روستاي زیارت به شهر گرگان اختلاف معناداري حاصل شده که 

ه شهر در در مورد تأثیر نزدیکی روستاي زیارت ب) 26/3با میانگین (تر مردم ها نشان دهنده نظر قاطعمیانگین
ها اختلاف معنادار حاصل در رابطه با سایر مؤلفه. گیري تخلفات ساختمانی در روستاي زیارت دارندشکل
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دهنده تأثیرگذاري بیشتر عوامل عدم نظارت کافی از سوي مدیریت هاي آماري نشانمیانگین. نشده است
-گیري تخلفاتمانی بر شکلمحلی به خصوص دهیاري و سطح پایین آگاهی روستاییان از مقررات ساخت

  .ساختمانی در روستاي زیارت بوده است
 

  مقایسه دیدگاه مردم و مدیریت محلی در زمینه عوامل مؤثر بر شکل گیري تخلفات ساختمانی ): 4(جدول شماره
 سطح معناداري ضرایب مان ویتنی میانگین رتبه هاگروه  متغیر

  00/3  مدیریت NS 288/0  401.000  47/3  مردم  دهیاريعدم نظارت کافی از سوي مدیریت محلی به خصوص 

  40/2  مدیریت NS 476/0  434.000  68/2  مردم  ايخرید و فروش غیرقانونی زمین به صورت قولنامه

  90/2  مدیریت NS 370/0  416.500  56/2  مردم  به صورت رایگان و غیرقانونی... استفاده از منابع آب و برق و 

 50/2  مدیریت NS 858/0 483.500 52/2  مردم  ا حداقل هزینه و اجاره بهاتأمین مسکن ب

 71/2  مدیریت 006/0 ** 247.000 80/3  مردم  عدم برخورد قانونی با متخلفین

 سطح پایین آگاهی روستاییان از مقررات ساختمانی
 3.30  مدیریت NS 438/0 427.500 96/2  مردم

 80/2  مدیریت NS 094/0 343.000 46/3  مردم  نسطح درآمد پایین روستاییا

 40/2  مدیریت 003/0 ** 266.500 26/3  مردم  دسترسی نزدیک روستاي زیارت به شهر گرگان
  %         1معناداري ** عدم معناداري        NS              1394هاي تحقیق، یافته: منبع  
  

  گیري تخلفات ساختمانیمؤثر بر شکلفراوانی پاسخ به عوامل ): 5(جدول شماره
  میانگین  خیلی کم  کم  متوسط  زیاد  خیلی زیاد  هامؤلفه  ردیف

  42/3  27  15  35  24 9  عدم نظارت کافی از سوي مدیریت محلی به خصوص دهیاري 1
  65/2  15  18  38  22  17  ايخرید و فروش غیرقانونی زمین به صورت قولنامه  2
  59/2  16  18  32  23  21  به صورت رایگان و غیرقانونی... و استفاده از منابع آب و برق   3
  51/2  15  14  33  29  19  تأمین مسکن با حداقل هزینه و اجاره بها  4
  80/2  19  19  26  34  12  عدم برخورد قانونی با متخلفین  5
  99/2  12  40  22  17  19  سطح پایین آگاهی روستاییان از مقررات ساختمانی  6
  40/3  28  27  25  21  9  تاییانسطح درآمد پایین روس  7
  36/3  30  17  31  17  15  دسترسی نزدیک روستاي زیارت به شهر گرگان  8

   1394هاي تحقیق، یافته: منبع
  

جهت مقایسه دیدگاه مردم روستایی و مدیریت محلی در  Mann Whitneyاز آزمون ناپارامتریک 
طبق ). 6جدول (استفاده شده است  زمینه تأثیر تخلفات ساختمانی بر ساختار و محیط زیست روستا
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. ها تفاوت معنادار حاصل نشده استدر رابطه با هیچ کدام از مؤلفه 5اطلاعات مندرج در جدول شماره 
ساختمانی بر ساختار و در واقع اختلافی بین دیدگاه مردم و مدیریت محلی در زمینه تأثیر تخلفات 

دهنده تأثیر گذاري نشان هاي به دست آمده ینمیانگ. محیط زیست روستاي زیارت حاصل نشده است
هاي گیاهی منطقه، تغییر کاربري زمینبسیار زیاد تخلفات ساختمانی بر مؤلفه از بین رفتن پوشش

بازي  املاك و مستغلات و کشاورزي، رواج رفتارها و هنجارهاي بیگانه با جامعه روستایی و مؤلفه بورس
در واقع در این زمینه بین نظر مردم و . در روستاي زیارت بوده است اثرات نامظلوب بر روي قیمت زمین

ها نظیر رواج رفتارها و هنجارهاي هر چند در رابطه با برخی مؤلفه. مدیریت محلی اتفاق نظر وجود دارد
بیگانه با جامعه روستایی و مؤلفه بورس بازي املاك و مستغلات و اثرات نامطلوب بر روي قیمت زمین 

  ).6جدول (نظرهاي اندکی حاصل شده است اختلاف 
 

  مقایسه دیدگاه مردم و مدیریت محلی در زمینه تأثیر تخلفات ساختمانی بر ساختار و محیط زیست روستا): 6(جدول شماره

 هاگروه  متغیر
میانگین 

 رتبه
ضرایب مان 

 ویتنی
ضریب 
 معناداري

  70/3  مدیریت NS 057/0  321.500  47/3  مردم  گیاهی روستااز بین رفتن پوشش

  30/2  مدیریت NS 507/0  438.000  68/2  مردم  بر هم زدن توازن و هماهنگی بافت روستا

  60/3  مدیریت NS 105/0  349.000  97/2  مردم  هاي کشاورزي به مسکونیتغییر کاربري زمین

 30/3  مدیریت NS 218/0 384.500 59/2  مردم  هاي تولیدي در بخش کشاورزيکاهش ظرفیت

 10/2  مدیریت NS 031/0 297.000 19/3  مردم  تغییر در چشم انداز روستایی و شهري شدن سکونتگاه ها

 رواج رفتارها و هنجارهاي بیگانه با جامعه روستایی
 90/2  مدیریت NS 070/0 331.000 57/3  مردم

بازي  املاك و مستغلات و اثرات نامظلوب بر روي قیمت بورس
  زمین

 60/2  مدیریت NS 067/0 329.000 37/3  ردمم

  70/3  مدیریت NS 057/0  321.500  47/3  مردم  گیاهی روستااز بین رفتن پوشش
 عدم معناداري      NS              1394هاي تحقیق، یافته: منبع
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  فراوانی پاسخ به عوامل مؤثر بر شکل گیري تخلفات ساختمانی): 7(جدول شماره   
  میانگین  خیلی کم  کم  متوسط  زیاد  خیلی زیاد  هامؤلفه  ردیف

  40/3  20  21  23  27  19  از بین رفتن پوشش گیاهی روستا  1
  64/2  24  33  28  8  17  بر هم زدن توازن و هماهنگی بافت روستا  2
  02/3  8  36  26  25  15  تغییر کاربري زمین هاي کشاورزي به مسکونی  3
  65/2  31  16  22  22  19  خش کشاورزيکاهش ظرفیت هاي تولیدي در ب  4
  09/3  23  20  22  24  21  تغییر در چشم انداز روستایی و شهري شدن سکونتگاه ها  5
  50/3  9  17  32  23  29  رواج رفتارها و هنجارهاي بیگانه با جامعه روستایی  6

         1394هاي تحقیق، یافته: منبع 
  

ابطه بین رشد تخلفات ساختمانی و عوامل در ادامه از ضریب همبستگی اسپیرمن جهت بررسی ر
رابطه بسیار زیادي بین  8طبق اطلاعات مندرج در جدول شماره . آن است استفاده شده است مؤثر بر

به . برخورد با متخلفین و قیمت زمین وجود دارد نحوهرشد تخلفات ساختمانی و برخی عوامل نظیر 
در واقع هرچه برخورد با متخلفین بیشتر و . است اي که رابطه در سطح یک درصد خطا حاصل شدهگونه

بالعکس در رابطه با سایر . تر باشد تخلفات ساختمانی از رشد بیشتري برخوردار استقیمت زمین پایین
هاي ارزان و فاصله تا شهر تأثیر در واقع عواملی نظیر زیرساخت. ها رابطه معنادار حاصل نشده استمؤلفه

  .ختمانی در شهر گرگان نداشته استزیادي بر رشد تخلفات سا
  

  ضریب همبستگی بین تخلفات ساختمانی و عوامل مؤثر بر شکل گیري آن): 8(جدول شماره
 ضریب همبستگی و سطح معنی داري  نمونه  متغییر  تعداد

RS  RS  
**0.000  365/0  110  برخورد با متخلفین  1  

 NS 0.056  378/0 110  زیرساخت هاي ارزان  2

 0.312NS  534/0 110  ز شهرفاصله ا  3

  **0.000  176/0 110 قیمت زمین  4
 0.879NS  459/0 110 سطح آگاهی روستاییان  5

  %1معناداري **   عدم معناداري            NS        1394هاي تحقیق، یافته: منبع 
 

  گیرينتیجه) 5
- داشته است که واضحگسترش حضور افراد غیربومی اثرات چشمگیري در جوامع روستاهاي ییلاقی  

افراد مرفه شهرنشین در . هاي آنان در روستاهاي مذکور بوده استترین تأثیر آن گسترش خانه
روستاهاي مذکور اقدام به ساختن مساکن در طول فصول مختلف جهت استفاده تعطیلات آخر هفته 

ی خود مورد استقبال این پدیده خاص روستاهایی است که به سبب موقعیت جغرافیایی و اقلیم. کنندمی
اند که همین عامل روز به روز چهره روستاهاي مذکور را دچار دستخوش و تغییر و تحول قرار گرفته
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به دلیل عدم نظارت کافی از (نموده است، در واقع مالکان غیربومی خارج از ضوابط طرح هادي روستایی 
ازهاي ناهنجار با بافت و کالبد وسوساز نموده و باعث ساختاقدام به ساخت) سوي مدیریت محلی

  . شوندروستایی می
- وساز روستایی مهمموجود در زمینه ساخت قوانیننتایج تحقیقات قبلی نشان داده است که نقض 

وسازهاي غیرمجاز در مناطق روستایی بوده و پس از آن عدم نظارت کافی از ترین عامل در رشد ساخت
 اثرات ساختپژوهش حاضر با هدف بررسی . گر از عوامل باشدتواند یکی دیسوي مسئولین روستایی می

در روستاي ییلاقی  شهرستان گرگان ییلاقی يو مسکن روستاها ینزم یمتبر ق یرمجازغ وسازهاي
جامعه مورد مطالعه در این . تحلیلی و پیمایش میدانی صورت گرفته است –زیارت و با روش توصیفی

نفر مردم روستایی و  110زیارت بوده که به صورت تصادفی تعداد  روستا مردم و مدیریت محلی روستاي
- هاي به دست آمده نشان مییافته. نفر مدیران محلی انتخاب و پرسشنامه بین آنها توزیع شده است 10

 143مورد تخلف ساختمانی در روستاي زیارت صورت گرفته است که از این تعداد  194دهد که تعداد 
همچنین از آزمون  .مورد خارج از حریم شکل گرفته است 51نی روستا و تعداد مورد داخل حریم قانو

مان ویتنی جهت مقایسه دیدگاه مردم روستایی و مدیریت محلی در زمینه تأثیر تخلفات ساختمانی بر 
زیست روستا استفاده شده است که نتایج نشان دهنده عدم اختلاف معنادار بین دیدگاه ساختار و محیط

زیست روستایی است که مدیریت محلی در مورد تأثیر تخلفات ساختمانی بر ساختار و محیط مردم و
هاي آماري به دست آمده نشان دهنده تأثیرگذاري بالاي تخلفات ساختمانی بر ساختار و محیط میانگین

ن از همچنی. زیست روستایی است که در این زمینه اتفاق نظر بین مردم و مدیریت روستایی وجود دارد
ضریب همبستگی اسپیرمن جهت بررسی رابطه بین رشد تخلفات ساختمانی و عوامل مؤثر بر آن است 

برخی عوامل نیز نحوه برخورد با استفاده شده است که رابطه بسیار زیادي بین رشد تخلفات ساختمانی و 
- با توجه به یافته .حاصل شده است% 1طح اي که رابطه در سمتخلفین و قیمت زمین وجود دارد به گونه

  :گرددهاي پژوهش پیشنهادات کاربردي به صورت زیر ارائه می
  و ابلاغ آن به  است یازبه آن ندر مناطق ییلاقی ساز  و براي ساختتعیین قوانین و شرح وظایفی که

 .مسوولان
 با در کارگیري طرح هاي مرتبط با گردشگري ههاي روستایی در منطقه و لزوم بدر بازنگري طرح یعتسر

 .نظر گرفتن قابلیت منطقه در امر توسعه گردشگري
 یبانک یلاتپرداخت تسه یقاز طر منطقه مناسب یرسازي بناهاي غمقاوم. 
 هاي دوم، مسئولین محلی در تمامی نفعان یعنی مردم محلی، گردشگران خانهمشارکت تمامی ذي

 .یرمجازغ ايوسازهاثرات ساخت گیري براي مدیریتسازي و تصمیمممراحل تصمی
  انجام مطالعات ارزیابی توان اکولوژیک به منظور انجام برنامه ریزي زمین و تهیه نقشه کاربري زمین به

 .یرمجازغ يساخت وسازها عنوان مرجعی براي کنترل
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  یاز مقررات ساختمان ییانروستا یآگاهآموزش و. 
 اء محیط و منابع طبیعیسازي، آموزش و تشویق مردم محلی و گردشگران به حفظ و ارتقفرهنگ. 
 هاي تنبیهی براي متخلفان و در مقابل ارائۀ تسهیلات به غیرمتخلفاناعمال سیاست. 

  
  منابع ) 6

 يدر حوزه ها یتخلفات ساختمان یابیو ارز یبررس، )1395(افضلی، رسول، اکبر حمیدي و ابراهیم فرهادي،  -
، 15نامه اندیشه جغرافیایی، دوره هشتم، شماره ، دوفصل)شهر سردرود: يمطالعه مورد(مادرشهرها  یرامونیپ

 .25-53صص 

 یلاناستان گ ییروستا يدر سکونتگاه ها يتوسعه گردشگر یشناس یبآس ،)1392(یمور، ت ،آمار -
-171 ، صص3، شماره 2یی، دوره اقتصاد فضا و توسعه روستامجله . یاهکلشهرستان س یلمان،دهستان د:مورد
192. 

بررسی و تحلیل عوامل مؤثر بر ، )1393(اب خانی، المیرا جعفري و اردلان زینل زاده، پژوهان، موسی، رسول دار -
پژوهش هاي جغرافیاي برنامه ریزي ، )شهر بابلسر: نمونۀ موردي(تخلفات ساختمانی در شهرهاي کوچک

 .239-252، صص 2 ، شمارة2شهري، دورة 

 .، انتشارات دانشگاه اصفهانانمدخلی بر جغرافیاي روستایی ایر، )1390( حسینی ابري، حمید، -

تحلیل تطبیقی نظرات سهم بران در خصوص اثرات گردشگري ، )1391(داورخانی، فضیله و فاطمه محمدزاده،  -
، فصلنامه مسکن و محیط روستا، فیزیکی مناطق روستایی شهرستان بابل –هاي کالبديهاي دوم بر جنبهخانه

 .83-100، صص 140شماره 

هاي دوم گردشگري برساختار ارزیابی پیامدهاي گسترش خانه، )1390(وین خدادادي، رحمانی، بیژن و پر -
 .21- 48، صص 3، فصلنامه فضاي گردشگري، سال اول، شماره روستاها روستاي ییلاقی جواهرده رامسر

تحلیل فضایی تعامل تخلفات ، )1389(آبادي، علی، صفر قائدي رحمتی، جمال محمدي و همایون صفایی، زنگی -
ریزي و آمایش فضا، دوره چهاردهم، شماره ، فصلنامه برنامهپذیري ناشی از زلزله شهر اصفهاناختمانی و آسیبس
 .1- 21، صص 2

توسعه  يطرح ها یناکام ی دربر نقش تخلفات ساختمان یلیتحل، )1396(سالاري، محمد و مریم صفوي سهی،  -
  .5-20صص . 51 ، مجله باغ نظر، سال چهاردهم، شمارهکلانشهر تهران يشهر

هاي تخلف احداث بناي مازاد بر بررسی انگیزه، )1391(سرخیلی، الناز، مجتبی رفیعیان و محمدرضا بمانیان،  -
 .145-162، صص 3، فصلنامه مدیریت شهري، شماره تراکم ساختمانی در شهر تهران

 . انتشارات منشی، تهران زاده،، ترجمه رحمت اله منشیگردشگري روستایی، )1380(شارپلی، جولیا و ریچارد  -

اثرات روابط شهر و روستا بر  ، )1396(ی، تلخاب یدرضاحم و  نشاط یدعبدالحم ین،ساد ینصحنه بهمن، حس -
یی، دوره ششم، اقتصاد فضا و توسعه روستامجله  ،شهرستان آزادشهر يروستاها یو اجتماع يتحولات اقتصاد

  .138-121 ، صص21شماره 



  22، پیاپی 4فصلنامه اقتصاد فضا و توسعه روستایی، سال ششم، شماره  163
  یپی

هاي دوم و بررسی اثرات کالبدي گونه شناسی گردشگران خانه، )1387(نسب، حیضیائی، محمود و زهرا صال -
  .71-84، صص 66هاي جغرافیاي انسانی، شماره ، فصلنامه پژوهشآن بر نواحی روستایی مطالعه موردي رودبار

مطالعه  هاي روستایی،هاي دوم بر توسعه سکونتگاهبررسی آثار کالبدي خانه، )1388(عنابستانی، علی اکبر،  -
 .149-166، صص 4، فصلنامه روستا و توسعه، شماره موردي روستاهاي ییلاقی شهر مشهد

از حضور گردشگري  یناش یاجتماع یامدهايپ یبررس، )1394(عنابستانی، علی اکبر و محمد جواد خوش چهره،  -
، سال پنجم، شماره فضا یاییجغراف یشآما، مجله ینالودشهرستان ب ییهاي روستا سکونتگاه در هاي دوم خانه

  .105- 124، صص 15
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