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  چکیده
ثیرات چشم انداز شهري و پارك هاي محله اي ی ـ تحلیلی سعی در شناخت و درك تأاین پژوهش با روش توصیف       
زایش ارزش مجتمع هاي مسکونی با استفاده از نمونه موردي مجتمع هاي مسکونی مهر و مجتمع هاي مسکونی افراد در اف

. جهت تعیین حجم نمونه، از فرمول کوکران استفاده شده که حجم نمونه اي بالغ بر هر نورآباد ممسنی داردحقیقی در ش
ها و فضاي سبز و نیز برخورداري از پارك نورآباد از نظر  در ابتدا رتبه هر یک از محلات شهر مورد بدست آمد. 292

از این زیرا که درصد برخورداري هر یک از محلات  مشخص شده استفاده از مدل تاپسیس با سیساتبرخورداي  تأ
ثر است. در مرحله بعد به منظور تحلیل روابط بین شاخص هاي مورد ارزش ساختمان هاي مسکونی محلات مؤدر  خدمات

مت ی با قیمت مسکن از همبستگی پیرسون استفاده شده که نتایج آن بیانگر ارتباط مستقیم و مثبت این عوامل با قیبررس
ثر بر قیمت مسکن مجتمع (عوامل مؤ یک از متغیرهاي مستقل ثیرگذاري هرمسکن مجتمع هاي مسکونی است. در آخر تأ

با استفاده از رگرسیون چندمتغیره گام به گام مورد تجزیه و  هاي مسکونی) بر متغیر وابسته که ارزش بهاي این مساکن از
، منظره پارك و محیط مسکن و منظره کوه و دسترسی به بنا سن( که شاخص هاي . نتایج نشان می دهدتحلیل قرار گرفت

پارك  متغیرهاي سن مسکن و دسترسی به هچنین خیابان) با ارزش مجتمع هاي مسکونی رابطه مثبت و معناداري دارند.
  تمع هاي مسکونی را تبیین کرده اند. محله اي به ترتیب درصد بیشتري از واریانس متغیر ارزش بهاي مسکن در مج
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  مقدمه
 این تداوم و شهرها در جهان جمعیت درصد 60 از بیش اسکان و شهرنشین جمعیت يفزاینده رشد      
 سال تا برگزیده فضاهاي این. کند می مواجه شهري اندازهاي چشم با بیشتر را زمین يکره يآینده روند،
 خود در را جهان جمعیت درصد 75 از بیش که داشت خواهند جمعیت نفر میلیارد 5 بر افزون میلادي 2025
 بین از باعث شهرها، کالبدي توسعه ضمن ماشین محوریت با شهرنشینی عظیم فرایند این. داد خواهند جاي
 سوي از. است شده شهرها زیست محیط بر جبرانی غیرقابل هايهزینه تحمیل و کشاورزي هاي زمین رفتن
 روستاها به نسبت بیشتر ناپایداري معرض در را آنها ، شهرها در منابع نامناسب مصرف الگوي و سرانه دیگر،

 بوجود توسعه حال در کشورهاي در ویژه به فراوانی، اقتصادي – اجتماعی ، کالبدي مشکلات و داده رارق
 نیز سوم هزاره اصلی شعار عنوان به پایدار توسعه شدن مطرح) .2 ،1389 همکاران، و ضرابی(است آورده
 پایداري از بحث شک، دونب. است انسان زندگی مختلف ابعاد و کره زیست گستره بر شهرها تاثرات از ناشی

 کننده ایجاد اصلی عامل عنوان به شهرها. بود معناخواهدبی شهرنشینی و شهرها به توجه بدون پایدار توسعه و
 واحد مفهومی دو هر جهانی پایداري و شهري پایداري واقع در و روند می شمار به جهان در ناپایداري

تعامل بین انسان و طبیعت مدت طولانی است که از طریق  .)2 ،1388 همکاران، و دلیر زاده حسین.( هستند
منشور ادراك چشم انداز و نظریه رجحان مورد مطالعه قرار می گیردو به عنوان مثال زیبایی شناسی چشم انداز 

   ).Muratet et al, 2015, 96(یک جنبه اصلی در جذابیت طبیعت به شمار می رود
زیرساخت هاي شهري را تشکیل می دهند. استانداردهاي برنامه  پارك محله اي یک بخش اساسی از      

 & Jim ).  ریزي مدرن معمولا آستانه اي از فضاي سبز در متر مربع را براي هر فرد در نظر می گیرند

Chen, 2010,662), پارك هاي محله اي طراحی شده براي یک محدوده ي خاص فرصت هاي اوقات
 .ازي کودکان، ورزش، آرامش و تعامل اجتماعی را فراهم می آور  فراغت فعال و غیرغعال، مانند ب

(Bengochea-Morancho,2003). جنبش پارك هاي عمومی شهري تا حدي در پاسخ به مساکن شلوغ
و غیراستاندارد و شرایط کاري فقراي شهري در اواخر قرن نوزدهم متولد شد. این اتفاق در میان انقلاب 

طور فزاینده اي مشخص شد شرایطی که مردم در آن زندگی می کنند توجیه کننده  بهداشتی، زمانی که که به
مرگ و میر میان مردم فقیر و غنی می باشد. سیستم قانونی جدید موظف به رعایت اصول بهداشتی در سیستم 

م در آب رسانی، دفع فاضلاب و ارتقاء مسکن عمومی بود. به عنوان کمک به این تلاش ها، پارك ها براي مرد
 Cohen & et(تمام طبقات، به طوري که آنها تنفس کنند هواي پاك در کنار درختان، درنظر گرفته شده بود

al, 2012.(  قرن ها پیش، برنامه ریزان و معماران چشم انداز نقش مهم فضاي سبز در ارتقاي بهداشت
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 پارکهاي.)Feda et al ,2014:2(عمومی و بالا برد کیفیت زندگی در محیط هاي شهري به رسمیت شناختند
 اجتماعی تعاملات افزایش فضایی براي و خدمات شهري، محیط زیست بر کیفیت تاثیرگذاري بر علاوه شهري
 ملی هویت از قسمتی محلی، هویت علاوه بر میگردند، شهر خوانایی موجب از آنجاییکه و کرده ایجاد

 ).100، 1390نمایند(لقایی و همکاران، می ایفاشهري  توسعه پایدار در را با اهمیتی نقش و محسوب گشته
 می باشند، پایداري شهري پایه هاي که اجتماعی و اقتصادي مختلف محیطی، جنبه هاي بر تاثیر با شهري پارك

 وضعیت به رسیدن در زیباشناختی خود کارکردهاي با و داده ارتقا را زیست پذیري شهرها و زندگی کیفیت
مکان هایی   به عنوان فضاها، این همچنین ).100، 1390هستند(لقایی و همکاران،  ثرمو محیطی شهرها مطلوبتر

 کاهش اوقات فراغت، جهت گذراندن تفریحی مراکز شهري، ایجاد زندگی هیاهوي در آرامش کسب جهت
 روانی و روحی آموزش فکري، مردم، بین اجتماعی روابط بالابردن مکانی جهت روانی، و روحی فشارهاي

 مشارکت و وجود ابراز براي فضاهاي مناسب ایجاد طریق از اجتماعی تنش هاي نهایت کاهش در و ن،کودکا
   ).101، 1390دارند(لقایی و همکاران،  مردم،
مروزه، اهمیت شهر و شهرسازي از دیدگاه سالم سازي محیط زیست در چارچوب یک شهر سالم بیش از ا     

یکی از ضروریات توسعه پایدار به شمار می رود. شهرها پیوسته رو هر زمان مورد توجه قرار گرفته است و 
به گسترش اند و هر روز بر تعداد ساکنان شهرهاي بزرگ افزوده می شود. این گستردگی روزافزون تخریب 
محیط زیست و افزایش آلودگی هاي زیست محیطی را براي شهروندان به همراه دارد(علوي و همکاران، 

پژوهش حاضر ابتدا به بررسی میزان برخورداري محلات شهر نورآباد از خدمات شهري در  ). 128، 1392
پرداخته شده تا ابتدا میزان برخورداري محلات از خدمات شهري که خود عاملی در افزایش ارزش مسکن می 

هاي مختلف خدمات اقتصادي، بندي محلات شهر نورآباد ممسنی بر اساس شاخصرتبه باشد مشخص شود  
باشد که با استفاده از تکنیک تاپسیس به بررسی این مورد پرداخته شده تا جتماعی، فرهنگی، کالبدي میا

به بررسی اثرات پارك هاي محله اي و چشم و سپس تاثیرات این شاخص ها در ارزش مسکن مشخص شود. 
دمرتبه و آپارتمان انداز شهري در ایجاد تمرکز شهري و جذب مهاجرین و شهروندان به مناطق مسکونی بلن

نواحی سه نشینی پرداخته و به تجزیه و تحلیل اثرات آنها در بر روند قیمت گذاري بازار مساکن آپارتمانی در 
شهر نورآباد ممسنی با دیدي علمی پرداخته است. با توجه به  اینکه منظره مطلوب و همچنین امکانات  گانه

ثیر گذار است و این امکانات می تواند در بالا بردن کیفیت مانند فضاي سبز مجاور بر قیمت مساکن شهري تا
زندگی شهروندان تاثیر بسزایی داشته باشد و شهروندان نیز با پرداخت هزینه هاي خرید و اجاره این مساکن از 
حس رضایت بهتري برخوردار هستند. نتایج این پژوهش در بهبود درك ارزش پارك هاي محله اي در فضاي 
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بخصوص منطقه مسکونی بلندمرتبه تاثیر داشته و می تواند در پیشبرد بالا بردن کیفیت زندگی   اجتماعی شهر
  سوالات اصلی تحقیق عبارتند از؛ شهروندان موثر باشد.

در چه  پارك، فضاي سبز و تاسیساتاز لحاظ برخورداري از  نواحی سه گانه شهر نورآبادمحلات  -
 سطحی می باشند؟

نورآباد نقش  و آپارتمان ها در شهر واحدهاي مجتمع هاي مسکونیزش چه عواملی در تعیین ار -
 دارند؟

رابطه  شهر نورآباددر  مجتمع ها و آپارتمان ها آیا بین عامل دسترسی به پارك هاي محله اي و ارزش -
 وجود دارد؟

 در نواحی مختلف شهرو آپارتمان ها  مجتمع هاي مسکونیآیا چشم انداز شهري در افزایش ارزش  -
 رآباد نقش دارد؟نو

  
  

 مفاهیم، رویکردها و مبانی نظري پژوهش

) در قیمت فروش آپارتمان اثرات مثبت دارد. Parkviewدو متغیر پارك محله (پارك و اثرات پارك محله : 
همراه با ارزش تفریحی و ملایمتی که براي ساکنان ارزشمند است در رفتار خریددارن خانه نیز منعکس و 

در هنگ کنگ یک نماي پارك محله از آپارتمان قیمت  (Jim & Chen, 2010,666 ).تاثیرگذار است
% می رسد. این حق بیمه 16.88% افزایش می دهد. که مجموع افزایش قیمت انباشته به 1.95آپارتمان را تا 

بالاي ارائه شده توسط مردم هنگ کنگ منعکس کننده درك اساسی و قدردانی از مزایاي آن است. عناصر 
. )Arnold and Gibbons, 1996(بیعی در مناطق سبز، عمدتاً سطوح پوشش گیاهی، خاك و آب استط

بهبود کیفیت زندگی شهري می تواند با ایجاد طیف گسترده اي از عملکردهاي اکوسیستم و اثرات جانبی 
ه لذتی که زیست محیطی بوجود آید. اگر چه برخی از مزایاي به طور مستقیم ملموس نیست نتایج مربوط ب

 & Herzele(مردم از این مزایا و بهبود ارتباط برخورداند در کیفیت زندگی مردم ارزشمند است

Wiedemann, 2003.( پارك ها مهمترین دارایی هاي طبیعی در شهر هستند) (Millward & Sabir, 

 Mertes and)پارك هاي محله اي یک تمرکز تفریحی و اجتماعی از جوامع محسوب می شود .2011

Hall, 1996)..   



   )...مورد مطالعه: (مجتمع هاي مسکونیانداز در ارزش اثرات بیرونی پارك هاي محله اي و عناصر چشم

چشم انداز یک بخش اساسی از محیط زیست است. چشم انداز، : طراحی چشم انداز براي مناطق مسکونی
که شامل توپوگرافی، پوشش گیاهی و گیاهان مرتبط، خاك، آب و پیکربندي فضایی آنهاست، بیش از یک نیاز 

ست را به دلیل مزایاي روحی و جسمی که می بصري براي مردم است. انسان ها تقابل چشم انداز و محیط زی
تواند براي آنها داشته باشد ترجیج می دهند. درك و ترجیح امتیاز چشم انداز اطراف خود توسط مردم یک 

 ,Mohd Shahli et al, 2014(چالش براي سیاست گذاري و اجراي مالکیت مسکن فراهم آورده است

هنر توسعه اموال براي بزرگترین استفاده و لذت بردن  به گفته ویلیامز و تیلت، طراحی منظر ).312
( است.بنابراین، طراحی منظر موثر می تواند تبدیل به بخشی جدایی ناپذیر از یک محیط جامعه خوب شود

williams & tilt, 2006.(  مسکن فعالیتی است که عمیقاً به محیط زیست پایدار متصل شده است؛ این
  ارتباطات به شرح زیر است؛ 

 .مسکن نیاز اساسی بشر و کیفیت آن، قیمت و در دسترس بودن مهمترین کیفیت هاي زندگی هستند 

 .مکان، برنامه ریزي، چیدمان و طراحی چشم انداز از خانه سهم مهمی در روح جامعه دارند 

 مکان از خانه ها و موادي که از آن ساخته می شوند و استفاده ساکنان آن از منابع آب و انرژي همه 
 داراي پیامدهاي عمده زیست محیطی هستند.

بنابراین، مسکن به عنوان عنصر مرکزي که می تواند ارتباط با توسعه اقتصادي، محیط زیست و رفاه      
اجتماعی داشته در دستیابی به محیط زیست و جامعه پایدار موثر باشد(شکل  ). طراحی چشم انداز را می توان 

ختن یک جامعه پایدار و کمک به یک محیط متعادل استفاده کرد. طراحی چشم به عنوان یک ابزار براي سا
انداز طبیعی و ساخته شده می تواند جامعه مسکونی را براي تغییر و تبدیل شدن به یک محیط زندگی بهتر 

 ).Gause et al, 2007(آماده کرده و ارزش مالکیت خانه را نیز افزایش دهد

  
  روش تحقیق

آوري اطلاعات به دو  شیوه تحلیلی است. جمع - این پژوهش مبتنی بر رویکرد توصیفی روش تحقیق      
اي و میدانی بوده است. در ابتدا رتبه هر یک از محلات شهر نورآباد از نظر توسعه یافتگی اقتصادي و کتابخانه

متغیر و  7از می اجتماعی ساکنین، و به منظور تعیین درجه برخورداري محلات شهر نورآباد از خدمات عمو
شاخص در زمینه هاي خدمات (آموزشی، بهداشتی، ورزشی، اداري، فضاي سبز، مراکز فرهنگی و  27

و از متدهاي علمی روز مانند: مدل تاپسیس، آنتروپی ).1تأسیسات شهري) استفاده شده است(جدول شماره
هاي تلفیقی تعیین در قالب شاخص بندي محلات شهر پرداخته و نهایتاًهاي آماري به رتبهشانون، و تکنیک
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در مرحله بعد به منظور تحلیل روابط بین شاخص  گردیده و نتایج مورد تحلیل و بررسی قرار گرفته است.
هاي مورد بررسی با قیمت مسکن از همبستگی پیرسون استفاده شده که نتایج آن بیانگر ارتباط مستقیم و مثبت 

سکونی است. و در آخر تاثیرگذاري هریک از متغیرهاي این عوامل با قیمت مسکن مجتمع هاي م
مستقل(عوامل موثر بر قیمت مسکن مجتمع هاي مسکونی) بر متغیر وابسته که ارزش بهاي این مساکن از با 

نواحی سه . جامعه آماري پژوهش استفاده از رگرسیون چندمتغیره گام به گام مورد تجزیه و تحلیل قرار گرفت
بدست آمده است.  در ابتدا  292ممسنی است. که حجم نمونه با استفاده از فرمول کوکران شهري نورآباد  گانه

اطلاعات مربوط به قیمت زمین و مسکن از طریق مراجعه به بنگاه هاي معاملات ملکی و سایت هاي مربوط 
است و گردآوري شده  1393و  1392به املاك و مستغلات کشور و سایر منابع اطلاعاتی در بازه زمانی 

پرسش نامه دوم بین سرپرستان خانوارهاي ساکن در ناحیه یک و آپارتمان نشین هاي این ناحیه که تنها ناحیه 
  داراي مجتمع هاي مسکونی در شهر نورآباد می باشد توزیع و جمع آوري شد. 
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پرسشنامه  آلفا ضریب آن در که است شده استفاده   spss افزار نرم از کرونباخ آلفاي ضریب محاسبه براي
 و داشته قرار خوبی سطح نامه در پرسش و ها گزاره پایایی و روایی مجموع، در بنابراین .است شده محاسبه

  است. بوده آماري نمونه دیدگاههاي اخذ و میدانی پژوهش براي اعتماد قابل
  

  ها داده روایی -1شماره جدول
  آلفاي کرونباخ  

  819/0  اسرپرست خانواره

 
  

  هاي مورد استفاده جهت سنجش برخورداري محلات از خدمات شهريمهم ترین شاخص -2 شماره جدول
  تفریحی سبز و فضاهاي -2ها پارك -1  فضاي سبز

  تأسیسات و تجهیزات شهري
  

آوري و تجهیزات شهري شامل (آتش نشانی، جمع گاز) فاضلاب، تلفن، برق، شهري(آب، تأسیسات
  باله)ز
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  مطالعه مورد منطقه معرفی
 که شود می محسوب شهرستان این شهري نقطه بزرگترین و اولین ممسنی، شهرستان مرکز نورآباد شهر     

 طول دقیقه 32 و درجه 51 موقعیت در و ، شیراز غرب شمال کیلومتري 160 در هکتار 1789 بر بالغ مساحتی
طرح توسعه و عمران (جامع)  )19 ،1383 هرمزي،(  گرفته قرار شمالی عرض دقیقه 13 و درجه 31 و شرقی

شهر بر اساس محدوده تعیین شده و مصوب کل شهر را به سه ناحیه و سیزده محله تقسیم کرده است تابرنامه 
تعداد  ).42؛ 1374تی شهر براساس این تقسیم بندي انجام پذیرد.(طرح جامع ،ٱریزي توسعه و عمران 

نفر،  52597خانوار بوده است و تعداد کل جمعیت حدود  11207حدود  85خانوارهاي شهر نورآباد در سال 
نفر  55736تعداد جمعیت شهر نورآباد به  1390در سرشماري سال درصد داشته است.  1/4که رشدي معادل 

نفر در هر  3.8وند کاهشی داشته که به ر 1385و و بعد خانوار نیز نسبت به سال  14668و تعداد خانوار به 
با توجه به رشد جمعیت و توسعه فیزیکی سالهاي اخیر و توسعه جدیدي که در حال خانوار رسیده است.

محیطی، مسائل و ناپایداري اجتماعی، از قبیل پراکنش نامناسب  -گسترش است، علاوه بر بحران زیست
ات و امکانات شهري را در بافت هاي مختلف به همراه هاي شهري و عدم دستیابی مناسب به خدمکاربري

  .داشته است
 
 

  کن در نواحی سه گانه شهر نورآبادتحلیلی بر شاخص هاي کمی مس
نفر می باشد، وسعت این ناحیه طبق طرح  12554محله و جمعیتی حدود  5این ناحیه داراي ناحیۀ یک:  -

مترمربع (تراکم  3/571بالاترین سرانۀ شهري یعنی  هکتار می باشد. داراي 717جامع و تحقیقاتی مصوب 
نفر در هکتار)،و کم تراکم ترین ناحیۀ شهر محسوب می گردد وتراکم خالص جمعیت در آن  5/17ناخالص 

واحد  268واحد مسکونی با کمبود  2364خانوار و  2632نفر در هکتار می باشد.  این ناحیه با  5/172
  می باشد.  11/1در واحد مسکونی  مسکونی مواجه است ضریب خانوار

 نفر 38/35 ناخالص تراکم با نفر 20090 حدود در هکتار 48/444 وباوسعت جمعیتی محلۀ، 4 با:  دو ناحیۀ -
 اهواز محور غرب و اسلامی جمهوري بلوار شمال در واقع اراضی مجموعۀ شامل و است داده جاي خود در را
 گرفته قرار ناحیه این در شهر مرکزي هسته اراضی از بخشی. شود یم شهرداري خدمات محدوده الیه منتهی تا

 آموزشی، انتظامی، اداري، متعدد واحدهاي قبیل از هایی کاربري بینی پیش و وجود  به توجه با و است
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 فراشهري و شهري عملکرد داراي آنرا محلات از برخی توان می ناحیه، این در... و اجتماعی خدمات ورزشی،
  .باشد می مربع متر 365/164/2 ناحیه این در مسکونی کاربري اشغال سطح.ودنم قلمداد

 جمهوري خیابان جنوب و شیراز ورودي غربی ضلع بین محدودة در واقع اراضی و محلات: سه ناحیۀ -
 23/417 وسعت داراي که دهد می تشکیل را نورآباد شهر 3 ناحیه مجموعا شهر خدماتی محدودة تا اسلامی
 در نفر 13/38 ناخالص تراکم با نفر 19953 مجموعاً حاضر حال در. شود می شامل را محله 4 باشد، می هکتار
 تراکم با نفر 26659 تا میزان این طرح افق تا شود می بینی پیش که دارند سکونت ناحیه این در هکتار

 قرار ناحیه این در شهر مرکزي هستۀ از بخشی. ابدی افزایش هکتار در نفر 7/198 و5/49 خالص و ناخالص
 دراین مسکونی کاریري اشغال سطح.شود می محسوب شهر محلۀ ترین پرتراکم آن 2 محلۀ که دارد

  .باشد می مربع متر133/651/1ناحیه
  

  1345 -1390 هاي سال طی ممسنی نورآباد شهر جمعیتی خصوصیات-3شماره جدول

 نرخ رشد به درصد  سال هاي آماري
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  مسکن و نفوس عمومی سرشماري منبع:          
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 .)1385(اداره کل مسکن و شهرسازي استان فارس،  تراکم جمعیتی شهر نورآباد(نفر در هکتار)نقشه -1شکل شماره

  
  
  
  
  
  

 مرز نواحی ـــــــــــــ

 مرز محلات ــــــــ

 444-2453تراکم کم  

 2454 -5438تراکم متوسط  

 به بالا 5438تراکم زیاد  
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  افته هاي تحقیقی
  ع موجود فضاهاي سبز و پارك هاي شهر نورآبادبررسی وض

 302061 شهر این سبز فضاي مساحت که دهد نشان می موجود وضع در نورآباد فضاهاي سبز بررسی      

درصد محدوده قانونی شهر را شامل می شود. همچنین سرانه فضاي سبز  68/1متر مربع است که این میزان 
  ).161: 1384مشاور امکو، (مهندس  متر مربع است 8/5این شهر 

  
  پراکندگی و شعاع دسترسی به پارك هاي شهري نورآبادنقشه -2شکل شماره

 
   سنجش وضعیت جمعیت و مسکن در ناحیه یک شهر نورآباد

ناحیه مستقر  5و  4هکتار اراضی بایر در این ناحیه که عمده آنها نیز در محلات  259با توجه به حدود       
هکتار از اراضی  110یشترین امکانات توسعۀ آتی شهر در این ناحیه نهفته است که است می توان گفت که ب

هکتار اراضی مسکونی پیشنهادي طرح آماده سازي در وضع موجود کمتر از  3/47آماده سازي شده اند و از 
مبود درصد آن مورد ساخت و ساز قرار گرفته است. در این زمینه، نبود دسترسی مناسب به مرکز شهر و ک30

امکانات و خدمات رفاهی مورد نیاز از عواملی هستند که در عدم تمایل مردم به این ناحیه تأثیر نهاده اند. در 
ناحیه یک با راه اندازي واحدهاي پیش بینی شده آموزش عالی، ورزشی و فضاهاي سبز شهري و سایر 

قوه اي براي مسکن پذیري و جذب فضاهاي خدماتی و بهبود امکانات و تجهیزات شهري در آینده توان بال
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جمعیت وجود دارد. غالب کاربري هایی که در بدنه این ناحیه قرار گرفته است کاربري هاي مسکونی و 
کاربري آموزشی می باشد. و اکثر مردمی که در این ناحیه ساکن هستند عمدتاً مهاجرینی هستند که از نواحی 

ائین بودن قیمت زمین و مسکن در این ناحیه ساکن شده اند. روستایی شهرستان مهاجرت کرده  و به دلیل پ
و  4واحدهاي آپارتمانی این ناحیه از شهر نورآباد که تنها ناحیه داراي واحدهاي آپارتمانی می باشد در محله 

مترمربع و سرانۀ مسکونی  1218نفر و سرانۀ شهري  770قرار گرفته اند. محله چهارداراي جمعیتی حدود  5
ترمربع می باشد، کمبود واحد مسکونی در این محله دیده نمی شود و درصد ساختمان هاي بادوام آن م 67/55
 42مترمربع و سرانۀ مسکونی  957نفر، داراي سرانۀ شهري  444درصد می باشد.و محله پنجم با جمعیت  76

ام ترین و نوسازترین درصد ساختمان هاي آن از نوع بادوام و با کیفیت می باشد. بادو 91مترمربع است ، 
ساختمان هاي شهر در این محله  می باشند نتایج بدست آمده از وضعیت تراکمی شهر را نشان می دهد بیانگر 
این است که متراکم ترین ناحیه شهر ناحیه سه ومحله دو این ناحیه می باشد. وکم تراکم ترین ناحیه شهر 

  ). 116، 1390ومحله سه این ناحیه می باشد(عسکري،  ناحیه  یک
 

  شهر نورآباد و آپارتمان هاي وضعیت تعداد واحد و  قیمت مسکن در مجتمع هاي مسکونی
واحد مسکونی می  686مجتمع مسکونی هري وجود دارد. و در مجموع شامل  9در شهر نورآباد       

 35اي املاك بین ) .قیمت مساکن موجود با توجه به آمار بدست آمده از اداره تعاون و بنگاهه3باشد.جدول(
  ).4(جدول شماره  میلیون قیمت گذاري می شود 80تا

 آمار تعداد، واحد و قیمت مجتمع هاي مسکونی -4 شماره دولج

 
  
  
  
  
  
  
  

 
 

  قیمت  تعداد واحد  نام مجتمع
    واحد 80  مسکن مهر کارگران کم درآمد

  
  
  

  میلیون تومان 90تا  35بین 

  واحد 30  مسکن مهر فرهنگیان کم درآمد
  واحد 64  ن دولتمسکن مهر کارکنا

  واحد64  مسکن مهر اقشار محلی
  واحد 224  مسکن مهر جانبازان و ایثارگران

  تعاونی مسکن کارکنان شهرداري(در قالب وام مهر)  واحد 64  تعاونی مسکن کارکنان فرمانداري
  واحد 96  تعاونی مسکن اقشاري(در قالب وام مهر)

  واحد 64  مجتمع مسکونی باغ بهشت(شخصی)
  میلیون 90تا  80  واحد 6  آپارتمان مسکونی تجاري چوبینه
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  هاي تحقیقیافته تجزیه و تحلیل
در جداول  هایی که از امتیازدهی کارشناسان و همچنین کار میدانی انجام گرفته بوددر این مرحله داده     

و رتبه هر محله از لحاظ برخورداري از مورد استفاده قرار گرفتند،  تاپسیسهاي مدل مربوطه و ماتریس
گانه شهر نورآباد را در  13در راستاي ادامه تحقیق محلات  شاخص هاي مورد مطالعه مشخص شده است.

- بندي نمودهرتبه 1390در سال یافتگی هاي مختلف خدماتی با توجه به شاخص اولویت و درجه توسعهبخش
  ).5ول شماره ایم. (جد

  
  تاپسیسبراساس مدل 1385درسال در برخورداري از فضاي سبز و تاسیساتبندي محلات شهر نورآباد رتبه -5شماره جدول

  نواحی
  محلات

  تأسیسات  فضاي سبز
شاخص 
  اولویت

شاخص   رتبه
  اولویت

  
  رتبه

ک
ناحیه ی

  

  1  0621/0  8  0302/0  1محله 
  محروم  0565/0  9  0215/0  2محله 
  محروم  0565/0  6  0319/0  3محله 
  محروم  0565/0  10  0207/0  4محله 
  محروم  0565/0  11  0172/0  5محله 

ناحیه دو
  

  محروم  0565/0  3  0604/0  1محله 
  1  0621/0  1  0690/0  2محله 
  محروم  0565/0  2  0647/0  3محله
  محروم  0565/0  7  0310/0  4محله 

ناحیه سه
  

  محروم  0565/0  11  0172/0  1حله م
  محروم  0565/0  5  0388/0  2محله
  محروم  0565/0  4  0405/0  3محله
  محروم  0565/0  2  0647/0  4محله 

  .1392منبع: یافته هاي میدانی تحقیق،                                    
 

واحی سه گانه و محلات  برابر بررسیهاي صورتگرفته مجموعنتوان فهمید گونه که از نتایج جداول بالا می آن
فضاي سبز و تاسیسات و نابرابري شدید درتوزیع بهینه کاربري  گانه شهر نورآباد داراي عدم تعادل 13

  . خدمات هستند این دسترسی شهروندان به
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  تحلیل داده ها با استفاده از تحلیل رگرسیون چندمتغیره و تجزیه
 متغییر کی در کاهش ای افزایش اگر. گویندمی همبستگی را متغییر دو همزمان تغییر: همبستگی ضریب

 سنجش براي). 196:  1388 کیانی،( هستند همبسته متغییر دو شود، دیگر متغییر کی افزایش ای کاهش باعث
 ضریب مقدار. کنندمی استفاده همبستگی ضریب نام به آماري شاخص از متغیر دو رابطه جهت و مقدار شدت،

 شدت باشد، تر نزدیک -1 ای و+ 1 به همبستگی ضریب دارمق اگر. است نوسان در+ 1 و -1 بین همبستگی
  ).197: همان( است بیشتر همبستگی

نحوه ارزیابی تاثیرات چشم انداز شهري و پارك هاي محله اي بر ارزش ساختمان هاي آپارتمانی با 
  ستفاده از روش رگرسیون چند متغیره:ا

ثر بر ارزش شده در مورد شناسایی عوامل مؤجام پس از بررسی و مطالعه ي منابع و تحقیقات ان       
شهر  نواحی سه گانهساختمان هاي شهري، براي تعیین عوامل موثر بر ارزش ساختمان هاي واقع شده در 

نورآباد، از روش رگرسیون چندمتغیره استفاده شد. این روش، امکان تحلیل هم زمان اثر تعدادي متغیر مستقل 
ی نماید. از آنجا که ارزش ساختمان ها در مناطق شهري، ناشی از عملکرد هم بر یک متغیر وابسته را فراهم م

زمان و با اثر متفاوت چندمتغیر هستند؛ استفاده از روش آماري چندمتغیره، مناسب است. در این روش، یک 
ته متغیر وابسته و مجموعه اي از متغیرهاي مستقل، به طور هم زمان تجزیه و تحلیل می شوند. متغیر وابس

ارزش ساختمان است و متغیرهاي مستقل شامل سن مسکن، منظره پارك، منظره کوه، دسترسی، محیط مسکن، 
 منظره خیابان می باشد.

  
  نتایج به دست آمده از روش رگرسیون چندمتغیره

بدین صورت است که از روي سطح معنی داري و ضریب  SPSSروش گام به گام در نرم افزار      
ل معنی دار باقی می ماند و عوامل غیرمعنی دار حذف می شوند و این عمل حذف کردن تا همبستگی، عوام

زمانی ادامه می یابد که خطاي آزمون معنی داري به پنج درصد برسد و عوامل موثر باقی می ماند. در بین 
تمامی  6شماره  مطابق جدول عوامل موثر، عوامل مهم تر نیز با توجه به بزرگی ضرایب مشخص می شوند.

متغیرها با ارزش قیمت مساکن مجمتع هاي مسکونی داراي رابطه معناداري است. در این میان سن مسکن، 
موقعیت مسکن و دسترسی به پارك محله اي به ترتیب داراي بیشترین میزان وابستگی با ارزش مسکن و 

  منظره کوه داراي کمترین وابستگی با ارزش مساکن هستند.
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  پیرسون بین متغیر ارزش ساختمان با متغیرهاي مستقل rستگی ضریب همب -6شماره دولج
  ارزش مسکن -متغیر وابسته    متغیر مستقل

  66/0  سن مسکن
  58/0  داراي منظره پارك

  54/0  محیط مسکن
  29/0  منظره کوه

  51/0  منظره خیابان
 معنادار است. 0000/0روابط تمامی متغیرها در سطح   

 
  

  گام به گام مربوط به سهم هر یک از شاخص هاي تاثیرگذار بر ارزش مساکن مجتمع هاي مسکونی رگرسیون چند متغیره -7 شماره جدول

خطاي استاندارد   R2تعدیل   R  R2  متغیرها
  سطح معنی داري  F  برآورد

  01/0  026/421  41057/8  734/0  736/0  858/0  سن مسکن
  01/0  178/267  68939/7  778/0  781/0  884/0  داراي منظره پارك

  01/0  869/212  16768/7  807/0  811/0  900/0  سکنمحیط م
  01/0  553/172  94794/6  819/0  823/0  972/0  منظره کوه

  01/0  676/141  87786/6  822/0  828/0  910/0  منظره خیابان
R   همبستگی چند گانه بین متغیر مورد بررسی در مدل و ارزش مسکن =  

R2  = بسته که توسط متغیر مورد بررسی تبیین می شود.مجذور همبستگی(نسبتی از واریانس متغیر وا 

 
مشاهده می کنیم در گام اول متغیر سن مسکن بدلیل دارا بودن بالاترین ضریب  7همانطور که در جدول       

از واریانس متغیر ارزش  736/0همبستگی صفرمرتبه با متغیر ارزش مسکن وارد معادله رگرسیون شدن و 
این میزان واریانس تبیین شده و در نتیجه  026/421مشاهده شده  Fکه با توجه به مسکن را تبیین کرده است 

  معنی دار است. 01/0مدل رگرسیون در گام اول در سطح 
در گام بعدي متغیر دسترسی به پارك بدلیل دارا بودن بالاترین ضریب همبستگی با ارزش مساکن مجتمع      

درصد از واریانس  781/0به همراه متغیر سن مساکن مجموعاً هاي مسکونی وارد معادله رگرسیون شده و 
این میزان واریانس تبیین شده و در  178/267مشاهده شده  Fارزش مساکن را تبیین کرده اند که با توجه به 

  نتیجه مدل تحلیل رگرسیون در گام دوم معنی دار است.
همبستگی با متغیر وابسته ارزش مسکن وارد گام سوم متغیر محیط مسکن به دلیل دارا بودن بالاترین ضریب 

را   ارزش مسکندرصد از واریانس  811/0معادله رگرسیون شده و با سن مسکن و دسترسی به پارك مجموعاً 
مدل رگرسیون و میزان واریانس تبیین شده ارزش  869/212مشاهده شده  Fتبیین کرده اند که با توجه به 

  مسکن در این گام معنی دار است.
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ام چهارم نیز متغیر منظره کوه وارد معامله رگرسیون شده و به همراه متغیرهاي سن، منظره پارك و محیط گ
مشاهده شده   Fدرصد از واریانس متغیر ارزش مسکن را تبیین کرده اند با توجه به  823/0مسکن مجموعاً 

  معنی دار می باشد.  01/0طح این میزان واریانس تبیین شده و مدل رگرسیون در گام چهارم در س 553/172
نیز متغیر دسترسی به منظره خیابان وارد معادله رگرسیون شده و به همراه سن، منظره پارك و  در گام پنجم

درصد از واریانس متغیر ارزش مسکن را تبیین کرده اند و با توجه  828/0محیط مسکن و منظره کوه مجموعاً 
 01/0ریانس تبیین شده و مدل رگرسیون در گام پنجم در سطح این میزان وا 676/141مشاهده شده  Fبه 

 معنی دار می باشد.

  
  نتیجه گیري و ارائه پیشنهادها

ت فراوانی را به وجود آورده لارویه شهرها در کشورهاي در حال توسعه از جمله ایران، مشکتوسعه بی        
توجه به  در نظر گرفتن استانداردها و بیرویه بدون  ت، ساخت و سازهاي بیلایکی از این مشک است که

باشد. همین امر باعث شده که میزان فضاي سبز شهري در مقایسه با مساحت شهرها  می زیست شهري محیط
شده، بسیار کاهش یابد؛ بنابراین وضعیت موجود شهرها، نه تنها حکم بر ایجاد  گرفته هاي در نظر و سرانه

نماید، بلکه بیش از هر زمان دیگر طالب فضاهاي سبز  ریزي دقیق می فضاهاي سبز در سطح وسیع و برنامه
، 1393(یوسفی وهمکاران، هاي ساخته شده استاکولوژیکی در مقابل محیط وسیع به منظور برقراري موازنه

فضاي سبز از یک سو موجب بهبود وضعیت زیست محیطی شهرها می شود، و از سوي دیگر شرایط  ).72
ران اوقات فراغت شهروندان مهیا می کند. اهمیت فضاهاي سبز شهري تا بدان حد است که مناسبی را براي گذ

(تیموري و  امروزه وجود این کاربري به عنوان یکی از شاخص هاي توسعه بافتگی جوامع به حساب می آید
  ).168، 1389همکاران، 

ایجاد تمرکز شهري و جذب  این مطالعه بر روي اثرات پارك هاي محله اي و چشم انداز شهري در     
مهاجرین و شهروندان به مناطق مسکونی بلندمرتبه و آپارتمان نشینی پرداخته و به تجزیه و تحلیل اثرات آنها 
در بر روند قیمت گذاري بازار مساکن آپارتمانی در ناحیه یک شهري، شهر نورآباد ممسنی با دیدي علمی 

لوب و همچنین امکانات مانند فضاي سبز مجاور بر قیمت مساکن پرداخته است. با توجه به  اینکه منظره مط
شهري تاثیر گذار است و این امکانات می تواند در بالا بردن کیفیت زندگی شهروندان تاثیر بسزایی داشته باشد 
و شهروندان نیز با پرداخت هزینه هاي خرید و اجاره این مساکن از حس رضایت بهتري برخوردار هستند. در 

 13محلات  برخورداري از پارك، فضاي سبز و تاسیسات شهري دربندي میزان ا به منظور بررسی و رتبهابتد
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تحلیل پراکنش فضایی کاربري خدمات در شهر پرداخته گانه شهر نورآباد ممسنی با استفاده از مدل تاپسیس به 
سی به خدمات شهري می باشد ثیر گذار بر ارزش قیمت مساکن دستردلیل اینکه یکی مهم ترین عوامل تأشد ب

که نتایج بدست آمده نشانگر تفاوتی چشمگیري در سطح توزیع خدمات و نشان از عدم ارتباط منطقی و 
آن است که اختلافات فاحشی از نظر میزان برخورداري از امکانات  نتایج حاکی ازهماهنگ بین محلات است. 

محلات مرکزي شهر یعنی محله یک و دو از ناحیه دوم  کهشود. به طوريبین محلات شهر نورآباد مشاهده می
و 4گیرند، در صورتی که محلات اسکان عشایر بخصوص محلات شماره شهري در سطح برخوردار قرار می

(محل قرار گیري مجتمع هاي مسکونی) از محلات ناحیه یک شهر نورآباد در رده محروم و در میان محلات 5
از لحاظ برخورداري از امکانات و خدمات شهري قرار  13و  11تیب در جایگاه سیزده گانه شهر نورآباد به تر

مدل تاپسیس را به خود اختصاص داده   11و  10دارند و از لحاظ برخورداري از فضاي سبز به ترتیب رتبه 
و  اند. پس می توان نتیجه گرفت یکی از مهمترین عوامل تاثیر گذار بر قیمت واحدهاي این مجتمع ها کمبود

ضعف خدمات در این ناحیه شهر نورآباد می باشد که خود به عنوان عامل عدم جذب و سکونت در این 
مجتمع ها عمل می کند. در مرحله بعد به بررسی و تحلیل رابطه میان قیمت مسکن و متغیرهاي موثر بر آن 

. که نتایج تحقیق نشان صورت پذیرفت که از مدل تحلیل رگرسیون چندمتغیره گام به گام استفاده شده است
می دهد که در مورد رابطه میان متغیرها و ارزش بهاي مسکن می توان چنین عنوان نمود که کلیه مولفه ها 
تبیین کننده مناسبی براي ارزش مساکن هستند و این شاخص ها ارتقاء دهنده ارزش مساکن مجتمع هاي 

 مسکونی می باشند.
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   منابع
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