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 چکیده

سالیان اخیر پس از  طیمسئله مسکن در اکثر شهرها، از اهمیت خاصی برخوردار است و این موضوع در شهر بیرجند که در آن رشد شهرنشینی   
دارای اهمیت بسیار بالایی می باشد. مشکل مسکن در شهرها را با بالارفتن  تعیین آن به عنوان مرکز استان خراسان جنوبی افزایش چشمگیری یافته،

فزایش می باشد. شهر بیرجند قیمت خرید هر یک واحدهای مسکونی و اجاره سالیانه آنها را می توان مشاهده کرد و این تقاضا روز به روز در حال ا
کردن  به عنوان مرکز استان خراسان جنوبی بدلیل مهاجرت از روستاها به علت خشکسالی های چندین ساله و همچنین سایر شهرها استان با هدف  پیدا

بر کاربری اراضی مسکونی در  هدف این تحقیقی بررسی عوامل موثر موقعیت شغلی، تحصیل و ... از افزایش تقاضای مسکن و زمین برخوردار است.
حوزه برنامه ریزی شهری   تایی از کارشناسان و متخصصان  59برای این منظور اطلاعات مورد نیاز از طریق پرسشنامه  از یک نمونه . این شهر می باشد

به بررسی عوامل  Smart PLS( و استفاده از نرم افزار SEMو با بکارگیری روش معادلات ساختاری ) جمع آوری گردیدو صاحبنظران این حوزه  
اضی بر موثر کاربری اراضی  مسکونی در شهر بیرجند پرداخته است. نتایج حاصل از تحقیق نشان می دهد که از بین مولفه های موثر بر کاربری ار

مولفه های زیرساخت  احی شهری، اجتماعی و فرهنگی()پیاده مداری، مسکن، طبیعی و محیط زیست، زیر ساخت، اقتصادی، جمعیتی، معماری و طر
تایج نشان می و اقتصادی بیشترین تاثیر و مولفه جمعیتی کمترین تاثیر را داشته است. همچنین رابطه بین این مولفه ها نیز مورد بررسی قرار گرفت که ن

 ت.تر بوده اس دهد که رابطه مولفه اقتصادی و جمعیتی نسبت به سایر مولفه ها قوی
 
 .کاربری اراضی، مسکن، بیرجندبرنامه ریزی،  زمین، :واژگان کلیدی 
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 مقدمه

در این سرپناه  مسکن یک فضای فیزیکی است و به عنوان سر پناه، نیاز اولیه و اساسی خانوار به حساب می آید.  

 فرد مانند خوراک، استراحت و حفاظت در برابر شرایط جوی تامین می شود.برخی از نیازهای اولیه خانواده یا 

تر سکونت با  هدف اصلی برنامه ریزی مسکن تامین نیازهای فضایی فعالیت های انسانی به منظور وضعیت مطلوب

از طرف دیگر، هدف نهایی سیاست مسکن، عملکرد مطلوب و  توجه به محدودیت های منابع و امکانات است.

سو خواسته های اقشار مختلف برآورده شود و از سوی دیگر در راستای  ینه ی آن است، به گونه ای که از یکبه

 (.27: 1385اهداف کلان اقتصادی و اجتماعی باشد )پورمحمدی، 

مشکل مسکن در همه جای دنیا وجود دارد، اما در کشورهای جهان سوم به دلیل رشد سریع جمعیت، مهاجرت 

شکلات مربوط به عرضه ی زمین، کمبود نیروی انسانی متخصص و مهمتر از همه نبودن خط مشی، های داخلی، م

 نسیاست گذاری و برنامه های مناسب در خصوص زمین و مسکن از یک طرف، روند رو به رشد شهرنشینی، بحرا

اطق حاشیه نشین در شهرها از طرف دیگر، باعث گسترش زاغه ها و من مسکن و نداشتن برنامه ریزی جامع مسکن

 (.14: 1355در بیشتر شهرها شده است )شکویی، 

 اـج همه در دـش زاـغآ زـنی تـجمعی یعـسو عـیزتو زبا ،غربی یاـپارو یهارکشو در صنعتی بنقلاا زغاآ اــب

 اــب داــقتصا اول شــبخ. یافت می نسکاا یشهر اطقــمن در و دـش یـم  ادـج تاییـسرو اطقـمن از تـجمعی

 تــقابر دوـس کثرادـح هـب تیابیـسد هـمینز در موـس و دوم یها بخش اــب دوــنب دراــق صنعتی بلاــنقا یشادــپی

 یها هزینه ،تولید نندمارا یشافزا اـب شد سعی ورزیکشا در صنعتی تکنولوژیگرفتن  ربکا  اــب هـنتیج در دـکن

 ویشـپ نـیا در  .ددرـگ مسو و دوم یها بخش اـب قابتر هـب درقا ورزیکشا تولید تا یابد کاهش ورزیکشا تولید

 ه ایپدید با ستارو نتیجه در و شتاگذ ننقصا به رو رهیکبا هـب ورزیاـکش شـبخ در رکا وینیر یتقاضا هـک دوـب

 دوم یها ـبخش هـب را ستارو ضافیا رکا وینیر یندافر نـیا. یددگر وبررو ،ستا هشد هنامید یکیژتکنولو ریبیکا که

 همه یندآفر ینا در (. 22: 1381، عظیمی د )کر جابجا د،بو یشهر طنقا در نهاآ فیاییاجغر نمکا ساساا هـک موـس و

 مدآ در با متناسب را هایی نمکا، ینابنابر نددنبو شهر اردستاندا تمحلا در گزینی سکنی به درقا ستاییرو مهاجرین

 و ها غهزا ران ها مکا ینا که باشند ندگیز ظلحا از اردتاندـسا طحـس پایینترین دارای که نددمیکر بنتخاا دخو

 ینـچن نگلیسا یشهرها از اریدد از بعد مریکاییآ یک نیز یلادیم1845 لسا در چنانچه. مینامیدند شهرها حاشیه

 و فقیر دفر یک ننگلستاا در که ارممیگذ شکر نداوخد هگادر به میکنم ندگیز که روزی هر :دکر نظر رظهاا

 هارکشو هـب نیوـسانیزرمد و نصنعتی شدج مو هـکمدت ها  از (. بعد 10: 1373 ،)شکوئی نیستم اده داریخانو

 انچند نه یباتأخیر مسو نجها یهاروـکشدر نشینی حاشیه سیدر یافته عهـتوس یهارکشو از تقلید اـب موـس ناـجه

 گرفت )حاتمی دخو به یسیعترو دبعاا ،مالی منابع یتودمحد و مدیریتها ضعف علل به و پذیرفت رتوـص هکوتا

 هـب تنـپیوس چالش با هــکدکر زغاآ را خیرا هسد حالی در یعنی دکر تبعیت هقاعد ینا از نیز انیر(. ا1382:  25 اد،نژ

 ندگیز و لشتغاا تمکاناا بسط .دکررکشو دنصنعتیکر و نسیوانیزرمد به امقدا د وبو وبررو جهانی داری رمایهـس

 طنقا در اتمکانا ینا کاهش ،سو یک از داریرمایه ـیش سـپ تباـمناس عهـرتوسـثارـشهرها ب عمدتاط نقا برخی در



 ابراهیمی و همکاران

143 

 

 

 و خلیدا یها تمهاجر هـمینز ،یگرد یسو از داری رمایهـس یشـپ تمناسبا پاشی وفر ثرا ستا( بررو )عمدتا یگرد

 .(19و 18: 1377ن،)حسامیا ستا آورده همافر را انیرا در نشینی شهر

 ینا. یافت سرعت شهرها به جمعیت حرکت ورزی،کشا تنـفر ینـب روازکشویظاهر نشد صنعتی با اههمر

 ایبر مهاجرین که شد بـموج ده،بو امتو مهاجرین دیقتصاا فقر با که شهرها به ستاییرو جمعیت سریع حرکت

 :قبیل از اردستاندا غیر مسکونی یحدهاوا و شهرها افطرا به، ستا بشر لیهاو یهازنیااز پناهگاهیکه  دنکر اپید

:  1386 ش،کودرکند )  وزبر جامعه در دحا مشکل یک انعنو هـب مسکن و ندوربیا روی و هادرچا ،کپرها ،ها غهزا

 آورده دجوو به یشهر نساکنا و انیزر برنامه ایبر ای هعدید و هعمد تکلاـمش مساکنی چنیناین رو  (. از148

 .  ستا

از نظام برنامه ریزی شهری محسوب می شود که در آن فعالیت های اجتماعی، برنامه ریزی مسکن جزئی 

اقتصادی و فرهنگی جزئی از فعالیت های درون مکانی و واحد های مسکونی جزئی از فضای تغییر شکل یافته و 

تطابق یافته شهری محسوب می شود که بر حسب موضوع در چارچوب برنامه ریزی مسکن مورد توجه قرار می 

 (.82: 1382رد )مزیدی و صفر زاده،گی

مشکل مسکن در اکثر کشورها و شهرها بخصوص کلان شهرها  وجود دارد. رشد سریع جمعیت، مهاجرت های 

داخلی، مشکلات مربوط به عرضه زمین، نبود برنامه ریزی مناسب در خصوص زمین و مسکن، رشد شهر نشینی و 

براین تامین زمین مناسب برای کاربری های  مسکونی ازجمله مهمترین ... باعث ایجاد این مشکلات گردیده است. بنا

اهداف برنامه ریزیان شهری می باشد. در شهر بیرجند  نیز بخصوص پس از انتخاب به عنوان مرکز استان خراسان 

در جنوبی وافزایش ساخت و سازهای اداری و تجاری، مهاجرت از سایر مناطق به آن  تقاضای برای زمین و مسکن 

عوامل مختلفی  سنوات اخیر افزایش چشمگیری یافته است. در مطالعات صروت گرفته در حوزه کاربری زمین،

 درتعیین کاربری اراضی،. مانند زیرساخت ها، عوامل اقتصادی، جمعیتی و ... در کاربری اراضی موثر می باشند

از اهمیت بالای  جمله کاربری های مسکونیشناسایی و تجزیه و تحلیل عوامل موثر بر کاربری های مختلف از 

برخوردار می باشد. در این راستا هدف اصلی تحقیق  شناسایی عوامل موثر بر کاربری اراضی مسکونی در شهر 

بیرجند می باشد و سوال اساسی تحقیق  این است که مهمترین عوامل موثر بر کاربری اراضی مسکونی در شهر 

 بیرجند کدام است؟  

 

 پژوهشپیشینه 

بررسی عوامل موثر بر طراحی کاربری اراضی مسکونی شهری در مطالعات متعددی در داخل و خارج کشور 

 مورد بررسی قرار گرفته است.

ای به شناسایی و بررسی عوامل موثر بر تغییرات کاربری اراضی کلان شهر ( در مقاله1399جعفری و همکاران )

 نقش دی،قتصاا بستگیوا ی،شهر توسعۀ و شدر هددمی ننشا ختند و نتایجپردا 1407تا  1397تبریز در افق زمانی 

 تغییر ،سرمایه نباشتا ،حاکم یتولید بطروا مسکن زاربا شگستر ی،شهر توسعۀ یها حطر ،شهر غالب دیقتصاا
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 یبررکاتغییراتبر  را اریتأثیرگذ بیشترین ترتیب به ت،مهاجر و ضیارا قیمت دی،قتصاا ساختزبا ی،شهر دعملکر

 .نددار تبریز شهر نکلا در ضیارا

( در مقاله ای با عنوان سنجش توسعه یافتگی مناطق شهری اصفهان در بخش 1392زاده و همکاران ) هادی

مسکن، به بررسی شاخص های کمی و کیفی بخش مسکن در بین مناطق پرداخته اند. نتایج این پژوهش می تواند 

سیاست ها و برنامه ریزی مناسب در جهت محرومیت زدایی و برقراری  سیاست گذاران و برنامه ریزان را در تدوین

 عدالت اجتماعی یاری دهد.

( به شناسایی و رتبه بندی عوامل موثر بر کاربری اراضی مسکونی با استفاده از تکنیک 1390مزیدی و صفرزاده )

اقتصادی بیشترین اهمیت در انتخاب در شهر یاسوج پرداختند. نتایج تحقیق نشان می دهد عوامل تصمیم گیری های 

 مسکن  را دارا بوده است.

( به بررسی عوامل موثر  بر کاربری اراضی مسکونی در شهر قشم پرداخته 1388مستوفی الممالکی و گورانی )

ی اقتصادی  نتایج بیانگر این نکته است که از بین مولفه های )اقتصادی، اجتماعی، محیطی و فرهنگی(، مولفه. اند

بیشترین تاثیر را بر کاربری اراضی مسکونی در شهر قشم داشته است و در میان این عوامل مولفه ی شغل و درآمد 

 ساکنان، بیشترین تاثیر را داشته اند.

( در مقاله ای با عنوان  تحلیلی بر جایگاه و دگرگونی شاخص های مسکن شهری ایران، ضمن 1384عزیزی )

کن شهری در ایران، جایگاه و سیر تحول آن را مورد بررسی و تجزیه و تحلیل بررسی تعدادی از شاخص های مس

قرار داده است. وی شاخص های مسکن شهری در ایران را تحت تاثیر دو نوع عامل بیرونی و درونی دانسته و بر 

تماعی و تعیین جایگاه شاخص های مسکن در برنامه های تهیه شده و بررسی آن ها در قالب ابعاد اقتصادی، اج

 کالبدی تاکید دارد.

( در مقاله ای با عنوان تاثیرات برنامه ریزی تغییر کاربری زمین محلی در توسعه یا 2017دمپسی و همکاران )

اخلال مناطق ریپاریا، به این نتیجه رسیده اند که دولت با سیاست های خود در چند دهه گذشته منجر بر تشدید روند 

 ده است. این مسئله نیازمند نگرش اقتصادی دولت به مقوله زمین است.تغییر کاربری اراضی محلی ش

( در پژوهشی تحت عنوان  ارزیابی جامع کاربری های اراضی از طریق روش 2008نای بین شنگ و همکاران )

تشکیل ماتریس های همجواری، مولفه های مختلف کیفی و کمی تاثیر گذار بر سازگاری کاربری های همجوار، 

 بو، صدا، شکل و ... را مورد بررسی قرار داده است.مانند: 

 

 پژوهش نظری مبانی

ها زاییده، مهمترین نیاز انسان ها و به وجود آورنده  مسکن به عنوان کوچکترین عنصر تشکیل دهنده سکونتگاه

نی و افزایش (. با رشد شهرنشی64: 1382یکی از پدیده های جغرافیایی هر منطقه به شمار می رود )زیاری و دهقان، 

(. 141: 1385جمعیت شهرها، تامین مسکن یکی از مهمترین مشکلات در اکثر شهرها شده است)زراه نژاد و انواری،

از یک طرف عواملی همچون افزایش جمعیت، تشکیل خانوارهای جدید، مهاجرت از روستا، تخریب و نوسازی 



 ابراهیمی و همکاران

145 

 

 

حد های مسکونی و امثال آنها مشکلات تامین های قدیمی، کوچک تر شدن وا اماکن به علت استهلاک ساختمان

(. از طرف دیگر پیشرفت های فنی و علمی 100: 1378مسکن را مضاعف نموده اند )خوش اخلاق و دیگران، 

ها و ساخت مسکن بادوام، ضرورت  ساخت مسکن و شرایط تغییر اجتماعی و لزوم تامین نیازهای اساسی انسان

 (.42: 1378است)جوادی،  دستیابی به آن را پیچیده تر کرده

تحولات اقتصادی کشور و تاثیرپذیری بخش مسکن از آن باعث گردید. مسکن به عنوان یک معضل همه 

جاگیر البته با شدت و ضعف متقابل دامنگیر اثر قریب به اتفاق اقشار جامعه شود و زمینه بحران رو به تزاید لاینحلی 

دم در برنامه ریزی کاربری هر شهر، تعیین کاربری های اصلی است. (.اولین ق1380:186را فراهم سازد )وارثی، 

 اصولاً مولفه های مطلوبیت، آسایش، سلامت و ایمنی هنگام مطالعه هر نوع کاربری اصل هستند. 

هدف برنامه ریزی مسکن، امکان انتخاب و تامین مسکن مناسب و با قیمت مناسب است. به طوری که قابل 

جامعه ی مورد برنامه ریزی باشد. منظور از مسکن مناسب تنها به معنای وجود یک سقف پرداخت برای ساکنین 

بالای سر هر شخص نیست. سرپناه مناسب یعنی آسایش مناسب، فضای مناسب، دسترسی فیزیکی و امنیت مناسب، 

ست محیطی، زیرساخت های اولیه ی مناسب از قبیل: آبرسانی، بهداشت و آموزش، دفع زباله، کیفیت مناسب زی

مکان مناسب و قابل دسترس از نظر کار و تسهیلات اولیه است که همه ی این موارد باید  عوامل بهداشتی مناسب،

 کاربری بر گذار تأثیر عوامل ترین مهم ترنر نظر به (.7: 1385با توجه به استطاعت مردم تامین شود )پورمحمدی، 

 عوامل سیاسی، ساختار ها، بارش سطح آوری، فن جمعیت، تراکم و اندازه مانند جمعیتی عوامل از اند عبارت زمین

 بانک های تحلیل طبق حاکم. بر عقاید و ها ارزش و مالکیت، یا مبادله یا فروش و خرید سیستم مانند اقتصادی

 های زمین برای تقاضا افزایش ی واسطه به زمین کاربری تغییرات بیشتر همکاران و وربرگ های نظریه و جهانی

 به وابسته که زمین کاربری دهنده تغییر نیروهای این. افتد می اتفاق صنعتی و شهری توسعه دلیل به کشاورزی غیر

 در را مهمی نقش و شوند می شناخته زمین کاربری دهنده تغییر نیروهای ترین اصلی عنوان به هستند شهری توسعه

 .(303: 1400ریاحی ، و  سلیمی متین) کنند می ایفا شهرها دراطراف کشت قابل های زمین کیفیت کاهش

 در خصوص مسکن دو دیدگاه کلی وجود دارد که به شرح زیر است:

الف( اقتصاد بازار: اساس و مبانی فکری این دیدگاه با نظریه ی آدام اسمیت شروع می شودکه اعتقاد به حداقل 

همچون تخصص منابع و میزان و کیفیت تولید در این دیدگاه، همه ی امور  دخالت دولت در امور اقتصادی دارد.

 .(11: 1375 کالا را دست های نامرئی بازار تعیین می کند )نعمت پژوه،

ب( اقتصاد برنامه ریزی شده: در این دیدگاه اعتقاد بر این است که کالاهای معینی دارای اهمیت اجتماعی 

در این دیدگاه بخش مسکن جزء  ضمین کند.زیادی هستند و دولت باید حداقل استاندارد را برای هر شخص ت

جدایی ناپذیر سیستم عمومی برنامه ریزی و مدیریت اقتصادی می گردد. نظریه ای که در این دیدگاه می توان ذکر 

کرد نظریه ی شهر سوسیالیستی است که بر پایه ی نظریات و تفکرات کارل مارکس و انگلس به وجود آمده است. 

ش تضاد میان ابزار تولید و روابط تولیدی، تاریخ بشر را از مراحل جوامع اولیه ی برده داری، آنها معتقدند که پیدای

و سرمایه داری عبور داده و به سوی سوسیالیسم وکمونیسم پیش می برد. تفکر حاکم دراقتصاد فئودالیسم 
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ن باعث می شود که فرآیند سوسیالیستی تمایل به ایجاد تعادل و هم شکلی در بین نواحی مسکونی شهر دارد و ای

تخصیص مسکن بیش از آنکه اقتصادی باشد ماهیتی سیاسی پیدا کند و تخصیص مسکن به نحوی باشد که نواحی 

: 1387نای اندازه خانوار است )عبدی دانش پور، بمسکونی عاری از تفاوت طبقاتی باشد. تنها تفاوت و جداگری بر م

38.) 

داشته و موضوع تخصیص آن در اختیار دولت می باشد و دولت  در زمینه  با توجه به آنکه زمین جنبه عمومی

تخصیص زمین به کاربری های مختلف صنعتی، گردشگری، تفریحی و مسکن  خصوصا در مناطق شهری اقدام می 

نماید. بدیهی  است شناسایی عوامل تاثیر گذار بر کاربری های مختلف زمین از جمله کاربری مسکونی  می تواند 

نجر به تخصیص بهینه تر زمین گردد. بنابراین برای دستبابی به برنامه ریزی مطلوب مسکن باید ضمن شناخت وضع م

موجود مسکن و تسهیلات مربوطه، روند گذشته در شئونات اقتصادی و اجتماعی موثر بر بازار مسکن مورد بررسی 

اعی جامعه در آینده بر اساس برنامه ریزی های و تحلیل قرار گیرد. همین طور لازم است تحولات اقتصادی و اجتم

ملی، منطقه ای و شهری مورد مداقه قرار گرفته، تاثیرات متقابل این تحولات در بخش مسکن و تامین نیازهای 

(. با توجه به آنکه در مطالعات مختلف عوامل متعددی 5: 1385)پورمحمدی،  سکونتی مورد پیش بینی قرار گیرد

راضی موثر می باشند، در این مطالعه با استفاده از مطالعات صورت گرفته،  الگوی  زیر  به عنوان در زمینه کاربری ا

الگوی مفهومی تحقیق ارائه شده است. در این الگو کاربری اراضی مسکونی تابعی از عوامل محیط زیستی، 

 .زیرساختی، نوع مسکن، معماری و طراحی شهری و .. می باشد
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 مدل مفهومی شاخص های کاربری اراضی مسکونی شهری (: 1) شکل

 1400، نگارندگان:  منبع

 روش پژوهش

ابتدا براساس . تحلیلی است –مطالعه صورت گرفته کاربردی و روش بررسی آن توصیفی  از نظر نوع تحقیق،

کتابخانه ای و مراجعه به سایت های سازمان های ذیربط اطلاعات مربوط به مبانی نظری تحقیق گردآوری روش 

جامعه آماری تحقیق . گردید. سپس از طریق طراحی و توزیع پرسشنامه، سایر اطلاعات مورد نیاز جمع آوری گردید

بوده است و نمونه  1400سال  در حوزه برنامه ریزی شهری و صاحبنظران این حوزه   کارشناسان و متخصصان

برای انتخاب شاخص های مورد مطالعه و سوالات پرسشنامه از مطالعات داخلی و  نفر از افراد بودند. 59 تحقیق

خارجی صورت گرفته و همچنین نظرات کارشناسان و متخصصان این حوزه استفاده گردید. در فرآیند تعریف 

بتوان با اخذ اطلاعات از نمونه انتخابی، سوالات تحقیق را پاسخ داد. شاخص ها،  هدف طراحی سوالاتی بود که 

برای تجزیه و تحلیل اطلاعات و بررسی موضوع از روش معادلات . روش نمونه گیری به صورت  تصادفی بوده است

  .گردیده است استفاده  Smart PLSو نرم افزار  SPSS افزار نرم ساختاری و از

 و درجه 59 و شمالی پهنای دقیقه 53 و درجه32 در خراسان جنوب در ای گسترده ی دره میان در بیرجند شهر

 پشته و ماهورها هاو تپه رشته یک های دامنه شیب و فراز بر گرینویچ روز نیم به نسبت خاوری ازای در دقیقه 13
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 در و متر  2780 ارتفاع به آباد مومن کوه رشته ان شرقی شمال و شمال در است که واقع پیوسته هم به خاکی های

 شهر این. است شده کشیده موازی تقریبا ای گونه به دریا سطح از متر 2720 ارتفاع به باقران کوه رشته جنوبش

هکتار   25/3629متراست. شهر بیرجند با محدوده ی  1480 دریا سطح از بیرجند ارتفاع است. بیرجند شهرستان مرکز

 نفر جمعیت دارد.  203636، 1395وسعت و طبق اخرین سرشماری سال 
 

 یافته های پژوهش

یرجند می باشد دنبال بررسی عوامل موثر در کاربری اراضی مسکونی در شهر به که گفته شد این تحقیق ب چنان

 ه شهریحوز  متخصصان و کارشناسان و نظر زمینه این در گرفته صورت مطالعات از و برای تعیین شاخص ها

ده مداری، مسکن، گردید و در نهایت عوامل موثر بر کاربری اراضی مسکونی شهری در قالب مولفه های پیا استفاده

ورد بررسی زیرساخت، اجتماعی و فرهنگی، معماری و طراحی شهری، طبیعی و محیط زیست، اقتصادی و جمعیتی م

 گرفت.قرار 

های ین مولفهب( نشان می دهدکه در 1)جدول  (مولفه های پرسشنامه)شاخص های توصیفی بررسی  نتایج حاصله از

رین نمره را کسب کمت 69/3بیشترین و اجتماعی و فرهنگی با میانگین  29/4پرسشنامه، مولفه زیرساخت با میانگین

ای مسکن و جمعیتی ( کمترین و مولفه ه61/0نموده اند و انحراف معیار مولفه های اقتصادی و اجتماعی و فرهنگی )

ماعی و فرهنگی نظرات ین پراکندگی از حیث نمره دارند. به عبارتی افراد در زمینه های اقتصادی و اجت( بیشتر79/0)

ی نسبت به سایر ترهمگن تر نسبت به سایر مولفه ها دارند و در زمینه های مسکن و جمعیتی دارای نظرات ناهمگن

 مولفه ها دارند. 
 پژوهششاخص های آمار توصیفی برای متغیرهای (: 1) جدول

 حداکثر حداقل واریانس انحراف معیار میانگین ابعاد

 5 1 39/0 62/0 29/4 پیاده مداری

 5 1 63/0 79/0 88/3 مسکن

 5 3/2 38/0 62/0 03/4 زیر ساخت

 75/4 5/1 37/0 61/0 69/3 اجتماعی و فرهنگی

 5 8/1 47/0 68/0 88/3 معماری و طراحی شهری

 5 75/1 44/0 66/0 97/3 طبیعی و محیط زیست

 89/4 89/1 37/0 61/0 99/3 اقتصادی

 5 25/1 63/0 79/0 87/3 جمعیتی

 1401نگارندگان، :  منبع           

 

 بررسی مولفه ها با استفاده از مدل سازی معادلات ساختاری

دهد که به پژوهشگر امکان می یک تکنیک تحلیل چند متغیری است 1لیزرل یا مدل یابی معادلات ساختاری

مجموعه ای از معادلات رگرسیون را به گونه هم زمان مورد آزمون قرار دهد. مدل یابی معادله ساختاری یک 

                                                           
1 - Structural equation modeling (SEM) 
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گاه تحلیل ساختاری  مکنون است که هایی درباره روابط متغیرهای مشاهده شده وبرای آزمون فرضیه رویکرد جامع

اما اصطلاح غالب در این روزها، مدل یابی معادله  ،نامیده شده است 1ز لیزرلکوواریانس، مدل یابی علّی و گاه نی

مدل یابی معادله ساختاری با ترجمه روابط مفروض به مدل های ریاضی قابل  .(11: 1384 ،)هومن ساختاری است

یابی معادلات ساختاری یک آزمون، روشی جامع برای کمی کردن آزمون مدل های نظری ارائه می کند. مدل

ان ی رگرسیون چند متغیری است که به پژوهشگر امکتکنیک تحلیل چند متغیری بسیار کلی و نیرومند از خانواده

ای از معادلات رگرسیون را به صورت هم زمان مورد آزمون قرار دهد. این روش یک رویکرد دهد مجموعهمی

 (.1387هایی درباره روابط بین متغیرهای مشاهده شده و مکنون است )هومن، آماری جامع برای آزمون فرضیه

تشکیل می شود. مدل  3مدل ساختاریو  2یک مدل معادله ساختاری به طور کلی از دو نوع مدل اندازه گیری 

اندازه گیری نحوه سنجش یک متغیر پنهان را با استفاده از دو یا تعداد بیشتری متغیر مشاهده شده تعریف می کند و 

در واقع مجموعه ای از متغیر های مشاهده شده را به مجموعه ی کوچکتری از متغیرهای نهفته مرتبط می کند. مدل 

متغیرهای پنهان درونی و بیرونی را نشان می دهد و امکان ارزیابی جهت و شدت اثرات علی ساختاری روابط میان 

میان این متغیرها را فراهم نماید. بنابراین بر مبنای مدل های اندازه گیری، محقق تعریف می کند که کدام متغیرهای 

ساختاری مشخص می شود که کدام  مشاهده شده اندازه گیرنده کدام متغیرهای پنهان هستند و بر پایه مدل های

کاربری اراضی متغیر های مستقل دارای تاثیر بر کدام متغیر وابسته هستند. در این روش اثر متغیرهای متعدد موثر بر 

جهت ارزیابی مدل معادله ساختاری از  به صورت همزمان مورد بررسی و تجزیه و تحلیل قرار گفته است. مسکونی

 استفاده شد. Smart PLSبرای بررسی رابطه فوق از نرم افزار گردید.  ادههای برازندگی استفشاخص

 

 مدل تخمین ضرایب استاندارد بررسی 

طور که  . همانبیان شده استضرایب استاندارد و اعداد معنی داری مربوط به روابط میان متغیرها ( 2)جدول 

رو با  ینااز .است 96/1همگی بزرگتر از قدرمطلق شود عدد معنی داری مربوط به روابط میان متغیرها  ملاحظه می

را تایید کرد. به عبارت دیگر  تاثیر مولفه های تحقیق را بر کاربری اراضی مسکونی توان درصد می 95اطمینان 

با ضریب  ، زیر ساخت51/0با ضریب  ، جمعیتی88/0با ضریب  ، اقتصادی77/0با ضریب  اجتماعی و فرهنگی عوامل

با ضریب  ، معماری و طراحی شهری8/0با ضریب  ، مسکن84/0با ضریب  محیط زیستبیعی و  عوامل ط ، 95/0

بیشترین تاثیرگذاری  ثیر مثبت و معنی داری دارد.بر کاربری اراضی مسکونی تا 66/0با ضریب  و پیاده مداری 8/0

 به ترتیب مربوط به عوامل زیرساختی  وعوامل اقتصادی می باشد.

 

 

 
 

                                                           
1 -Lisrel 

2 - Measurement Model 

3 - Structural Model 
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 نتایج اجرای مدل ساختاری بین عوامل موثر در مدل اصلی (: 2ل )جدو
 نی داریعسطح م tآماره  ضریب استاندارد رابطه

 0001/0 48/12 77/0 مسکونی راضیا کاربری     -          اجتماعی و فرهنگی

 0001/0 21/25 88/0 مسکونی اراضی اربریک         -                        اقتصادی

 0001/0 51/4 51/0 مسکونی اراضی اربریک           -                        جمعیتی

 0001/0 55/79 95/0 مسکونی اراضی اربریک          -                    زیرساخت

 0001/0 39/20 84/0 مسکونی اراضی کاربری         -   طبیعی و محیط زیست

 0001/0 07/12 80/0 مسکونی اراضی کاربری                 -                    مسکن

 0001/0 86/20 80/0 مسکونی اراضی کاربری          -   معماری و طراحی شهری

 0001/0 43/7 66/0 مسکونی اراضی کاربری                       -         پیاده مداری

 1401نگارندگان، :  منبع
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 مدل پژوهش در حالت تخمین ضرایب استاندارد(: 1) نمودار
 1401نگارندگان، :  منبع
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 ارزیابی مدل اندازه گیری

( ارزیابی شد و سپس روایی CRدر این بخش پایایی با دو شاخص ضریب آلفای کرونباخ و پایایی ترکیبی )

لارکر -( تحلیل شد و روایی واگرا نیز به روش فورنلAVEهمگرا با استفاده از متوسط واریانس استخراج شده )

است. مشخص شد که مقدار ضریب  7/0و  5/0، 7/0به ترتیب  CAو  CR، AVEبررسی شد. حداقل مقادیر 

است. از طرف دیگر،  8/0های پژوهش بیش از  ( سازهCRو پایایی ترکیبی ) 7/0ها بالای  آلفای کرونباخ تمام سازه

دهد که در جدول  است. بنابراین نتایج اعبار همگرایی مناسبی را نشان می 5/0ها بالاتر از  تمام سازه AVEارزش 

 شود. مشاهده می ( 3)

 های روایی و پایایی متغیرهای پژوهش . بررسی شاخص(:3)جدول

 (AVEمیانگین واریانس استخراج شده ) (CR) پایایی ترکیبی (CA) آلفای کرونباخ متغیر

 51/0 85/0 80/0 اجتماعی و فرهنگی

 52/0 87/0 84/0 اقتصادی

 68/0 89/0 84/0 جمعیتی

 51/0 90/0 87/0 زیرساخت

 50/0 88/0 84/0 طبیعی و محیط زیست

 53/0 84/0 77/0 مسکن

 51/0 83/0 75/0 معماری و طراحی شهری

 57/0 88/0 85/0 پیاده مداری

 66/0 96/0 95/0 کاربری اراضی مسکونی

 1401نگارندگان، :  منبع

 .(4)جدول  لارکر استفاده شد-در ادامه برای بررسی روایی واگرا از روش فورنل
 لارکر )روایی واگرا(-نتایج آزمون فورنل(: 4) جدول

 متغیر
اجتماعی و 

 فرهنگی
 زیرساخت جمعیتی اقتصادی

طبیعی و 
محیط 
 زیست

 مسکن

معماری و 
طراحی 
 شهری

پیاده 
 مداری

کاربری 
اراضی 
 مسکونی

اجتماعی و 
 فرهنگی

71/0         

        72/0 62/0 اقتصادی

       82/0 62/0 37/0 جمعیتی

      71/0 41/0 80/0 70/0 زیرساخت

طبیعی و محیط 
 زیست

54/0 71/0 28/0 69/0 70/0     

    72/0 63/0 70/0 38/0 63/0 52/0 مسکن

معماری و 
 طراحی شهری

63/0 56/0 27/0 66/0 61/0 55/0 71/0   

  75/0 48/0 66/0 39/0 58/0 17/0 52/0 40/0 پیاده مداری

کاربری اراضی 
 مسکونی

70/0 58/0 51/0 65/0 54/0 70/0 68/0 66/0 81/0 

 1401نگارندگان، :  منبع
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شود که مجذور میانگین واریانس استخراج شده برای هر سازه  در این روش روایی واگرا در صورتی تایید می

هر سازه با مقادیر ضرایب همبستگی بین  AVEها باشد. این کار از طریق مقایسه جذر  از همبستگی بین سازهبیش 

گردد. برای این کار ماتریسی باید تشکیل داد که مقادیر قطر اصلی ماتریس جذر ضرایب  ها محاسبه می سازه

AVE ( 4)ا سازه های دیگر است. جدول هر سازه و مقادیر پاییت قطر اصلی، ضرایب همبستگی بین هر سازه ب

 دهد. لارکر را نشان می-نتایج روایی واگرا بر اساس روش فورنل

 

 ساختاری ارزیابی مدل

و  (R2توان به ضریب تعیین ) برای ارزیابی مدل ساختاری، شاخص های متعددی وجود دارد که از جمله می

ضریب تعیین معیاری است که برای متصل کردن بخش اندازه گیری و بخش ساختاری به  ضرایب مسیر اشاره کرد.

مربوط به  مدل بیشتر باشد  R2کار می رود و نشان از تاثیری دارد که یک متغیر درون زا می گذارد. هرچه مقدار  

وان ضعیف، متوسط و را به عن 67/0و  33/0و  19/0سه مقدار  1998 در سال نشان از برازش بهتر مدل است. چین

قوی بودن مدل را تعیین می کنند. بر اساس نتایج جدول زیر ضریب تعیین برای تمام متغیرهای درونزا مقدار قابل 

( است که قدرت پیش Q2گیسر )-دهد. شاخص دیگر شاخص استون قبول است کیفیت مدل ساختاری را نشان می

( در مورد شدت قدرت پیش بینی مدل 2009نسلر و همکاران )ه .دهد های درون زا را نشان می بینی مدل در سازه

در مورد  Q2اند. به اعتقاد آنها اگر مقدار  را تعیین نموده 35/0و  2/0، 15/0های درون زا سه مقدار  در مورد سازه

ل باشد، نشان از آن دارد که مدل قدرت پیش بینی ضعیفی در قبا 15/0ی نزدیک به  یک سازه درون زا در محدوده

 (.5)جدول  های آن سازه دارد شاخص

 گیسر و اندازه اثر-ن، شاخص استونیضریب تعی(: 5) جدول

 متغیر
اجتماعی و 

 فرهنگی
 زیرساخت جمعیتی اقتصادی

طبیعی و 
محیط 
 زیست

 مسکن
معماری و 

 طراحی شهری

پیاده 
 مداری

 ضریب تعیین
 (R2) 

59/0 78/0 36/0 90/0 71/0 64/0 64/0 43/0 

گیسر -شاخص استون
(Q2) 

21/0 30/0 17/0 39/0 30/0 29/0 30/0 16/0 

 1401نگارندگان، :  منبع

 برازش مدل

های آماری سه مقدار  شود. در کتاب گیری می ( اندازهGOFدر این بخش برازش کلی مدل با نیکویی برازش )

با توجه به مقادیر اشتراکات  اند. معرفی نموده GOFرا به عنوان مقادیر ضعیف، متوسط و قوی  36/0و  25/0، 01/0

(communality:و ضرایب تعیین که در خروجی آورده شده این شاخص به صورت زیر محاسبه می شود ) 

𝐺𝑂𝐹 = √𝐴𝑉𝐸 میانگین × 𝑅2میانگین 

= √0/55 × 0/63 = 0/58 
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 برازش بسیار مناسب مدل کلی قوی بوده است. 36/0از  GoFبنابراین باتوجه به بیشتر بودن مقدار 
 

 بررسی ارتباط بین ابعاد تحقیق با یکدیگر

( 6)طور که در جدول  گزارش شده است. همان (2)در نمودار ضرایب مسیر رابطه بین ابعاد تحقیق با یکدیگر 

 بوده است. 95/0مسیر  شود قوی ترین رابطه، رابطه بین ابعاد اقتصادی و جمعیتی با ضریب مشاهده می

 تحقیقبررسی ارتباط بین ابعاد (:2) نمودار
 1401نگارندگان، :  منبع
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 نتایج و ضرایب مسیر براساس مدل ساختاری (: 6ل )جدو

 سطح معنی داری   tآماره  ضریب استاندارد مسیر ها

 161/0 403/1 31/0 اقتصادی و اجتماعی و فرهنگی

 0001/0 51/5 953/0 اقتصادی و جمعیتی

 031/0 168/2 -391/0 اقتصادی و معماری و طراحی شهری

 829/0 216/0 -038/0 جمعیتی و اجتماعی و فرهنگی

 258/0 132/1 137/0 جمعیتی و معماری و طراحی شهری

 044/0 021/2 518/0 زیر ساخت و اجتماعی و فرهنگی

 0001/0 74/3 554/0 زیر ساخت و اقتصادی

 906/0 119/0 031/0 جمعیتیزیر ساخت و 

 001/0 2/3 733/0 زیر ساخت و معماری و طراحی شهری

 11/0 602/1 -321/0 طبیعی و محیط زیست و اجتماعی و فرهنگی

 129/0 52/1 216/0 طبیعی و محیط زیست و اقتصادی

 034/0 126/2 -462/0 طبیعی و محیط زیست و جمعیتی

 0001/0 344/5 59/0 طبیعی و محیط زیست و زیر ساخت

 013/0 484/2 386/0 طبیعی و محیط زیست و معماری و طراحی شهری

 731/0 344/0 067/0 مسکن و اجتماعی و فرهنگی

 837/0 205/0 034/0 مسکن و اقتصادی

 115/0 578/1 264/0 مسکن و جمعیتی

 042/0 039/2 224/0 مسکن و زیر ساخت

 0001/0 01/4 655/0 مسکن و طبیعی و محیط زیست

 285/0 071/1 -145/0 مسکن و معماری و طراحی شهری

 071/0 811/1 336/0 معماری و طراحی شهری و اجتماعی و فرهنگی

 387/0 865/0 -146/0 پیاده مداری و اجتماعی و فرهنگی

 517/0 649/0 084/0 پیاده مداری و اقتصادی

 008/0 645/2 -351/0 پیاده مداری و جمعیتی

 009/0 613/2 208/0 مداری و زیر ساختپیاده 

 833/0 211/0 -037/0 پیاده مداری و طبیعی و محیط زیست

 0001/0 134/6 661/0 پیاده مداری و مسکن

 082/0 745/1 175/0 پیاده مداری و معماری و طراحی شهری

 1401نگارندگان، :  منبع       
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 آزمون همبستگی بین  متغیرهای پژوهش

های تحقیق رابطه مثبت و معنی داری  بین کاربری اراضی مسکونی  و همه مولفه ،همبستگیبا توجه به آزمون 

 91/0وجود داشته است و قوی ترین ارتباط بین کاربری اراضی مسکونی و مولفه زیر ساخت با ضریب همبستگی 

نی  وجود زیرساخت ها مورد نیاز از به عبارتی یکی ازمهمترین عوامل موثر بر کاربری اراضی مسکوبوده است. 

 .(7)جدول  جمله آب، انرژی ، دسترسی به امکانات رفاهی و درمانی می باشد

 
 آزمون همبستگی بین متغیرهای تحقیق (:7) جدول

 متغیر
اجتماعی و 

 فرهنگی
 زیرساخت جمعیتی اقتصادی

طبیعی و 
محیط 
 زیست

 مسکن

معماری و 
طراحی 
 شهری

پیاده 
 مداری

کاربری 
اراضی 
 مسکونی

اجتماعی و 
 فرهنگی

1         

        1 50/0 اقتصادی

       1 53/0 36/0 جمعیتی

      1 40/0 69/0 56/0 زیرساخت

طبیعی و محیط 
 زیست

36/0 62/0 26/0 81/0 1     

    1 63/0 66/0 35/0 46/0 33/0 مسکن

معماری و 
 طراحی شهری

58/0 47/0 23/0 74/0 70/0 48/0 1   

  1 54/0 44/0 43/0 51/0 07/0 33/0 33/0 پیاده مداری

کاربری اراضی 
 مسکونی

67/0 78/0 51/0 91/0 84/0 72/0 80/0 55/0 1 

 05/0معنی داری در سطح  *

 1401نگارندگان، :  منبع

 بحث و نتیجه گیری

سبز و ... تقسیم  کاربری های زمین های شهری به کاربری های مسکونی، تجاری، آموزشی، بهداشتی، فضای

ها کاربری های مسکونی از اهمیت بالایی برخوردار است. از جمله خصوصیات کاربری  می شوندکه از میان همه این

مسکونی  و زمین می توان به بادوام بودن آن اشاره کرد. تقویت بخش مسکن به توسعه صنعت ساختمان کمک 

های اقتصادی دارد  به ایجاد تحرک در سایر صنایع منجر شده  نموده و از طریق پیوندهای متعددی که با سایر بخش

 از آن یاد می شود. ز. در ادبیات اقتصادی به عنوان بخش پیشتادو موجب ایجاد اشتغال، افزایش درآمد و ... می گرد

پناه مسکن به عنوان یکی از مهمترین کاربری های اراضی و یکی از نیازهای اساسی انسان صرفاً به عنوان یک سر

 نمی باشد بلکه مجموعه ای از خدمات زیربنایی، رفاهی، بهداشتی و ... را در بر می گیرد.

با توجه به آنکه اکثر شهرها و بخصوص شهرهای بزرگ با مشکل کمبود عرضه مسکن مواجه می باشند حل 

مل موثر بر کاربری هدف این پژوهش بررسی عوا این مشکل در صدر اولویت های برنامه ریزان  شهری قرار دارد.

اراضی مسکونی در شهر بیرجند می باشد. برای انجام پژوهش عوامل  تاثیرگذار بر کاربری اراضی مسکونی در 
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مولفه )پیاده مداری، مسکن، طبیعی و محیط زیست، زیر ساخت، اقتصادی، جمعیتی، معماری و طراحی  8قالب 

ایج تحقیق حاکی از تاثیر گذاری عوامل مذکور بر کاربری شهری، اجتماعی و فرهنگی( مورد بررسی قرار گرفت. نت

با  ، اقتصادی77/0با ضریب  اجتماعی و فرهنگی عواملبه عبارت دیگر . اراضی مسکونی در شهر بیرجند می باشد

، 84/0با ضریب  محیط زیستعوامل طبیعی و   ، 95/0با ضریب  ، زیر ساخت51/0با ضریب  ، جمعیتی88/0ضریب 

ثیر بر کاربری اراضی مسکونی تا 66/0با ضریب  و پیاده مداری 8/0با ضریب  معماری و طراحی شهری، 0 مسکن

بیشترین تاثیرگذاری به ترتیب مربوط به عوامل زیرساختی  وعوامل اقتصادی می باشد. به  مثبت و معنی داری دارد.

ربنایی مثل اب ، برق و ...بر کاربری عبارتی  دسترسی مناسب به سایر کاربری ها، وجود امکانات و تاسیسات زی

 اراضی موثر می باشد.

با توجه به موقعیت شهر بیرجند و ورود افراد به شهر برای یافتن موفعیت شغلی  و افزایش نیاز به مسکن، برنامه 

 :ریزی مسکن در این شهر از اهمیت  بالایی برخوردار است  که در این خصوص پیشنهادات زیر مطرح می گردد

 ین امکانات و خدمات زیربنایی برای کاربری های مسکونی  تام 

 مسکن  واگذاری زمین های دولتی برای تامین مسکن متقاضیان واجد شرایط در طرح های مختلف(

 ملی و ...(

 رش شهر و مدیریت تغییر کاربری هاتمدیریت حوزه گس 

 های مختلف از جمله مسکنااستفاده در داخل شهر نهادهای ذیربط به کاربری لاتخصیص زمین های ب 

 

 پژوهشمنابع 
: صص 5شماره  ،یشناس طیمح ران،یمسکن درا یاجتماع یاز شاخص ها یلی(، تحل1354اصغر ) ا،یارجمندن (1

68-54.  

 (، برنامه ریزی مسکن، چاپ سوم، تهران: انتشارات سمت.1385پور محمدی، محمدرضا ) (2

(، آینده پژوهی تغییرات کاربری اراضی شهری در کلان 1399فیروز و موذنی، مهدی و بدلی، احد ) جعفری، (3

 1-22پژوهشی برنامه ریزی فضایی )جغرافیا(، سال دهم، شماره دوم: صص –شهر تبریز، فصلنامه علمی 

عملکرد دولت  لیتحل )با هدف رانیدر ا یشهر نیدر مقوله زم ها استیس یابی(، ارز1378) ریاردش ،یجواد (4

 قاتیمرکز مطالعات و تحق ،یو توسعه شهر نیزم شیو شناخت نقاط ضعف و قوت(، مجموع مقالات هما

 .165-182: صص رانیا یو شهر ساز یمعمار

 .، تهران50ها، سال پنجم، شماره  یدر جهان، مجله شهردار یررسمی(، اسکان غ1382) نینژاد، حس یحاتم (5

(، تخمین تابع تقاضای مسکن با استفاده از مدل قیمت هدانیک مطالعه 1378دیگران)خوش اخلاق، رحمان و  (6

 .99-117، دانشگاه تهران: صص 55مورد خمینی شهر، مجله تحقیقات اقتصادی،شماره 

انتشارات موسسه آگاه،  (، شهرنشینی در ایران،1377حسامیان، فرخ و اعتماد، گیتی و حائری، محمدرضا ) (7

 تهران.چاپ سوم، پاییز، 

 (، درآمدی بر اقتصاد شهری، مرکز نشر دانشگاهی تهران، چاپ هشتم.1386عابدین )، درکوش (8
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(، برآورد تابع قیمت هدانیک مسکن شهر اهواز به روش داده های 1385زراء نژاد، منصور و انوری، ابراهیم ) (9

 .139-168، تهران: صص28ترکیبی، فصلنامه پژوهش اقتصادی ایران، شماره 

(، بررسی وضعیت مسکن و برنامه ریزی آن در شهر یزد، نشریه صفه، 1382کرامت و دهقان، مهدی )زیاری،  (10

 .63-75، دانشگاه شهید بهشتی تهران: صص 36شماره 

تحلیل عوامل موثر بر تحوالت کاربری اراضی در نواحی روستایی  ( ،1400نیلوفر و وحید ریاحی) سلیمی متین، (11

 2-313، صص4شماره ،3دوره روابط انسانی،غرافیا و ج ،غبلاشهرستان ساوج

، حاشیه نشینان شهری، خانه های ارزان قیمت و سیاست مسکن، تبریز، موسسه (1355) شکوئی، حسین (12

 تحقیقات اجتماعی و علوم انسانی، تبریز.

 صفّه، نشریه(، تهران مطالعه: شهر مورد)(، تحلیل عدم تعادل فضایی در شهرها 1378عبدی دانش پور، زهره ) (13

 .34-57صص ،29 شماره نهم، سال

(، تحلیلی بر جایگاه و دگرگونی شاخص های مسکن شهری در ایران، نشریه 1384عزیزی، محمد مهدی ) (14

 .25-34: صص 23هنرهای زیبا، شماره 
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Abstract 

The issue of housing in Birjand city, like most cities where the growth of urbanization 
has been high in recent decades, especially after its designation as the capital of South 
Khorasan province, is of particular importance. The problem of housing in cities can be 
seen with the increase in the purchase price of each residential unit and their annual rent, 
and this demand is increasing day by day. Birjand city, as the capital of South Khorasan 
province and migration from other cities of the province and the country due to job 
opportunities, education, etc., has increased demand for housing and land. In this regard, 
the current research has investigated the effective use of urban land in Birjand city by 
using structural equation modeling (SEM) and Smart PLS software. The results of the 
research show that out of these 8 components (pedestrian, housing, natural and 
environmental, infrastructure, economic, population, architecture and urban design, 
social and cultural), the infrastructure and economic component has the most impact and 
the demographic component has the least impact. has had Also, the relationship between 
these components was also investigated, and the results show that the relationship 
between the economic and demographic components was stronger. 
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