
  
  
  

  )پژوهشي انجمن جغرافيايي ايران -نشريه علمي(جغرافيا 
 1386 پائيز و زمستان 15 و 14، شمارة پنجمجديد، سال دورة 

  
  

  ن ايرا درتحليل فضايي عوامل كمي و كيفي مؤثر بر ساخت و سازهاي شهري
  

  1يآبادي زنگيدكتر عل
  2نسبحميدرضا رخشاني

  
  چكيده
هاي فضايي ناشي از  و بررسي تفاوتي شهريمؤثر بر ساخت و سازهاعوامل ن يين پژوهش، تعيهدف ا

 -توصيفي «آنروش انجام و » يبردكار«نوع پژوهش .  استهاي كشور شهري استانمناطقآنها در 
هاي يافته.  استشدهانجام » ايتحليل خوشه«و» تحليل عاملي«هاياست كه با استفاده ازمدل» يتحليل

 درصد 79/76 عامل معنادار كه 9 انتخابي، نماگر 42 اوليه به نماگر 93دهد، با تقليل پژوهش نشان مي
 .هستند گسترش ساخت و سازهاي شهري كشور مؤثر  در،دهد محاسبه و توضيح مي جامعه رااريانسو

م يتقس  قابلچهار سطحبه اي گيري از مدل تحليل خوشهبا بهره هاي كشور استانبر اين اساس،
ساخت و سازهاي  يدارا استان 3 . را دارا هستندشديدترين ساخت و سازهاي شهريستان  ا 7 ؛هستند
ساخت و  يدارا  استان11 و »كم نسبتاً « شهري ساخت و سازهاي استان 9، »زيادنسبتاً «شهري 

، »ساخت و سازهاي مسكوني«هاي مؤلفه سهم چند متغيره رگرسيون. هستند »ضعيف«سازهاي شهري 
 ساخت ي و كيفيكم را در گسترش »افزايش بنا يا توسعة ساختماني« و »مقاومت مصالح ساخت و ساز«

  .نمايد مييينب پيشهاامل مؤثرتر از ساير عي شهريو سازها
  

اي، شهرهاي  ساخت و سازهاي شهري، تحليل فضايي، تحليل عاملي، تحليل خوشه:واژگان كليدي
  .ايران

                                                 
 ه اصفهانريزي شهري دانشگااستاديار جغرافيا و برنامه. 2
 ريزي شهري دانشگاه اصفهاندانشجوي دورة دكتري جغرافيا و برنامه. 1
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  مقدمه 
 شهرها و به تبع آن توسعة شهرهاي جمعيت، افزايش جمعيتشدن ويژگي عصر ما شهرنشين

 جهان جمعيت  درصد از3در حالي كه ). 95: 1380محمدي، كاظميموسي(كوچك و بزرگ است 
 15كردند، اين رقم با انقلاب صنعتي در آغاز قرن بيستم به  در شهرها زندگي مي1800در سال 

 3/3 نواحي شهري تا حدود جمعيت، 2030 تا 1990 طي دورة). 5: 1380نظريان،  (درصد رسيد
وسعه  درصد در نقاط شهري كشورهاي در حال ت90ميليارد نفر رشد خواهد كرد؛ از اين ميزان 

 تا زمان حاضر 1341ز از سال يران نيدر ا ).95: 1380محمدي، كاظميموسي(ساكن خواهند بود 
 ي اصلاحات ارضياجرا( كشور رخ داد ي اقتصاديهاتي كه در اقتصاد و فعالييهايل دگرگونيبه دل
 يهايذارگهي و سرماي اقتصاديهاتي فعالي، محور اصل)ي جهانيمت نفت در بازارهايرفتن قو بالا

...  وي، صنعتي، خدمات آموزشي، بازرگانيگسترش مشاغل ساختمان. ديكلان به شهرها منتقل گرد
 و  ينقاط شهربه  كوچك ي و شهر هاان از روستاها ييش مهاجرت روستاي موجب افزا،در شهرها
 845 ميليون و 26 شهرنشين كشور به جمعيت 1365در سرشماري سال  .ديگرد بزرگتر يشهر ها

در سرشماري سال .  درصد رسيد3/54 شهر و ضريب شهرنشيني به 496هزار نفر، تعداد شهرها به 
 شهر و 614 هزار نفر، تعداد شهرها به 700 ميليون و 36 شهرنشين كشور به جمعيت، 1375

سرشماري ن يآخردر  .)79-  80: 1378زياري،  (افتيش يافزا درصد 3/61ضريب شهرنشيني به 
 هزار نفر، تعداد شهرها به 245 ميليون و 48 شهرنشين به جمعيت، كن كشور نفوس و مسيرسم

و  )1385مركز آمار ايران،  (يافته استش يافزا درصد 46/68 ضريب شهرنشيني به  شهر و1012
  . شهر بالغ شده است1100 اين رقم به 1388در آغاز سال 

و اقتصادي شهرها، از نظر لات اجتماعي توسعة شهرنشيني و تحو  وجمعيترشد همگام با 
 يشهرها از لحاظ كالبد. شودهايي در شهرها مشاهده مي اجتماعي مشكلات و نارسايي-اقتصادي

از به ين منظور نيبه هم. كننديدا مي به اطراف خود توسعه پيآورطور سرسامابند و بهييگسترش م
افته و موجب يشدت ...  و ياه مختلف و امكانات رفيهاتي و مراكز فعالي مسكونيجاد واحدهايا
طور ها بهمتيرند و قين قرار گير مجاور شهرها در بورس زمي باي و حتي زراعيهانيكه زمگردديم

رد و يگي اسكان مردم رونق مي و صعود در فضا براي آپارتمانيواحدها. ابديش ي افزايآورسرسام
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با توجه به ). 53: 1380، يالممالكيمستوف(شوند يتر م پرجمعيت شهرها متراكميميمراكز قد
خت و سازهاي مناطق شهري، ضرورت توجه به سا يكالبد و توسعة جمعيتافزايش روزافزون 

  .ابدييم اهميت شهري بيش از پيش
  

   پژوهشيهاهيفرض
  : استواقع شده مطرح و مورد آزمون هين پژوهش سه فرضيادر 
رابطة » ي شهريزان ساخت و سازهايم«و » ي شهرير به كل اراضي باينسبت اراض«ن يب. 1

  .م وجود دارديمستق
و » ي مسكونيها احداث ساختمانيهان شده در پروانهيي تعي مسكونينسبت واحدها«ن يب. 2
  .م وجود دارديرابطة مستق» ي شهريزان ساخت و سازهايم«
اخت و زان سيم«و » ش بناي افزايهان شده در پروانهيي تعي مسكونينسبت واحدها«ن يب. 3

  .م وجود دارديرابطة مستق» ي شهريسازها
  

   پژوهشفرآيند
. است»  تحليلي-توصيفي «آن رويكرد حاكم بر و» يكاربرد «يهان پژوهش از نوع پژوهشيا

هاي داده. بي است انتخانماگر 42هاي مورد بررسي نماگر استان كشور و 30جامعة آماري پژوهش 
سازمان  (هاي كشور صادر شده توسط شهرداريهاي ساختمانياطّلاعات پروانه از گزارش مورد نياز

 115 با استفاده از در اين پژوهش ابتدا. ، گردآوري شده است)1385ريزي كشور، مديريت و برنامه
 اوليه به نماگر 93 با تقليل 1 از طريق مدل تحليل عاملي سپس. ايجاد گرديد اوليهنماگر 93، رمتغي
مشخص كشور  ساخت و سازهاي شهري گسترش معنادار و مؤثر در  عامل9 انتخابي، نماگر 42
 مناطق همگن مشخص و درجة گسترش ،ايگيري از مدل تحليل خوشه با بهرهنيهمچن. ديگرد

                                                 
1 . Factor Analysis 



  
  
  

  ) پژوهشي انجمن جغرافيايي ايران-نشريه علمي(جغرافيا 
 

50

 مدل رگرسيون چند در نهايت با اراية.  تعيين گرديدرانياهاي ساخت و سازهاي شهري در استان
و از  پرداخته ي شهري ساخت و سازهاروند گسترشدر  مؤثر يهااملبيني سهم ع به پيش،1متغيره

ن پژوهش يدر ا . است شدهبهره گرفته پژوهش يهاهي آزمون فرضيبرا 2رسني پيب همبستگيضر
 SPSS و ArcViewافزارهاي نرماز ،  تحليل اطلاّعات فضاييتر و كسب نتايج بهتر و دقيقيبرا

  .استفاده شده است
  
   پژوهشيهاافتهي

     راني در اي شهري ساخت و سازهاگسترشثر بر  مؤيهاعامل
ن عوامل بتوانند ي كه ايطوربه.  معنادار استهاياملها به عل نماگري، تقليل عاملي تحليهدف اصل

 كه اند استخراج شدهيي نماگرهاپژوهشن يدر ا. ندين نماييانس جامعه را تبيمجموعة وار
بوده كه جمعاً معنادار  عامل 9 به نماگر 42ليل نتيجة حاصل تق. است 50/0همبستگي آنها بالاي 

بخش بودن تحليل عاملي دهندة رضايت و نشاندينماين مييتبرا جامعه  درصد از واريانس 79/76
  .هاي مورد مطالعه استنماگرو 
  

  )ي مسكونيساخت و سازها (عامل اول
رصد واريانس را محاسبه و  د93/15باشد كه به تنهايي قادر است  مي82/14 اين عامل ةمقدار ويژ

گانه نُه يهااملدر بين عرا  بارگذاري شده كه بيشترين تأثير نماگر 10در اين عامل . توضيح دهد
هاي مسكوني و غير مسكوني، دو  به تعداد طبقات ساختماننماگر 5ها، نماگردر بين اين . دارند
هاي مسكوني و واحدهاي ساختمان به تعداد نماگرهاي مسكوني، دو  به زيربناي ساختماننماگر
ساخت و « عامل كه اين عامل در .هاي مسكوني ارتباط دارد به مساحت زمين ساختماننماگريك 

  :ه است شدير بارگذاري زيشده، نماگرهاگذاري نام» سازهاي مسكوني

                                                 
1 . Multivariate Regression 
2 . Pearson Correlation 
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 .2؛  1)82/0( احداث ساختمان يها طبقه به كل پروانه3هاي احداث ساختمان نسبت پروانه. 1
هاي نسبت پروانه. 3؛ )82/0(ها  طبقه به كل پروانه3هاي احداث ساختمان مسكوني نسبت پروانه

هاي احداث ساختمان مسكوني نسبت پروانه. 4؛ )81/0(ها  طبقه به كل پروانه4احداث ساختمان 
ل  واحدي به ك3هاي احداث ساختمان مسكوني نسبت پروانه. 5؛ )80/0(ها  طبقه به كل پروانه4

 متر مربع 500 تا 301هاي احداث ساختمان مسكوني با زيربناي نسبت پروانه. 6؛ )79/0(ها پروانه
 متر 100هاي هاي احداث ساختمان مسكوني در زميننسبت پروانه. 7؛ )69/0(ها به كل پروانه

دي به  واح2هاي احداث ساختمان مسكوني نسبت پروانه. 8؛ )67/0(ها مربع و كمتر به كل پروانه
ها  طبقه و بيشتر به كل پروانه5هاي احداث ساختمان  نسبت پروانه.9؛ )63/0(ها كل پروانه

 متر مربع و بيشتر به كل 501هاي احداث ساختمان مسكوني با زيربناي نسبت پروانه. 10؛ )61/0(
   ؛  )61/0(ها پروانه

  
  )ي بخش خصوصيساخت و سازها (عامل دوم
در اين . دينماير ميتفس درصد واريانس را محاسبه و 53/12 كه است 65/11 اين عامل ةمقدار ويژ

هاي مسكوني ايجاد شده توسط  مربوط به ساختماننماگر 4 بارگذاري شده كه نماگر 5عامل 
 اين عامل را ،ني بنابرا.هاي مسكوني ارتباط دارد به مساحت زميننماگر 1بخش خصوصي است و 

 ي نماگرها.گذاري نمودنام»  خصوصي بخشساخت و سازهاي«مل توان عامي مسامحه يبا اندك
  :اند ازن عامل عبارتي شده در ايبارگذار

. 2؛ )68/0(هاي افزايش بنا هاي خصوصي به كل پروانههاي افزايش بناي ساختماننسبت پروانه. 1
هاي احداث نسبت پروانه.  3؛ )65/0(ها هاي احداث ساختمان خصوصي به كل پروانهنسبت پروانه

نسبت . 4؛ )61/0(ها  متر مربع به كل پروانه500 تا 301هاي هاي مسكوني در زمينساختمان

                                                 
 .هاستارقام داخل پرانتز، ضريب همبستگي نماگرهاي بارگذاري شده در عامل. ۱
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هاي خصوصي به كل واحدهاي هاي احداث ساختمانواحدهاي مسكوني تعيين شده در پروانه
هاي نسبت مساحت زيربناي تعيين شده در پروانه. 5؛ )52/0 (ها شده در پروانهمسكوني تعيين

  ).50/0 (ها شده در پروانههاي خصوصي به كل مساحت زيربناي تعيينحداث ساختمانا
  

   )يا توسعة ساختمانيش بنا يافزا (عامل سوم
در اين . دهد درصد واريانس را محاسبه و توضيح مي36/11 كه است 56/10 اين عامل ةمقدار ويژ

اين عامل  در .افزايش بنا ارتباط داردهاي بارگذاري شده به نماگر بارگذاري شده كه نماگر 5عامل 
  : شده استير بارگذاري زيشده، نماگرهاگذاري نام»  يا توسعة ساختمانيافزايش بنا« عامل كه
هاي نسبت زيربناي تعيين شده در پروانه. 2؛ )76/0(ها به كل پروانههاي افزايش بنانسبت پروانه. 1

نسبت واحدهاي مسكوني تعيين . 3؛ )74/0 (هانه شده در پرواافزايش بنا به كل زيربناي تعيين
هاي افزايش بنا هاي افزايش بنا به كل واحدهاي مسكوني تعيين شده در پروانهشده در پروانه

هاي تعاوني هاي افزايش بناي ساختماننسبت واحدهاي مسكوني تعيين شده در پروانه. 4؛ )67/0(
نسبت زيربناي تعيين . 5؛ )64/0(اي افزايش بنا هبه كل واحدهاي مسكوني تعيين شده در پروانه

هاي هاي تعاوني به كل زيربناي تعيين شده در پروانههاي افزايش بناي ساختمانشده در پروانه
  ).59/0(افزايش بنا 

  
  )ير مسكوني غيهايعرصة كاربر (عامل چهارم

 6در اين عامل . نمايدمي تفسير درصد واريانس را محاسبه و 9 كه است 37/8 اين عامل ةمقدار ويژ
هاي هاي افزايش بناي ساختمان به زيربناي تعيين شده در پروانهنماگربارگذاري شده كه يك نماگر

 . صنعتي ارتباط داردي كاربري داراهاي به ساختماننماگر 2 به مساحت زمين و نماگر 3خصوصي، 
 ي بارگذاري نماگرها.گذاري نمودنام» هاي غير مسكوني كاربريةعرص«توان عامل اين عامل را مي

  :اند ازن عامل عبارتيشده در ا
هاي باير به نسبت مساحت زمين. 2؛ )67/0(هاي بايربه مساحت كل اراضينسبت مساحت زمين. 1

هاي نسبت مساحت زمين در پروانه. 3؛ )62/0(هاي باير هاي احداث ساختمان در زمينكل پروانه
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هاي نسبت پروانه. 4؛ )57/0(ها  مجموع مساحت زمين در پروانههاي صنعتي بهاحداث ساختمان
نسبت زيربناي تعيين شده در . 5؛ )57/0(ها احداث ساختمان با كاربري صنعتي به كل پروانه

هاي افزايش هاي خصوصي به كل زيربناي تعيين شده در پروانههاي افزايش بناي ساختمانپروانه
  ).51/0(هاي احداث ساختمان ن به پروانهنسبت مساحت زمي. 6؛ )52/0(بنا 

  
  )مقاومت مصالح ساخت و ساز (عامل پنجم

در اين . دهد درصد واريانس را محاسبه و توضيح مي76/7 كه است 22/7 اين عامل ةمقدار ويژ
 به نوع مصالح ساختماني به كار رفته در ساخت و سازها، نماگر 4 بارگذاري شده كه نماگر 6عامل 
هاي مربوط به مساحت زمين ديگرنماگرهاي باير وهاي احداث ساختمان درزمين پروانهبهنماگريك 

» مقاومت مصالح ساخت و ساز«عامل  تواني م مسامحهيبا اندك اين عامل را .باغ يا مزرعه است
  : شده استير بارگذاري زين عامل نماگرهاي در ا.گذاري نمودنام
نسبت . 2؛ )60/0(ها كوني با بتون آرمه به كل پروانههاي احداث ساختمان مسنسبت پروانه. 1

هاي باغ نسبت مساحت زمين. 3؛ )60/0(ها هاي احداث ساختمان با بتون آرمه به كل پروانهپروانه
هاي احداث ساختمان با آجر و چوب به نسبت پروانه. 4؛ )56/0(يا مزرعه به مساحت كل اراضي 

ها هاي احداث ساختمان مسكوني با آجر و چوب به كل پروانهنهنسبت پروا. 5؛ )53/0(ها كل پروانه
  ).52/0(ها هاي باير به كل پروانههاي احداث ساختمان در زميننسبت پروانه. 6؛ )53/0(

  
  )ي كارگاه- ي مسكونينماگرها (عامل ششم

 اين در. دينماير ميتفس درصد واريانس را محاسبه و 15/7 كه است 65/6 اين عامل ةمقدار ويژ
 ي و كارگاههاي مسكوني بارگذاري شده به ساختمانيهانماگر بارگذاري شده كه نماگر 4عامل 

ر ي زيناميده شده، نماگرها» ي كارگاه- مسكوني يهانماگر« عامل كهاين عامل در  .ارتباط دارد
  : شده استيبارگذار
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ها  كل در پروانههاي مسكوني و كارگاهي به مساحتنسبت زيربناي ساختمان در ساختمان. 1
هاي مسكوني و هاي احداث ساختماننسبت واحدهاي مسكوني تعيين شده در پروانه. 2؛ )64/0(

هاي احداث ساختمان مسكوني نسبت مساحت زمين در پروانه. 3؛ )62/0(ها كارگاهي به كل پروانه
مسكوني با هاي احداث ساختمان نسبت پروانه. 4؛ )53/0(ها به كل مساحت زمين در پروانه

  ).51/0(ها  متر مربع به كل پروانه250 تا 201زيربناي 
  

  )ي مسكون- يزراع ينماگرها (عامل هفتم
در اين . دهد درصد واريانس را محاسبه و توضيح مي18/5 كه است 81/4 اين عامل ةمقدار ويژ
 به وسعت نماگرو يك ) زراعي( مربوط به نوع زمين نماگر بارگذاري شده كه يك نماگرعامل دو 

گذاري نام»  مسكوني- زراعي ينماگرها«توان عامل  بنابراين اين عامل را مي.اراضي ارتباط دارد
  :اند ازن عامل عبارتي شده در اي بارگذاري نماگرها.نمود

نسبت . 2؛ )60/0(ها هاي باغ يا مزرعه به كل پروانههاي احداث ساختمان در زميننسبت پروانه. 1
  ).54/0(ها  متر مربع و بيشتر به كل پروانه501هاي ث ساختمان مسكوني در زمينهاي احداپروانه

  
  )ي آموزشيساخت و سازها (عامل هشتم

در اين عامل . دينماير ميتفس درصد واريانس را محاسبه و 19/4 كه است 9/3 اين عامل ةمقدار ويژ
 عامل كه اين عامل در. ست آموزشي ايبناها مربوط به نماگر 3 بارگذاري شده كه هر نماگر 3
  : شده استير بارگذاري زي شده، نماگرهايگذارنام» ساخت و سازهاي آموزشي«
ها هاي احداث ساختمان آموزشي به كل مساحت زمين در پروانهنسبت مساحت زمين در پروانه. 1
 زيربناي نسبت. 3؛ )54/0(ها هاي احداث ساختمان آموزشي به كل پروانهنسبت پروانه. 2؛ )70/0(

  ).53/0(ها هاي آموزشي به مساحت كل زيربنا در پروانهساختمان در ساختمان
  )ي دولتيساخت و سازها (عامل نهم
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 نماگرتنها . دهد درصد واريانس را محاسبه و توضيح مي64/3 كه است 39/3 اين عامل ةمقدار ويژ
هاي  دولتي به كل پروانههايهاي احداث ساختماننسبت پروانه«بارگذاري شده در اين عامل 

 بارگذاري شده در اين نماگربا توجه به تنها .  است58/0 همبستگي بيضر با »احداث ساختمان
  .است» ساخت و سازهاي دولتي«توان گفت اين عامل؛ عامل عامل، مي

سوم آن در دو عامل اول و  درصد است كه بيش از يك79/76ذكور عامل م9واريانس مجموع درصد
  .هاي بعدي استبت به عاملاهميت عامل اول و دوم نس ارزش واين امر نشانگر. آمده استرددوم گ

  
  كشور يهابندي استانطبقه

هاي كشور از نظر اي، استانهكارگيري مدل تحليل خوشو به انجام شده يهاليتحلبر اساس 
  ).1نمودار  (اندشدهتقسيم ) خوشه( سطح چهار ساخت و سازهاي شهري به گسترش

  
  اي گسترش ساخت و سازهاي شهري در ايراننمودار خوشه. 1نمودار 

                                           
  .نگارندگان: مأخذ
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ي، مركزي، خراسان رضوي، ان شرقهاي تهران، قزوين، آذربايجاستانبا توجه به نمودار بالا، 

ر ي غيهاي عرصة كاربري، نماگرهاي مسكونيش ساخت و سازهايل افزايبه دل مازندران و گيلان
 ساخت و سازهاي شهري گسترش درجة نيدتريشدداراي  و مقاومت مصالح ساخت و ساز يمسكون
 بخش يسازهابه علت رواج ساخت و  خراسان جنوبي، گلستان و خوزستان  سه استان.هستند
گرفته و ساخت و در سطح دوم قرار  ي كارگاه-ي مسكوني و بالا بودن نسبت نماگرهايخصوص
هاي كرمان، هرمزگان، يزد، سيستان و استان .است »دينسبتاً شد«ها ن استاني در اي شهريسازها

 يزهااز لحاظ ساخت و سا  فقطلويه و بويراحمد و سمنانبلوچستان، ايلام، فارس، بوشهر، كهگي
ن ي در اهار مؤلفهي بوده و سايي در سطح بالايا توسعة ساختمانيش بنا ي افزاي و نماگرهايآموزش
 يها در ردة استانيبندها در خوشهن استانيا. باشدينم برخوردارياديار زي از گسترش بسهااستان

هاي قم، لرستان،  و نهايتاً استانبه شمار آمده »فينسبتاً ضع« ي شهري ساخت و سازهايدارا
كرمانشاه، خراسان شمالي، زنجان، چهارمحال و بختياري، اصفهان، كردستان، آذربايجان غربي، 

ت ي وضعي داراي دولتي و ساخت و سازهاي مسكون-ي زراعيها كه در مؤلفههمدان و اردبيل
 »فيضع« ي شهري ساخت و سازهااز لحاظن خوشه قرار گرفته و ي در آخر،باشندي ميبهتر

  .شونديقلمداد م
 يهاتخت و استاني در پاي شهريشود، ساخت و سازهاي ملاحظه م1گونه كه در نقشة همان

 غرب كشور يها به استاني شهريسازهان ساخت وي كه كمتريحالدر. د استيشداريبسآن اطراف 
 در يمنطق، از پراكنش دي نسبتاً شدي شهري ساخت و سازهاي دارايهااستان .اختصاص دارد

 مركز، درف ي نسبتاً ضعي شهري ساخت و سازهاي دارايهابوده و استاننكشور برخوردار سطح 
  .اندع شدهيتوزجنوب و جنوب شرق كشور 
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   ساخت و سازهاي شهري در ايرانگسترش پراكنش فضايي .1 ةنقش

  
  .نگارندگان: مأخذ

   ساخت و سازهاي شهريگسترشبيني روند پيش
 با روند كنوني چنانچه ساخت و سازها- شهري  ساخت و سازهايترشگسبيني روند براي پيش
 ساخت و ساز گسترش نماگرگانه با استفاده از هاي نُهامتياز عاملي هريك از عامل ابتدا - ادامه يابد

)BDI(1اي افزار رايانهگيري از نرم تعيين شده، سپس با بهرهSPSSمتغيره  و مدل رگرسيون چند 
                                                 

1 . Building Development Index (BDI) 
  ) :50: 1382بادي، آنيا و زنگيحكمت(براي محاسبة اين نماگر از روش زير استفاده شده است 
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در .  ساخت و سازهاي شهري مبادرت گرديدگسترشبيني  نسبت به پيش،)181: 1387كلانتري، (
 عامل به 9  به عنوان متغير وابسته و امتياز)BDI ( ساخت و سازگسترش نماگراين محاسبات 

ن يانگر ايبنتايج محاسبات . انددر نظر گرفته شده) گويي كنندهپيش(عنوان متغيرهاي مستقل 
 درصد 99  حدوددهد كه رقم مذكور نشان ميو است 1 به دست آمده برابر با 2R كهاست

  . عامل مورد بررسي است9  از ناشي كشورتغييرات ساخت وسازهاي شهري
با سطح هاعاملمعناداربودن رگرسيون و رابطة خطي بينانگري ب،هاعامليسطح معناداريبررس        

 .   دينماتأييد مي درصد99باً يتقرسطح  درون رايرگرسبودن ادارمعن كه  است)sig 000/0(معناداري 
ساخت و سازهاي شهري كشور به گسترش بيني پيش يونيرگرس مدل ،1       با استفاده از جدول 

  : گرددشرح زير ارايه مي
  

Y=-2.487-.238F 1 +.119F 2 +.119F 3 +.143F 4 +.143F 5 +.095F 6 +.048F 7  
+.071F 8 +.024F 9  

  
ي بين و در پيشاست معنادار هااملمام عتدهد، اثرارسطح معنادار نشان ميكه مقدطور همان        

دهد كه به ترتيب نشان مي) β( مقادير بتا. اخت و سازهاي شهري حائز اهميت هستند سگسترش
ي تغييرات بين اول، پنجم، سوم، چهارم، دوم، هشتم، ششم، هفتم و نهم در پيشيهااملسهم ع

باعث  مؤثر يهااملر در انحراف معيار عييتغزيرا يك واحد . استساخت و سازهاي شهري بيشتر 
، 682/0هاي شود كه انحراف معيار تغييرات ساخت و سازهاي شهري به ترتيب به اندازهمي

  . تغيير نمايد063/0 و 125/0، 164/0، 209/0، 246/0، 347/0، 375/0
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   بر گسترش ساخت و سازهاي شهري در ايرانمؤثرβ و B  ضرايب.2جدول 
  ضرايب

  استانداردغير
  ضرايب

    استاندارد شده
 Beta T خطاي استاندارد B مدل

  سطح
  معناداري

)Sig.( 

 (Constant) 1 487/2- 000/0  000/0 000/1 

 000/0 789/135151710 682/0 000/0 238/0 ساخت و سازهاي مسكوني

 000/0 043/36328888 246/0 000/0 119/0 ساخت و سازهاي بخش خصوصي

 000/0 522/56555888 347/0 000/0 119/0 ختمانيافزايش بنا يا توسعة سا

 000/0 522/53225025 275/0 000/0 143/0 هاي غير مسكونيعرصة كاربري

 000/0 549/75469589 375/0 000/0 143/0 مقاومت مصالح ساخت و ساز

 000/0 229/29100244 164/0 000/0 095/0  كارگاهي-مسكونينماگرهاي 

 000/0 451/25592445 125/0 000/0 048/0 ي مسكون-زراعي ينماگرها

 000/0 861/38687064 209/0 000/0 071/0 ساخت و سازهاي آموزشي

 000/0 233/53255047 063/0 000/0 024/0 ساخت و سازهاي دولتي

  A. Dependent Variable: BDI 
  

  روندشدة مؤثر دربيني  پيشيهااملتوان گفت، عفتن مدل رگرسيوني ميبنابراين با در نظر گر
 ةمؤلف .2 ؛»ي مسكونيساخت و سازها«ةمؤلف .1:ازاندساخت وسازهاي شهري كشوربه ترتيب عبارت

گردد، بيني ميپيش .»افزايش بنا يا توسعة ساختماني«مؤلفة  .3 ؛»مقاومت مصالح ساخت و ساز«
 ةعرص«مؤلفة سه . هستندر گسترش ساخت و سازهاي شهري اراي بيشترين تأثير دسه مؤلفة بالا د

 »ي آموزشيساخت و سازها« و »ي بخش خصوصيساخت و سازها«، »ير مسكوني غيهايكاربر
 -يزراع ينماگرها«و » ي كارگاه-ي مسكونيهانماگر«مؤلفة  سطح دو و دو يهااملبه عنوان ع

داراي » ي دولتيساخت و سازها«مؤلفة نهايتاً . گردند سطح سه معرفي مييهاامل ع»يمسكون
  . است كشوريها استاندر گسترش ساخت و سازهاي شهريهميت ضعيف ا
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  هايهآزمون فرض
رسن استفاده ي پيب همبستگي از ضر، پژوهشيهاهي آزمون فرضي شد، براگونه كه قبلاً ذكرهمان

زان يم«و » ي شهرير به كل اراضي بايهانيزمنسبت «ن ي بدهد،ي نشان م2جدول . شده است
رابطة ، +  91/0 يزان همبستگيم  و)Sig :000/0 (ي در سطح معنادار»يهر شيساخت و سازها

 .رديگيد قرار ميية اول پژوهش مورد تأين فرضي بنابرا.وجود دارد و نزديك به كامل م يمستق
ن شده در يي تعي مسكونينسبت واحدها«ن يم بيانگر وجود رابطة مستقيجدول فوق بن يهمچن
با توجه به . است» ي شهريزان ساخت و سازهايم«و » ي مسكونيها احداث ساختمانيهاپروانه
توان اظهار نمود ي، م)Sig :000/0 (يو سطح معنادار)  +92/0 (دست آمده بهيب همبستگيضر

  . استشدهد ييتأ زي نة دوم پژوهشيكه فرض
  

  رسني پيب همبستگيج آزمون ضرينتا. 2جدول 
  ينسبت واحدها

 شده درنيي تعيمسكون
 ش بناي افزاياهپروانه

  ينسبت واحدها
  ن شدهييتع يمسكون

 ي مسكونيهادر پروانه

  ري بايهانيزمنسبت
ي شهرياراض به كل

  
 راتييمنبع تغ

96/0 92/0 91/0 Pearson Correlation 

000/0 000/0 000/0 Sig. (2-tailed) 

30 30 30 N 

  زانمي
  ساخت و سازهاي

 شهري

  .محاسبات نگارندگان: مأخذ
  
و » هاي افزايش بنانسبت تعداد واحدهاي مسكوني تعيين شده در پروانه«توان گفت، بين يتاً مينها
زيرا ميزان ضريب همبستگي پيرسن . رابطة مستقيم وجود دارد» ميزان ساخت و سازهاي شهري«

 است كه حكايت از رابطة شديد بين متغيرهاي 000/0و سطح معناداري برابر با +  96/0برابر با 
  .شودبر اين اساس، فرضية سوم پژوهش نيز مورد تأييد واقع مي. كور داردمذ
  
  



  
  
  

  هاي شهري در ايرانتحليل فضايي عوامل كمي و كيفي مؤثر بر ساخت و ساز
  

 

61

  نتايج و رهيافتها
 گسترش يابيارز براي )متغير مطلق (نماگر 93 ، متغير115با استفاده از در اين پژوهش ابتدا 

 نماگر 93 ،سپس با استفاده از مدل تحليل عاملي.  گرديدجادياساخت و سازهاي شهري كشور 
  ساخت وگسترش عامل مؤثر در 9 انتخابي به نماگر 42 انتخابي تبديل و نهايتاً نماگر 42ه به اولي

 ي شهري گسترش ساخت و سازها سهم هر عامل درنيهمچن .سازهاي شهري ايران تقليل يافت
 عامل اصلي 8 به نماگر 93لذا تقليل . گيري قرار نگرفت عامل نهم در اولويت بهرهو مشخص كشور

   .تواند به ارزش كاربردي اين مطالعه ارتباط پيدا كندساخت و ساز، مي گسترش
عامل اول به . دهد درصد واريانس را محاسبه و توضيح مي79/76 جاد شدهي ايهامجموع عامل 

ل بارگذاري ها در اين عامنماگرچهارم  و تقريباً يكدهدي م درصد واريانس را توضيح93/15تنهايي 
 به طور . اين عامل استة بيانگر اهميت ويژ،ها در عامل اولنماگرچهارم ري يكبارگذا. شده است

    :توان به نتايج زير دست يافتاز مجموع مطالب ارايه شده در اين پژوهش، مي يكل
در عين حال .  طبقه در كشور است3هاي داراي بيش از  نمايانگر ايجاد ساختمانعامل اول. 1

. اند بنا شده، متر مربع300 متر مربع و بيش از 100 اراضي كمتر از هاي ايجاد شده درساختمان
بدين ترتيب سياست ياد شده . هاي شهري استاين عامل بيانگر گسترش افقي و عمودي سكونتگاه

لذا .  مسكن شهري تلقي گرددگسترش ساخت و ساز و حل معضلتواند مؤثرترين عامل در مي
  .صي را بايد در اين محور هدايت نمودهاي دولت و بخش خصوگذاريسرمايه

دهد كه بخش خصوصي داراي بيشترين تأثير در ساخت و سازهاي شهري عامل دوم نشان مي. 2
  .سازديتر مي ضروريح و منطقي صحيهاسمي را با مكانيسازياست خصوصيت سيتقون امري ا.است

ي در ساخت و سازهاي شهري كشور فات ساختمانعامل سوم بيانگر تأثير عامل افزايش بنا و تخلّ. 3
فات ساخت و ساز  از رونق بخش ساختمان در اثر تخلّيقسمت كه دينمايعامل مشخص ماين . است

فات و كنترل ساخت و گذاري در كاهش تخلّبوده كه سرمايه... و افزايش سطح ساخت و تراكم و 
  .يدهاي اجرايي ساختماني كمك نماسازي طرحتواند به سالمسازها، مي
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 شهري در اراضي باير  ساخت و سازهايدهد، نشان ميهاي بارگذاري شده در عامل چهارمنماگر. 4
 همچنين اين عامل بيانگر اهميت ساخت و سازهاي صنعتي. اراضي صورت گرفته استبيش از ساير

 ساخت و ساز مسكن در يهاهيل سرمايب گسين ترتيبد. پس از ساخت و سازهاي مسكوني است
 گسترشت ي است در جهت تقوي گام،ير كشاورزير و غي باي اراضي بر روي شهريهااهسكونتگ

   .گرددي مي تلقيدار شهري در جهت توسعة پاياقدامساخت و ساز مسكن و 
 استفاده از دو نوع مصالح؛ مقاوم گسترش دهندة نشانهاي بارگذاري شده در عامل پنجمنماگر. 5
همچنين اين عامل . در ساخت و سازهاي شهري است)  چوبآجر و(و نيمه مقاوم ) بتون آرمه(

  .دهدينشان م ،گسترش ساخت و سازها در اراضي كشاورزي را پس از اراضي باير
 متر مربع كمتر 250 تا 201ضي انمايد كه شدت ساخت و سازها در ار ميمشخصعامل ششم . 6

  .است متر مربع 300 و يا بيش از  متر مربع100از ساخت و سازهاي انجام شده در اراضي كمتر از 
)  متر مربع و بيشتر501(عامل هفتم نمايانگر وسعت بسيار زياد واحدهاي مسكوني ايجاد شده . 7

رزي مجاور شهرها و در واقع اين عامل ضرورت نگهداري از اراضي كشاو. ورزي  استدر اراضي كشا
  .   نمايدزيست شهري را مطرح ميحفاظت از محيط 

 اهميت كمتري نسبت به ساخت دهد، ساخت و سازهاي آموزشي نقش وشتم نشان ميعامل ه. 8
  . مسكوني و صنعتي در ساخت و سازهاي شهري ايران دارنديو سازها

 شهري يساخت و سازها نقش بسيار ضعيف دولت را در ،)ساخت و سازهاي دولتي(عامل نهم . 9
  . نمايدمطرح مي

 يهااستان  درصد3/23 دراي شهريسازه شدت ساخت وندةده نشان،اي پژوهشخوشهنمودار. 10
  .ستكشور ا

مقاومت مصالح «، »ي مسكونيساخت و سازها «يهامؤلفه نقش مدل رگرسيون چند متغيره،. 11
 ساخت و سازهاي شهري  گسترش را در روند»يا توسعة ساختمانيش بنا يافزا«و » ساخت و ساز

  .نمايد ميينبيشي پهاعاملان، مؤثرتر از ساير اير
  .سه فرضيه به اثبات رسيده استرح و مورد آزمون قرارگرفته و هر فرضيه مط3در اين مطالعه، . 12
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