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 چکیده
 شدن کاراتر چه هر سمت به ایدارپ توسعه های مؤلفه از پذیری الگو با و بشر به خدمت هدف با خود تکاملی سیر ادامه در شهری توسعه هایطرح        

 این در. است انسانی هاینتگاهسکو جانبه همه توسعه برای هازیرساخت و اساسی خدمات تأمین هاطرح ینا مهم اهداف از یکی بین این در. رودمی پیش
 تحقیق نوعی حاضر پژوهش. باشدمی آن دلایل شناسایی و شیراز شهر در خدماتی هایکاربری تغییر بر مؤثر عوامل تبیین پژوهش این اصلی هدف راستا

 حوهن شدت میزان سپس و داده قرار رسیبر مورد اراضی کاربری تغییر با مرتبط مفاهیم ای،کتابخانه -اسنادی منابع از ریگیبهره با ابتدا که است تحلیلی
 موی قورار بررسوی موورد ثرگذاریا این مطلوبیت میزان سپس و زمین کاربری تغییر بر( دسترسی اقتصادی، فعالیتی، کالبدی،) چهارگانه عوامل اثرگذاری

 هگردیود اسوتفاده دوم مرتبوه ییدیأت عاملی تحلیل فن از زمین کاربری تغییر بر چهارگانه عوامل اثرگذاری شدت تعیین برای ابتدا منظور این برای. گیرد
 مود  از اسوتفاده بوا نهایوت در و آیود حاصول زمین کاربری تغییر بر چهارگانه عوامل اثرگذاری نحوه اثرات برای تبیینگر چارچوبی طریق بدین تا ،است

 نیل برای مجموع در. ستا گردیده تبیین شیراز شهر در را خدماتی هایکاربری پذیریتحقق بر مؤثر عوامل جهت و میزان ،( SEM) ساختاری معادلات
 افزارهوای نورم و GIS هاینقشوه از اسوتفاده بوا و برداشوت میدانی صورت به شیراز شهر در قطعه 600 روی بر گذار تأثیر متغیر 50 ابتدا اهداف این به

Amos و SPSS تغییرکواربری میوزان ربو بسوزایی ثیرتأ منتخب چهارگانه عوامل مجموع در که دهدمی نشان تحقیق نتایج. گیرد می قرار تحلیل مورد 
 غییورت در اقتصوادی ملعا ثیرأت میزان» ،«زمین کاربری تغییر بر دسترسی عامل ثیرتأ میزان» برای رگرسیونی شده استاندارد وزن اینکه به توجه با) دارند

 ، 0.78 ،0.91 با برابر ترتیب به «مینز کاربری تغییر در کالبدی عامل ثیرتأ میزان» و «زمین کاربری تغییر در فعالیتی عامل تاثیر میزان» ،«زمین کاربری
 (. باشد می 0.56 و 0.65
 

 . شیراز ،(SEM) ختاریسا معادلات کاربری، تغییر شهری، توسعه طرحهای زمین، کاربری: کلیدی واژگان
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  :مقدمه
 در زمین کاربری الگوی در یعسر تغییرات گیریشکل اتموجب کلانشهرها ویژه به و شهرها توسعه و رشد و جمعیت افزایش سرعت         
 محیطی، ایهعرصه در عددیمت مسائل باشد، می ناپذیر برگشت عمدتاً که مشکلات این. است آورده وجود به را هاآن پیرامون و شهر

 و مدیریت عدم توانیم را امر این دلایل ترینمهم از یکی(. Briamoh and Onishi, 2007)است آورده وجود به را اقتصادی و اجتماعی
 و زمین کاربری فهومم امروزه (.Luo and Wei, 2009) دانست شهرها در زمین کاربری تغییرات هایمحرک و عوامل صحیح ریزیبرنامه
 مفهوم این از تریگسترده های شتبردا و جدیدتر تعاریف و شده واقع توجه مورد گسترده صورت به آن از کارآمدتر و پایدارتر ایهاستفاده

 ریزیبرنامه عملیاتی و نظری محور مثابه به زمین، کاربری ریزیبرنامه تحولی، چنین دنبا  به .(Mahdizadeh, 2000)است وجودآمده به

 بر کیبل، جمله از ازان،پرد ازنظریه بسیاری تأکید موازات به .است شده تبدیل شهرسازی مسائل کانون به ذشتهگ قرن نیم در شهری،

 عمیقاً زمان طو  در زمین یکاربر تغییر چگونگی نیز و آن کاربست و تعریف چگونگی سازی، برنامه فرآیند در زمین کاربری نقش اهمیت
 یک کارکرد و ساختار در تغییر معنی به هم زمین کاربری تغییر( Taqizadeh, 2016; Azizi & Dehghani, 2013)است بوده توجه مورد

(. Seto et al, 2002)است )یکم تغییر(کاربری آن وسعت و فضایی ابعاد در تغییر معنی به هم و) کیفی تغییر( زمین کاربری از خاص نوع

 زمان و فضا در تصادیاق -اجتماعی و بیوفیزیکی نیروهای بین تعامل پیچیده شبکه یک نتیجه آن به مربوط تحولات و زمین کاربری

 زمین کاربری یراتتغی شتاب افزایش به منجر که است ایمسئله ترین مهم آن پراکنش ینحوه و جمعیت رشد (.Briasolis, 2010)است
 است شده اخیر هایقرن رد شهر فضایی امانسج رفتن بین از و شهری، نواحی برخی شدن قطبی شهری، هایکاربری در آشفتگی ایجاد و
(Dadashpour et al., 2013; Akbari & Rezaei, 1979.) 

 برای تقاضا افزایش یواسطه به زمین کاربری تغییرات بیشتر همکاران و وربرگ هاینظریه و جهانی بانک هایتحلیل طبق بر        

 توسعه به وابسته که زمین کاربری تغییردهنده نیروهای این .افتدمی اقاتف صنعتی و شهری توسعه دلیل به غیرکشاورزی های زمین

 های زمین کیفیت کاهش در را مهمی نقش و شوند می شناخته زمین کاربری تغییردهنده نیروهای ترین اصلی عنوان به هستند شهری

 وجود لزوم به محققین از بسیاری موجود، مسائل حل دنبا  به راستا این در(. Long et al, 2007)کنندمی ایفا شهرها اطراف در کشت قابل

 به دستیابی راستای در که مسائلی و هااولویت هانآ از تعدادی و اندکرده اشاره زمین کاربری تغییر تحلیل برای فراگیر و جامع نظریه یک

 جمله از همکاران و لامبین(. Batty et al., 2001; Verburg et al. 2004)اند کرده شناسایی را گیرند قرار نظر مد باید جامع رویکرد این

 زمین کاربری برای فراگیر و جامع نظریه یک به دستیابی برای ها چالش و مسائل ترین مهم عنوان به زیر مسائل به که هستند افرادی

 تغییر پروسه در ها آن کردن خیلد و زمین کاربری با ها آن سویه دو روابط و جامعه و مردم رفتار گرفتن نظر در )الف :اندکرده اشاره
 و زیست محیط و مردم گرفتن نظر در با زمانی و فضایی مختلف سطوح در زمین کاربری به مربوط های تحلیل انجام)ب زمین، کاربری

 تعامل یکدیگر با زیست محیط و مردم زمین، آن در که چارچوبی گرفتن نظر در منظور به ها تحلیل بودن زمانه چند به توجه)ج

 طرح در تجدیدنظر ضرورت به نیز شهرسازان اکثریت دیگر یسو از (.Dadashpour et al., 2013; Akbari & Rezaei, 1979)دارند
-نموده تأکید زمانی مقاطع از تنوعی در زمین کاربری زمینه در بویژه هاآن پذیری تحقق هایجنبه بر تأکید با بالاخص شهری، توسعه های

 و هاکاربری بندی منطقه در توجهی قابل تاثیرات و اندشده تهیه زیادی وقت و هزینه صرف با شهری توسعه هایطرح این اگرچه .اند
 Zangi Aabadi et)است نشده فراهم آنها اهداف به بخشیدن تحقق امکان دلایلی، به لیکن اند،داشته ساختمانی مقررات و ضوابط رعایت

al., 2014.) شهری و انسانی هایزیرساخت و اساسی خدمات تأمین شیراز کلانشهر نظیر شهرهایی در شهری توسعه های طرح مهم اهداف از یکی 
 حدبی توسعه و جمعیت بالای رشد با دیگر بزرگ شهرهای از بسیاری همانند که شیراز شهر اما. است انسانی هایسکونتگاه جانبه همه توسعه برای

 های زیرساخت و خدمات و شده بینی پیش های کاربری تحقق جمله از آن اهداف و شهری توسعه های طرح تحقق زمینه در گردیده، مواجه کالبدی
 سوا  گذارند، می تاثیر شهری توسعه های طرح پذیری تحقق میزان بر متعددی عوامل که آنجایی از .است شده مواجه یدمتعد مشکلات با اساسی
 بوده اثرگذار  شیراز شهر در گذشته سا 20 طی زمین کاربری تغییر بر شدتی میزان چه با و املیعو چه که گردیده تنظیم شرح بدین مقاله این اصلی
 نمودن مشخص و شیراز شهر کاربریهای تغییر و شهری توسعه های طرح عدم یا تحقق بر مؤثر عوامل عیینت مقاله این اصلی هدف اساس اینبر است؟
 ای،کتابخانه -اسنادی منابع از گیریبهره با حاضر پژوهش. باشدمی( SEM) ساختاری معادلات مدلسازی از استفاده با عوامل این میان پیچیده روابط
( دسترسی اقتصادی، فعالیتی، کالبدی،)چهارگانه عوامل اثرگذاری نحوه شدت میزان سپس و داده قرار بررسی مورد اراضی کاربری تغییر با مرتبط مفاهیم

 . دهدمی قرار بررسی مورد اثرگذاری این مطلوبیت یزانم سپس و زمین کاربری تغییر بر
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  پژوهش نظری مبانی و پیشینه
 یا طرح حدیک چه تا کهاین عنیی ثمربخشی. شودمی تعریف( Efficiency) کارآیی و( Effectivness) ثمربخشی معیار دو با پذیریتحقق                
 این مسأله اینجا، در کار حاصل و شده صرف منابع نسبت یا طرح یک خروجی و ورودی بین نسبت یعنی کارآیی. است رسیده خود اهداف به پروژه یک
 آنها حققت صرف که منابعی نسبت به و رسندنمی خود اهداف به معمولاً یعنی ندارند را لازم کارآیی و ثمربخشی چرا شهری توسعه های طرح که است
 و برنامه رساندن اتمام به وستن،پی وقوع به. است شده تعریف زیر صورت به( 2005) کوان دید از ذیریپ تحقق .است ناچیز اغلب آنها حاصل شده

 ,2005 ) باشد می شده شناخته عاداب با ای برنامه یا فعالیت یه بستن کار به برای طراحی های فعالیت از معین مجموعه یک پذیری تحقق سیاست

Fixsen et al  .) و ریزی مهبرنا در ای ویژه جایگاه هک کند می تعریف "منظم و باقاعده فعالیت" یک و فرایند یک عنوان به را پذیری تحقق نات، پاو 
  (.Nutt, 2007)کند می تعریف دارد، ثیرأت خلاقانه های طرح و ها ایده شکوفایی در که فعالیتی مجموعه یک عنوان به را پذیری تحقق او.  دارد طراحی

 در قعیوا های کمک گرچه ، ها گرشن این. اند داده نشان پذیری تحقق مفهوم از را مختلفی های دیدگاه پذیری تحقق یشینپ مطالعات حا  این با
 توسعه و رشد هم و شوند می ها وشتهن و ادبیات تقارب و همگرایی مانع هم که هستند نواقصی دارای ولی کنند، می فراهم را پذیری ازتحقق ما درک

 بافت یک و کند ارائه پذیری تحقق یندفرا سیاست شرح و توصیف برای کلی چارچوب یک باید ای نظریه چنین. اندازندمی تاخیر به را نظریه یکپارچه
 باید شتریبی تحقیقات. است ضعیف رنامهب پذیری تحقق از ما درک کل در. کنند می پیدا نظم انفرادی مطالعات آن قالب در که آورد می فراهم ادراکی

 . پذیرد انجام پذیری تحقق متدولوژیک توسعه زمینه در
 تولید، نظیر هاییگروه به زمین ری،شه زمین مورد در. باشد می زمین صحیح مدیریت شهری توسعه های طرح تحقق در ثرؤم عوامل جمله از          
 به زمین این بر علاوه. (Mahmoudi, 2000) گردد می تقسیم شهری جامعه یک دیگر هایفعالیت و نقل و حمل تفریح، مسکن، خدمات، توزیع،
. شوندمی قائل آن برای ریشه توسعه های طرح که است هایی ویژگی کندمی ارزش صاحب را زمین آنچه نیست، اقتصادی ارزش دارای خود خودی
 تأمین املش شهری، توسعه های طرح ستخوا مورد عمومی منافع تامین( الف: از عبارتند که شهری توسعه های طرح کلان اهداف تحقق برای بنابراین
 فضای ولیدت چرخه تنظیم( ب ،. . . و آمد و رفت بهبود محیط، کیفیت ارتقاء تاریخی، و طبیعی هایارزش از حفاظت جامعه، موردنیاز عمومی خدمات
 سبمنا زمین به دسترسی انعم تعددیم عوامل  ،شهری احیاء و بازسازی مسکن، عمومی، فضاهای تولید و املاک در گذاری سرمایه شامل شهری،
 هر زا مانع است ممکن باشد می نیاز آن عمران برای زیادی سرمایه که شیب، نظیر زمین فیزیکی شرایط .شودمی شهری توسعه های طرح تحقق جهت
 ممکن دباشمی نیاز ساز و ساخت از خاص نوع یک برای که زمینی میزان این بر علاوه. شود آن خاص مصارف از بعضی برای یا زمین از استفاده نوع
 به مربوط عوامل و هامحدودیت سایر. باشد هاییمحدودیت دارای بندی منطقه مقررات یا و فیزیکی عامل یک نظر از یا و نداشته وجود بازار در که است

 به دسترسی مذکور عوامل کنار در همچنین. (darin darbkin, 1997) کند محدود را زمین خاص قطعه یک از استفاده است ممکن نیز زمین موقعیت
 اسبمن زمین کمبود به یا تواندمی موضوع این. شودمی محسوب شهری مناطق توسعه برای مناسب زمین عرضه محدودیت در اصلی عوامل از خدمات
 که واملیع تمام. شود زیربنائی أسیساتت فاقد اراضی در شهر توسعه موجب یا و گردد منتج زمین قیمت بر تورمی فشار به و شود منجر شهر توسعه برای
 ویژگی و شهری زمین بر علاوه .(Soltani, 1999) هستند موثر آن قیمت افزایش در و دهند می کاهش را زمین عرضه نوعی به شد، اشاره بالا در

 معیارها یشناسای جهت ادامه در لذا. دارند شهری توسعه های طرح پذیری تحقق میزان در مهمی نقش نیز هاشاخص و معیارها سایر آن، با مرتبط های
-می نشان هابررسی. است شده دیبن دسته 1 جدو  در و گرفته قرار مطالعه مورد مختلف اندیشمندان آراء و نظریات پژوهش، مطلوب های شاخص و

 هایشاخص و هامعیار رو این از و داده رقرا توجه وردم را ریزی برنامه ابعاد از خاصی بعد فقط اندیشمندان از یک هر متعدد، های تلاش علیرغم دهد
 .است بوده متفاوت یک هر پیشنهادی
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 اندیشمندان دیدگاه از برنامه پذیری تحقق در ثرؤم های شاخص و معیارها بندی جمع -1 جدول

 منبع طرح پذیری تحقق در موثر های شاخص و معیارها اندیشمندان

 هیل و آلترمن

 -سیسیا عوامل
 نهادی

 سیاسی قعلای با افراد سطتو نفوذ اعما  آن، کارایی و انجام فرآیند برای سیاسی -نهادی ساختار
 .انجام فرایند در طراح نقش انجام، طو  در اقتصادی یا

Alterman &hill,1978 
 طرح های ویژگی

 یویژگ هر ،شده نبیا اهداف ریزی، برنامه تیم نوع استفاده، مورد ریزی برنامه های تکنیک
 .طرح کیفیت با ارتباط در دیگری

 .قتصادیا فعالیت در تغییرات زندگی، استاندارد در تغییرات جمعیت، رشد فشارهای شهری نظام عوامل

 تالن امیلی

 برنامه:  داخلی عوامل
 آن کیفیت و

 طوشرای طعیتق عدم یا درمواجه ریزی برنامه های محدودیت ، ریزی برنامه عملکرد ماهیت
 یناتوان ریزی، امهبرن اهداف های کاستی و ها نقص ریزان، برنامه علایق و ها نقش نامعلوم،
 یپیچیدگ ها، امهبرن برخی ضعف ریزی، برنامه تصمیمات بر سیاسی تاثیرات تشخیص در برنامه

 .ها برنامه دیگر جامعیت و
Talen,1997 

 خارجی عوامل

 شرایط درجه زانمی ، محلی اجتماع توافق و ییرا هم درجه محلی، سیاسی بافت های پیچیدگی
 ریزی برنامه مسائل از آگاهی میزان ، نامعلوم

 (سیاسی و بودجهای)  ریزی برنامه از حمایت میزان ،

 نورتون
 طرح کاربرد نحوه طرح، کیفیت ، برنامه تعهدات و الزامات فرآیند با مرتبط

Norton,2005 
 طرح کاربرد اهمیت سیاست، هر اهمیت میزان دار، یتاولو های سیاست ماهیت با مرتبط

 المور

 های یاستاندار و اهداف ها،کار که ریزی برنامه مدیریت ، گذارند می تاثیر شخص های سیاست بر که را واهدافی کارها
 کنتر  یستمس یک ، گذارند تاثیر اه بخش زیر ارزیابی در که را اهدافی دهند، می قرار تاثیر تحت واحدها زیر در را اجرائی

 .رود می کار به اجرا ارزیابی برای که اجتماعی مجوزهای و مدیریت

Elmore.1979 

 Berke et al.,2006 دموجو زمینه متقاضیان، ظرفیت کارکنان، ظرفیت آگاهی، ایجاد اجرا، شیوه ، برنامه کیفیت همکاران و برک

 Behn,1980 طرح وهمگرای منسجم فرآیند ، مهبرنا مرحله هر به مربوط های فعالیت وضوح و سادگی بن

 همکاران و لورین
 ژگیوی ، طرح های سیاست تحقق جهت ومدیریتی اجرایی های شیوه و قوانین ، طرح اجرای در ریزی برنامه دفاتر تعهد
 سعهتو عوامل سطوت یمدیریت های تکنیک از استفاده نحوه ، توسعه مجوز صدور در مناسب مدیریتی های شیوه های

Laurian et al.,2004 

 Burby&May,1997 ریزی برنامه نظام کارکنان توان ، ظرفیت تعهدات، به عمل نحوه و میزان اجرایی، های شیوه ، برنامه کیفیت همکاران و باربی

 و کرمونا متئو
 همکاران

 در هک کسانی و فضا آتی اندگکنن استفاده های اولویت از آگاهی ، طرح نتایج کیفیت به نسبت کامل اطلاعات و آگاهی
 هماهنگ هتوسع ، اراضی الکیتم ، زمین قیمت اقتصادی، بازارهای و ها بورس بود، خواهند مجموعه گذاران سرمایه آینده
 املتع برسد، نتیجه به دتم کوتاه در ترجیحاً ها پروژه ، دولتی بخش و سازنگان میان تفاهم ، طرح مراحل تمامی در

 طراحی متخصصان لایبا تجربه و مهارت ، مناسب گیری تصمیم الگوهای حرف، صاحبان و ملک نخریدارا بین مطلوب
 شهری

Carmona etal.,2001 

 Authors, based on theoretical studies, 2016:  مآخذ

 :تحقیق روش و مواد
 از PLS روش. گردید معرفی والد هرمن توسط 1975 سا  در متغیره چند تحلیل هایروش از یکی عنوان به (PLS) جزیی مربعات حداقل روش  

 Joreskog) ها سازه میان روابط آزمودن( 2.لیک مد  و ساختاری مد  گیری، اندازه های مد  برازش بررسی( 1: است شده تشکیل اصلی مرحله دو

& Wold, 1982.) شرو(PLS)علت به شرو این. است ساختاری ادلاتمع مدلیابی هایروش دوم نسل عنوان به جزیی، مجذورات یا مربعات حداقل یا 
 مهم مزیت یک. آیدمی بشمار مناسب رویکردی افتاده، جا ابزارهای از استفاده و توزیع بودن نرما  متغیرها، سنجش سطح نمونه، اندازه به کمتر وابستگی
 معادلات مدلسازی .باشد می PLS- SEM روش در( سوا )شاخص یک با گیری اندازه مد  از استفاده امکان اند، برده پی آن به اخیرا محققین که دیگر

 این کاربرد. نهاد پژوهش عرصه به پای( Spearman & Wrhight) رایت و اسپیرمن مطالعات دنبا  به میلادی 1900 سا  اوایل در بار اولین ساختاری
 چند تحلیل تکنیک یک ساختاری معادلات مدلسازی(. Teo, 2011) است داشته رشدی به رو روند 1980 سا  از جغرافیایی و انسانی علوم در روش
 دهد می را امکان این پژوهشگران به که است کلی خطی مد  بسط تردقیق بیان به و متغیری چند رگرسیون خانواده از نیرومند بسیار و کلی متغیری
 ,Holey) بپردازد مختلف متغیرهای بین روابط همزمان یبررس به و دهد می قرار آزمون مورد همزمان شکل به را رگرسیون معادلات از ای مجموعه

: است شده طراحی متغیرها از دونوع بین رابطه ارزیابی منظور به که است ها داده تحلیل برای تکنیکی( SEM) ساختاری معادلات مدلسازی ).2012
 مطرح نظری یسازه عنوان به که متغیرهایی یا پنهان غیرهایمت(ب. اند شده مشاهده متغیرهای و شده گیری اندازه مستقیما که آشکار متغیرهای(الف

 .(Fesharaki, 1977) است انجام قابل Amos افزار نرم طریق از( SEM) ساختاری معادلات مد  (.Kafashi, 2011) هستند
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 دلاتمعا مد  کارگیری به با استرا این در. باشد می "کاربردی" پژوهش نوع و( تبیینی) تحلیلی پژوهش این در تحقیق انجام روش کلی طور به
 یک در شکارآ و پنهان متغیرهای و علولیم و علی روابط یافتن به ،زمین ریزی برنامه بهینه مد  به دستیابی و متغیرها روابط تحلیل در SEM ساختاری
 مورد اراضی ریکارب تغییر با مرتبط هیممفا ای،کتابخانه -اسنادی منابع از گیریبهره با زمینه همین در. شد پرداخته پیچیده معادلات سطح
 سپس و نزمی کاربری تغییر بر( دسترسی اقتصادی، فعالیتی، کالبدی،)چهارگانه عوامل اثرگذاری نحوه شدت میزان سپس و داده قرار بررسی
 لعوام اثرگذاری نحوه دتش میزان شدن مشخص برای ابتدا منظور این برای. گیردمی قرار بررسی مورد اثرگذاری این مطلوبیت میزان

 استفاده ساختاری معادلات سازی د م فنون از یکی عنوان به دوم مرتبه تاییدی عاملی تحلیل فن از زمین کاربری تغییر بر مذکور چهارگانه
 و یدآ حاصل زمین کاربری رتغیی بر مذکور چهارگانه عوامل اثرگذاری نحوه اثرات برای تبیینگر چارچوبی طریق بدین تا است گردیده
 شیراز شهر در را خدماتی هایکاربری پذیریتحقق بر مؤثر عوامل جهت و میزان ،(SEM) ساختاری معادلات مد  از استفاده با درنهایت
 در 1396 تا 1373 سا  از هک) قطعه 600 روی بر گذار تأثیر متغیر 50 ابتدا اهداف این به نیل برای مجموع در. است گردیده تبیین

 Amos یافزارها نرم و GIS هایقشهن از استفاده با و برداشت میدانی صورت به شیراز شهر در( اند یافته کاربری تغییر پنج ماده کمیسیون
 رقرا تحلیل و بررسی وردم کوواریانس یا همبستگی ماتریس نام به جدولی در متغیری دو هایهمبستگی از ایمجموعه بررسی در SPSS و

 ( .SEM)ساختاری معادلات مد  و تأییدی عاملی تحلیل:  از عبارتند آنها ترین مهم که گیرد می

 
 

 

 

 
 (Habibi, 2012):  منبع -ساختاری معادلات مدل کلی ساختار -3 شکل

 :مطالعه مورد محدوده
 بررسی. باشدمی تبریز و فهاناص مشهد، تهران، از پس کشور بزرگ شهر پنجمین 1395 سا  در جمعیت نفر 1،565،045 با شیراز شهر      

 فزایشا نفر 1.565،572 به نفر170. 659 از شهر جمعیت 1395 تا 1335 سا  از دهه شش طی که دهدمی نشان شهر جمعیتی تحولات
 بیشتر چه هر افزایش وشیمی،پتر الکترونیک، صنایع استقرار. است شده برابر 2/9 حدود شهر جمعیت دهه شش طی عبارتی به. است یافته

 افزایش و جمعیت بجاذ عوامل جمله از را استان سطح در شهر ستادی-سیاسی-اداری خدمات مرکزیت و شهر فرهنگی توریستی، نقش

 جمعیت تحولات ویژگیهای دیگر از .هددمی نشان اخیر دهه شش در را جمعیت رشد روند 8-3 جدو  .آورد بشمار میتوان شهر جمعیت حجم
 کتاره در نفر 74 معاد  1395 سا  در جمعیت تراکم سا  این در شهر وسعت به توجه با. است شهری قمناط سطح در آن ناموزن توزیع شیراز شهر در
 ). Deputy of Shiraz Municipality Urban Planning, 2016; Shahr-o-Khaneh consulting planners, 2014))است بوده

 :پژوهش های یافته و بحث

 عنوان تحت است انسانی هایفعالیت برای زمین به نیاز ویژگی از ناشی که شهری ساختارهای گسترش فرآیند: شهر کالبدی ساختار بررسی

 همواره خصوصی بخش. کنندمی ایفا توسعه این در را اساسی نقش دولت و بازار نیروی عامل دو بطورکلی. شودمی شناخته شهری گسترش و توسعه

 متغیرها و روابط میان آنها در مدل معادلات ساختاری -1شکل 

 (Habibi, 2012: ) منبع

 

 معادلات ساختاری مدلسازیمراحل -2شکل 

 (Habibi, 2012: ) منبع 
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 در خصوصی های انگیزه تشویق و هدایت شهر، عمومی نیازهای تأمین برای است موظف دولت کهدرحالی است حداکثر سود و منفعت کسب بدنبا 
 خلاصه طور به را (4 شکل) شهر کالبدی کلان ساختار .کند دخالت زمین از استفاده نحوه در اجتماعی حقوق رعایت و اجتماعی منافع و مصالح راستای
 : کرد خلاصه توان می صورت بدین
 آن ابنیه و متراکم و فشرده آن شهری بافت. شودمی شامل را شهر گیری شکل اولیه هسته هکتار 350 به نزدیک وسعتی اب شهر تاریخی منطقه -1

 و انیساختم تراکم. باشدمی ناسبم کارایی فاقد و ضعیف آن در شهری تجهیزات و تأسیسات و سواره ارتباط شبکه. است فرسوده عمدتاً  و قدیمی
 فقیر اقشار اسکان محل و  ناز منطقه این در زمین قیمت محیطی، مشکلات و اسکان کیفیت و بهداشت تنز  علت به. بالاست آن در جمعیتی
 .است شهر به مهاجرین

 آن در شهری عملکردهای به توجه با رمعاب شبکه سطح بالا، آن در ساختمانی تراکم ،1330 حدود از بعد هایگسترش شامل شهر مرکزی بافت -2
 .است ناکافی

 . ستبالا زمین قیمت و پایین یجمعیت تراکم و بالا ساختمانی کیفیت دارای مرفه، اقشار توجه مورد شهر، باغات در غربی شما  گسترش -3

 ساکنین، مالی بنیه ضعف لتع به. گرفت صورت مصوب جامع طرح محدوده از خارج رویه بی هایگسترش شامل جنوبی حاشیه هایگسترش -4
 نظمی زا و بوده پیوستگی فاقد ص،مشخ طرح وجود عدم علت به آن بافت. بالاست آن در جمعیت تراکم و ناز  ساختمان کیفیت کوچک، قطعات ابعاد

 پراکنده راعیز و بزرگ بایر اراضی وجود علت به ولی آمده بوجود روستایی هایراه کوره از پیروی با و خودی به خود آن معابر شبکه و ننموده تبعیت
 به %63 محدوده این از که باشدیم هکتار 22000بر بالغ شهر مساحت مصوب طرح آخرین با مطابق. بود خواهد منطقه این در شهر آتی توسعه عمده
 .دارد تعلق نشده ساخته سطوح به درصد 37 و شده ساخته سطوح

 
 Shahr-o-Khaneh consulting planners, 2014: منبع ،شیراز شهر کالبدی بافت و فضایی ساختار -4 شکل

 :شیراز شهر تفصیلی طرح پیشنهادی کاربریهای پذیریتحقق بررسی
 تفصویلی طورح پیشونهادی هوایکواربری تحقوق در ویژه به ها طرح این اهداف تحقق عدم از حاکی تفصیلی های طرح ارزیابی گزارشهای اغلب         
 عودم و زموین خصوصوی کیوتمال لویکن هوا، طورح این تهیه روش و کیفیت لهجم از باشند، می مؤثر موفقیت عدم این در مختلفی عوامل هرچند. است
 در کوه دهود موی نشوان شده انجام اتتحقیق. شمرد بر عوامل ترین مهم از یکی توان می را نیاز مورد اراضی تملک و خرید در عمومی سازمانهای توانائی
 عملکردهوای از یوک هوی  تقریبواً هواطورح درصد 60 در و است نگرفته تصور ها طرح در شده بینی پیش جهات در شهر گسترش ها، نمونه درصد 40

 جنووب سومت در را شوهر توسوعه ع،جام طرح چند هر. است مشهود بارزی نحو به نیز شیراز شهر مورد در موضوع این. اند نشده ایجاد پیشنهادی خدماتی
 بوه 2 شوماره جدو  در ادامه رد. است افتاده اتفاق موضوع این عکس عمل در لیکن بوده خطی گسترش از جلوگیری آن اهداف از یکی و است دیده شهر

 .است شده داختهپر شهرسازی و مسکن وزارت پیشنهادی و تفصیلی طرح های سرانه با شیراز شهر موجود وضع خدماتی های سرانه مقایسه
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 (2017r, Autho: منبع) -شیراز در زمین بازار عملکرد در موجود تنگناهای و مسایل -5 شکل

 شهرسازی و مسکن وزارت پیشنهادی و تفصیلی طرح های سرانه با شیراز شهر موجود وضع خدماتی های سرانه مقایسه -2 جدول

 خدمات
 در سرانه
 تهیه زمان

 طرح

 پیشنهادی سرانه
 طرح

 موجود سرانه
 96 سا 

 مقایسه در کمبود
 تفصیلی طرح با

 و مسکن ضوابط
 شهرسازی

 مسکن ابطضو با مقایسه در کمبود
 شهرسازی و

 8/1 – 8/3 3 -5 1 22/1 22/2 03/1 آموزشی
 13/0 – 88/0 75/0 -5/1 33/0 62/0 95/0 74/0 درمانی  -بهداشتی

 05/0 – 8/0 75/0  -5/1 13/0 7/0 83/0 49/0 فرهنگی
 39/1 – 85/1 2 - 5/2 36/0 65/0 01/1 29/0 ورزشی

 4 -9 7  -12 46/5 91/2 37/8 ./92 سبز فضای و پارک

 3/7 – 3/16 5/13 – 5/22 28/7 6 4/13 67/3 جمع
 .1397منبع: یافته های تحقیق، 

 در خصوصی کالای یک عنوان به زمین نقش شدن غالب دهنده نشان بنا، تولید در نوسانات و زمین قیمت رشد که گفت توان می نتیجه در       
 ضوابط از پیروی و زمین از ستفادها نحوه در بلکه کند، می پیدا ملی سطح در اقتصادی اتنوسان به زیادی وابستگی تنها نه که است شهر اقتصاد

 . گذارد می تاثیر شهرسازی

 :زمین ریزی برنامه بهینه مدل به دستیابی و متغیرها روابط تحلیل درSEM  ساختاری معادلات مدل

 مشواهده متغیرهوای از مجموعوه یک میان در وغیرمستقیم مستقیم ارتباطات از فرضی الگوهای آن در که است دیدگاهی ساختاری معادله سازی مد     
 یوک بوار هور گرفتن نظر در با غیریمت دو شیوه به را آنها توان نمی که است متغیرهای چند موضوعات در آن اصلی کاربرد. شود می بررسی پنهان و شده
 تحلیول. اسوت تاییودی املیعو تحلیول هوای مود  و مسویر هوای مد  ترکیب اساسا تاریساخ معادله مد  .داد انجام وابسته متغیر یک با مستقل متغیر

 بوین علوی رابطوه و رود موی بکوار آشوکار وابسوته متغیور چند و آشکار مستقل متغیر چند آن در اما است شده تعریف آشکار متغیرهای با کامل مسیربطور
 را پنهوان متغیور چنود یوا یوک شده فرض که است آشکاری متغیرهای شامل عاملی تحلیل. کند می ارزیابی را وابسته و مستقل ازمتغیرهای ای مجموعه
 50 ابتودا پوژوهش اهوداف بوه نیول برای مجموع در گردید، ذکر آنچه به توجه با  .شود می شامل را فوق هردومد  SEM.  کندمی گیری اندازه

 میدانی صورت به شیراز شهر در( اندیافته کاربری تغییر پنج ماده میسیونک در 1396 تا 1373 سا  از که)قطعه 600 روی بر گذار تأثیر متغیر
 به جدولی در غیریمت دو های همبستگی از ای مجموعه بررسی در SPSS و Amos افزارهای نرم و GIS هاینقشه از استفاده با و برداشت

 مود  و تأییودی عواملی لتحلیو:  از عبارتنود آنهوا تورین ممه که گیرد می قرار تحلیل و بررسی مورد کوواریانس یا همبستگی ماتریس نام
 ( .SEM) ساختاری معادلات
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 سپس و زمین کاربری تغییر رب( دسترسی اقتصادی، فعالیتی، کالبدی،) چهارگانه عوامل اثرگذاری نحوه شدت میزان ابتدا قسمت این در      
 عوامول اثرگوذاری حووهن شودت میزان شدن مشخص برای ابتدا منظور نای برای. گیرد می قرار بررسی مورد اثرگذاری این مطلوبیت میزان

 د مو فنوون از یکی عنوان به مدو مرتبه تاییدی عاملی تحلیل فن از زمین کاربری تغییر بر( دسترسی اقتصادی، فعالیتی، کالبدی،) چهارگانه
 کالبودی،) چهارگانوه لعوامو اثرگوذاری نحووه اثورات بورای تبیینگر چارچوبی طریق بدین تا است گردیده استفاده ساختاری معادلات سازی

 .آید حاصل زمین کاربری تغییر بر( دسترسی اقتصادی، فعالیتی،
 و گیوری انودازه طاهوایخ و آنهوا بوین امکانپوذیر روابوط هموه و پنهان و شده مشاهده متغیرهای همه قدم اولین در فوق تحلیل برای     

 نامناسب برازش و درصد 0.05 معناداری سطح در همبستگیها از تعدادی نبودن معنادار به توجه با اما ؛(6شکل) گردید وارد مد  در ساختاری
 سوبز، فضای سرانه ی،قبل تفصیلی طرح کاربری بنا، کیفیت بنا، عمر اطراف، های پلاک مساحت متوسط شامل) بیمعنی همبستگیهای مد ،
 انوداز چشوم عموومی، لنقو و حمل های ایستگاه از فاصله شهری، توسعه مسیر در قرارگیری خانوار، درآمدسرپرست متوسط آموزشی، سرانه
 و شوده حوذف  مود اصولاح جهوت( تاریخی عناصر حریم در گیری قرار طبیعی، عوارض با مجاورت اطراف، محیطی منظر کیفیت طبیعی،
 ،مراحول ایون پایان در(. 7 لشک) گردید ترسیم دهش مشاهده متغیرهای مابین ارتباط مبنای بر گیری اندازه خطاهای مابین کواریانسی روابط
 بورازش بیوانگر کوه رزیو جدو  در که همانطور که آمد دست به زیر شکل صورت به میباشد فرآیند این حاصل که نهایی مسیر تحلیل مد 
 کسوب را قبوو  لابوق مقدار CFI و NFI شاخص مذکور مد  در اگرچه. باشد می برخوردار مناسبی برازش از است، مشخص باشد می مد 

 بورای آن از میتوان و میباشد پذیرش قابل مد  این شاخصها سایر در مقبولیت و قبو  قابل مقدار به آنها نزدیکی خاطر به ولی است، ننموده
 .نمود استفاده متغیرها تحلیل

 مطالعه مورد محدوده در مسیر تحلیل مدل برازش های شاخص -3 جدول

 هاشاخص
 

NFI 
TLI 

(NNFI) 
CFI PNFI PCFI RMSEA 

 08/0> 6/0< 6/0< 9/0< 9/0< 9/0< 3> *قبو  قابل مقدار

 06/0 701/0 621/0 867/0 920/0 851/0 9/1 آمده دست به مقدار
       .Browne and Cudeck 1996MacCallum et al ;1993;؛2009alantari, K :مآخذ *
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 ( ,2017Author: منبع) -رگرسیونی شده استاندارد وزن مبنای بر زمین کاربری تغییر بر رگانهچها عوامل اثرات تبیینگر چارچوب  -6 شکل
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ش

 ,Author: منبع) -اصلاحی رگرسیونی شده استاندارد وزن مبنای بر زمین کاربری تغییر بر چهارگانه عوامل اثرات تبیینگر چارچوب -7 کلش

2017) 
 عامول تواثیر میوزان“ بوا مورتبط چیوز هر از بیش ”زمین کاربری تغییر میزان“ گفت، توان می( 6 شکل) آمده دست به مد  حسب بر       

 تواثیر تحوت هموه از بویش ترتیب به خود نیز ”دسترسی عامل تاثیر میزان“ اینکه ضمن. باشد می( 0.91) ”زمین کاربری تغییر بر دسترسی



 47  1399 پاییز /42شماره  /11 سال /فصلنامه پژوهش و برنامه ریزی شهری

 بوالای معوابر از فاصوله میوزان“ ،(0.75) ”فعالیتی مراکز از فاصله میزان“ ،(0.82) ”شهر مرکز از فاصله میزان“ ،(0.96) ”معبر عرض میزان“
 .گیرند می قرار بعدی های مرتبه در عامل این درون متغیرهای سایر و باشد می( 0.34) ”متر20
 تبیین در را نقش بیشترین( 0.78) ”زمین کاربری تغییر در اقتصادی عامل تاثیر میزان“ عامل ،”دسترسی عامل تاثیر میزان“ عامل از بعد     

 رد سوازها و ساخت میزان“ ،(0.97) ”زمین قیمت میزان“ از ترتیب به خود را تاثیر بیشترین نیز عامل این. دارد " زمین کاربری تغییر میزان“
 بوا پیشونهادی راکمتو ناسوبت میزان“ و( 0.75) ”شهری های پروژه گذار تأثیر حوزه در گیری قرار میزان“ ،(0.84) ”نظر مورد پلاک اطراف
 ، ”اقتصوادی عامول تواثیر نمیوزا“ عامل از بعد سوم رده در .پذیرد می(0.34) ”محدوده خارج یا داخل در قرارگیری“ و( 0.65) ”زمین قیمت

 نیز عامل این. دارد " زمین اربریک تغییر میزان“ تبیین در را نقش بیشترین( 0.65) ”زمین کاربری تغییر در فعالیتی عامل تاثیر میزان“ عامل
 های زمین کاربری تغییر یزانم“ ،(0.82) ”پیشین تفصیلی طرح کاربری“ ،(0.89) ”بازنگری طرح کاربری“ از ترتیب به خود را تاثیر بیشترین
 .پذیرد می( 0.32) ”نظر مورد زمین اطراف بایر های زمین میزان“ و( 0.45) ”اطراف
 ارقر( 0.56) ”زمین کاربری تغییر رد کالبدی عامل تاثیر میزان“ عامل ،”زمین کاربری تغییر زانمی“ بر تاثیرگذاری لحاظ به نیز نهایت در     
 طورح در پولاک طبقات دتعدا“ ،(0.58) ”متقارن هندسی ساختار“ ،(0.86) ”پلاک مساحت میزان“ تاثیر تحت همه از بیش خود که گیرد می

 تواثیر منتخوب هارگانوهچ عوامول گفت توان می نیز مجموع در .باشد می( 0.41) ”موجود وضع در پلاک طبقات تعداد“ و( 0.46) ”بازنگری
 ریکوارب تغییور بور دسترسوی امولع تاثیر میزان» برای رگرسیونی شده استاندارد وزن اینکه به توجه با) دارند تغییرکاربری میزان بر بسزایی
 عامول ثیرأتو میوزان» و «موینز کواربری تغییر در فعالیتی عامل تاثیر میزان» ،«زمین کاربری تغییر در اقتصادی عامل ثیرأت میزان» ،«زمین

 50 از بویش تحلیول بوه spss افوزار نرم از دهاستفا با ادامه در. (باشد می 0.56 و 0.65 ، 0.78 ،0.91 با برابر ترتیب به «زمین کاربری غییر در کالبدی

 : گردید حاصل ذیل نتایج که شد پرداخته 1396 تا 1373 سالهای طی یافته کاربری تغییر قطعه600 حدود در پارامتر
 .است افتاده اتفاق 11 ،6 ،9 ،10 ،4 ،3 ،5 ،7 ،2 ،1 طقامن در ترتیب به هاکاربری تغییر میزان یشترین

 پلاک کاربری رتغیی تجربه متری500 شعاع به خود اطراف محدوده در اند یافته کاربری تغییر1396 تا 1373 سالهای طی که هاییپلاک از درصد 1
 .اند داشته را دیگر های

 یافته کاربری تغییر1396 تا 1373 الهایس طی که هایی پلاک از درصد50  و میراثی حرائم از خارج اند داشته کاربری تغییر که هایی پلاک از درصد 5
 .اند بوده طبیعی عوارض نزدیکی در دیگر نیم و طبیعی حرائم از فاصله با اند

 .اند هبود متقارن هندسی فرم با اند یافته کاربری تغییر1396 تا 1373 سالهای طی که هایی پلاک زا درصد70 از یش

 .دنبودهان شهر توسعه مسیر در اند یافته کاربری تغییر1396 تا 1373 سالهای طی که هایی پلاک درصد88 از یشب

 .اند بوده بالاتر و سبمنا انداز چشم کیفیت دارای اند هیافت کاربری تغییر1396 تا 1373 سالهای طی که هایی پلاک از درصد50 دود

 با درصد18.2 باغ، کاربری با 1373 مصوب تفصیلی طرح در درصد21.3 اند یافته کاربری تغییر1396 تا 1373 سالهای طی که هایی پلاک میان رد
 بوده آموزشی کاربری با درصد11.4 و سبز فضای و پارک درصد13.6 ،(کاربری تغییر و محدوده به الحاق قالب در)شهر حریم در 15.1 مسکونی، کاربری

 .اند

 تحت درگیر دهنده نشان این و است بوده تمتفاو تومان میلیون10 متری تا تومان هزار500 متری از یافته کاربری تغییر های زمین قیمت تغییرات امنهد
 .است مختلف اقتصادی های پوزیشن با شهری های زمین تمام بودن تأثیر

 درصد39متوسط، درصد13بالا، ددرص20بالا، خیلی محیطی کیفیت با قطعات درصد25 یافته کاربری تغییر پلاک اطراف محیط کیفیت شاخص میان رد
 .است بوده پایین بسیار پلاک اطراف محیطی کیفیت درصد 1.9 و پایین

 .ندارد بتناس زمین اقتصاد با بازنگری درطرح زمین برای شده بینی پیش تراکم یافته کاربری تغییر موارد درصد73 رد

 منفی تأثیر تحت درصد1.4 و بودهن شهری تأثیرگذار های پروژه محدوده در درصد36هستند، شهری تأثیرگذار های پروژه محدوده در ها پلاک درصد1
 .هستند شهری های پروژه

 .داریم زیاد سبز یفضا درصد9.1 در تنها و شهری سبز فضای شدید بسیار کمبود موارد درصد 83 رد

 .است کمتر و 3 بازنگری طرح در طبقات تعداد که است پلاکهایی در تغییرات درصد 62 دودح

 .است متر77 متر20 بالای معابر از ها پلاک فاصله یانگینم

 .است شده ساز و تساخ طرافا در درصد50 زیر موارد درصد35 در و است شده ساخته نظر مورد پلاک مجاور پلاک درصد100 موارد درصد 32 رد

 .باشد می متر25 پیشنهادی گذر عرض متوسط و باشد مترمی100 فعالیتی مراکز تا فاصله توسط

 پ.است مسکونی-تجاری درصد19 اب آن از پس و اند خورده مسکونی کدپهنه بازنگری طرح در اند کرده پیدا کاربری تغییر که هایی پلاک درصد7
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 درصد6.5 آن از پس و باشد می روکهمت و مخروبه،-بایر درصد18 آن از پس و مسکونی یافته کاربری تغییر اییه پلاک درصد45.2 موجود وضع اربریک
 بنا، قدفا پلاکها درصد28 و اند میریتع یا و نگهداری قابل کیفیت، بدون مخروبه، یافته کاربری تغییر های پلاک درصد76 حدود ضمنأ باشد می باغ
 .دارند قدمت سا 10 بالای درصد 59 کل در و و سا 5 از کمتر درصد13
 .اند داشته بیشتر و طبقه سه درصد 17 اندو بوده بایر درصد 27 و طبقه دو و یک موجود وضع در ها پلاک درصد 56

 
   
 
 
 

 
 Author, 2017: منبع -عملکردی های پهنه به نسبت یافته کاربری تغییر های پلاک موقعیت -10 شکل

 :گیرینتیجه
 شناسایی و است شهری توسعه های برنامه تحقق عدم و زمین کاربری تغییر زمین کاربری ریزی برنامه روی پیش مسائل ترینبزرگ از یکی         
 پژوهش در لذا. است بوده گذشته های دهه در ریزان برنامه روی پیش هایچالش ترینمهم از یکی زمین کاربری تغییر بر مؤثر عوامل پیچیده روابط
 به توجه با. برآمدیم شیراز شهر در زمین کاربری تغییر بر مؤثر عوامل شناسایی پی در SEM ساختاری معادلات مد  ابزار از گیری بهره نگاه با ضرحا

 بر گذاراثر هایشاخص و معیارها روابط نمودن روشن راستای در بار اولین برای اکتشافی عاملی تحلیل فرآیند یک در آمده دست به نتایج
 در نیز جدیدی های شاخص اثرگذاری همچنین و شد گرفته بهره( SEM) ساختاری معادلات مد  از شهری توسعه های طرح پذیری تحقق

موقیت پلاک های تغییر کاربری یافته نسبت به قیمت منطقه بندی  -9شکل 
-1396تغییر کاربری یافته طی سالهای  تراکم پلاکهای -8شکل  Author, 2017منبع:  .1373-1396یافته طی سالهای 

 Author, 2017منبع:  .1373
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 تحقیق موضوع آشکار و پنهان متغیرهای توسعه راستای در مناسب ابزاری مذکور مد  داد نشان که گرفت قرار کنکاش مورد تحقیق فرآیند
 و بود خواهد جهانی مطالعات در ایرانی های نمونه در پذیری تحقق مطالعات راستای در جدید های شاخص هارائ راستای در همچنین و

 عامل و فعالیت نوع زمین، اقتصاد عامل آن از پس و امتیاز بالاترین با دسترسی عامل تأثیر به آن از حاصل نتایج و رفته کار به اطلاعات
 به را زمین کندمی ایجاد زمین برای که ای افزوده ارزش به توجه با دسترسی شاخص دیگر عبارت به.دارد اشاره اولویت ترتیب به کالبدی
 کالبدی هایشاخص سایر و زمین روی بر موجود های فعالیت نوع بعدی مراحل در و برده پیش کاربری تغییر برای اقتصادی توجیه سمت
 را آن جنوب هم و شهر اقتصادی شما  هم هاکاربری تغییر .کند می زمین زا اقتصادی استفاده شدت به ترغیب را نفوذان ذی و مالکان
 وجود به شهر اصولیغیر و نانوشته خطوط میان اقتصادی افزوده ارزش که مکانی هر دهد می شان امر این که است، داده قرار تأثیر مورد
 تغییر به نیز را مجاورین نگاه مختلف های محدوده در ربریکا تغییر تجربه دیگر سو از. هاست کاربری تغییر تحرکات تشدید باعث آورد

 تأثیر داشتن قرار توسعه مسیر در. اند داشته مستقیم تأثیر کاربری تغییر بر مناسب طبیعی انداز چشم و متقارن هندسی فرم. کند می معطوف
 بر بسزایی تأثیر زمین اقتصاد با پیشنهادی تراکم بتناس عدم موارد غالب در دیگر سوی از( درصد12) است نداشته کاربری تغییر بر چندانی
 ضمنا. کرد اشاره زمین کاربری تغییر بر شهری های پروژه اجرای توجه قابل اثرگذاری به توان می همچنین. است داشته زمین کاربری تغییر
 .است یافته کاهش شدت این فعالیتی مراکز از گرفتن فاصله با واقع در و است داشته مثبت اثر شدت این بر نیز فعالیتی مراکز از فاصله
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Abstract 
        Urban development plans are progressing towards becoming more effective in their evolutionary process, 

with the goal of serving human beings with a modeling of sustainable development components. One of the 

major goals of urban development plans is the provision of basic services and infrastructures for the full 

development of human settlements. In this regard, the main purpose of this paper is to explain the factors 

affecting the change of service landuses in the city of Shiraz and identify its reasons. This research is an 

exploratory research, which first studies the concepts related to land use change using document-library sources 

and then investigates the severity of the effect of the four factors (physical, activity, economic, accessibility) on 

land use change and their desirability. For this purpose, the second-order confirmatory factor analysis 

technique has been used to determine the severity of the effect of the four factors on land use change, through 

which a contributing framework for the effects of the four factors on land use change is obtained. Finally, the 

extent and direction of the factors affecting the realization of service land uses in the city of Shiraz are explained 

using the structural equation model (SEM). In order to achieve these goals, 50 variables affecting 600 plots in 

Shiraz city are extracted through field method. The variables are investigated and analyzed using GIS maps, 

Amos and SPSS software. The results of the research show that, in total, the selected four factors have a 

significant effect on the land use change. It is such that the standardized weights of regression for "the effect of 

the access factor on land use change", "the effect of the economic factor on land use change", "the effect of the 

activity factor on land use change", and "the effect of the physical factor on land use change" are 0.91, 0.78, 

0.65, and 0.56, respectively. 

Keywords: land use, urban development plan, Land use change, SEM, Shiraz. 

 

Extended Abstract  

Introduction: 

       As the rapid growth of population and the development of cities, especially metropolises have led 

to rapid changes in the land use patterns in and around cities, the majority of urban planners have 
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emphasized the need to rethink the urban development plans, with particular emphasis on their 

feasibility, especially in land use, at a variety of time points. Although these urban development plans 

are costly and time consuming and have significant impacts on land use zoning and adherence to 

building regulations, they have not been feasible for some reason. One of the major goals of urban 

development projects in cities such as Shiraz metropolis is to provide essential services and human 

and urban infrastructure for the comprehensive development of human settlements. However, like 

many other big cities, Shiraz, which has been experiencing high population growth and poor physical 

development, has faced numerous challenges in realizing its urban development plans and goals, 

including the anticipated land uses and essential services and infrastructure. Since several factors 

influence the feasibility of urban development plans, the main question of this paper is to determine 

what factors and to what extent have influenced land use change in Shiraz for the past 20 years. The 

main purpose of this paper is to determine the factors that affect the implementation of urban 

development plans and land use changes in Shiraz and specify the complex relationships between 

these factors using structural equation modeling (SEM). 

Methodology: 

           In order to achieve the abovementioned goal, applying SEM structural equation modeling in 

analyzing the relationships of variables and achieving the optimal land planning model, the causal 

relationship as well as the hidden and explicit variables have been found at the level of complex 

equations. In this context, used documentary-library resources, the concepts related to the land use 

change have been studied first. Then, the impact of the quadripartite factors (physical, activity, 

economic, accessibility) on the land use change and the desirability of this impact have been 

investigated. To this end, second-order confirmatory factor analysis technique as one of the structural 

equation modeling techniques has been used to determine the severity of the effect of these 

quadripartite factors on the land use change, achieve an explanatory framework to specify this effect 

and finally, explain the extent and direction of the factors affecting the feasibility of service 

applications in Shiraz. In total, to achieve these goals, first, 50 variables affecting 600 sections have 

been field-sampled in Shiraz (their land use has been changed in Article Five Commission from 1994 

to 2017) and analyzed using GIS maps as well as Amos and SPSS software to examine a set of 

bivariate correlations in a table called correlation matrix or covariance matrix, the most important of 

which are confirmatory factor analysis and structural equation modeling (SEM). 

RESULT AND DISCUSSION 

        Using SEM, it was found that the selected four factors (physical, activity, economic, accessibility) 

have a significant effect on the land use change. It is such that the standardized weights of regression 

for "the effect of the access factor on land use change", "the effect of the economic factor on land use 

change", "the effect of the activity factor on land use change", and "the effect of the physical factor on 

land use change" are 0.91, 0.78, 0.65, and 0.56, respectively. 

Moreover using SPSS software, more than 50 parameters were analyzed in about 600 plots having 

land use changed during 1994-2017 and the following results were determined: 

 Most land use changes were in districts 1, 2, 7, 5, 3, 4, 10, 9, 6, and 11. 

 91% of the plates that had land use change during the years 1994 to 2017 had land use 
change in other plates within a range of around 500 meters radius. 

 95% of the plates that had land use change were outside the heritage zones and 50% of the 
plates that had land use change from 1994 to 2017 were far from natural zones and the other 

half was near the natural zones. 

 More than 88% of the plates that had land use change from 1994 to 2017 were not on the 

development path of the city. 

 Approximately 50% of the plates that had land use change from 1994 to 2017 had a good, 

high-quality landscape. 

 Among the plates that had land use change from 1994 to 2017, 21.3% had a garden use in the 

detailed plan approved in 1994, 18.2% had a residential use, 15.1% were in the urban area, 

13.6% had a park and green space use, and 11.4% had an educational use. 



Journal of Research and Urban Planning /Vol. 11/ No. 42/ Autumn 2020                                       

 

53 

 The range of price changes of lands that had land use change varied from 500 to 10 million 

Tomans per meter, indicating that all urban lands with different economic positions are 

affected. 

 In 73% of the land use change cases, the density predicted for land in the review plan is not 

proportional to the land economy. 

 61% of plates are within the scope of effective urban projects, 36% are not within the scope of 
effective urban projects, and 1.4% are negatively affected by urban projects. 

CONCLUSION: 

           Generally the results indicate that in an exploratory factor analysis process, the structural 

equation model (SEM) was used for the first time in order to clarify the relationship between criteria 

and indicators of the effectiveness of urban development plans. Also, the effect of new indicators was 

also explored in the research process which indicated that the model is a suitable tool for developing 

the hidden and obvious variables of the research subject as well as providing new indicators for 

feasibility studies in Iranian examples in international studies. 
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