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Abstract 

The main goal of this research is to investigate the main factors underlining 

agricultural land use change in Binaloud City as one of the concerns of planners, 

policymakers and executive managers of this region. In this regard, the unauthorized 

change of agricultural land use is one of the primary challenges facing Binaloud city 

in recent decades due to its wide range of adverse effects on environmental 

sustainability. For this reason, a descriptive-analytical research method has been 

adopted. In this survey, using documentary analysis and interviews with experts from 

organizations in Binaloud city, 23 determinants of unauthorized change of 

agricultural land use were identified with the help of 169 rural residents and experts 

in the villages with the most unauthorized land use change. A Likert scale was used 

for this purpose followed by factor analysis in SPSS software. The results show that 

the identified factors could be classified into 8 primary factors that explained 65.77% 

of the variance. The most important factors of unauthorized agricultural land use 

change in the following order: tourist attractions in the region (13.16%), land trade 

(12.14%), proximity to Mashhad city (8.35%), poor local management (7.40), 

drought (6.22%), high population density (5.42%), industrial activities (5.07%) and 

scant agricultural lands (5.02%). The large scale of land use change in the studied 

area calls for the adoption of appropriate measures in fields such as tourism 

management with emphasis on sustainability, strengthening of agricultural fields, 

organization of industrial and workshop activities, and allocation of suitable places 

to the settlement of the surplus population in the region.  
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 چکیده

به عنوان    شهرستان بینالود هدف اصلی پژوهش حاضر، بررسی عوامل اصلی تغییر کاربری اراضی کشاورزی در  

مجاز    تغییر غیر   ، در این ارتباط   . است   این محدوده  اجرایی   مدیران   و   گذاران سیاست   ریزان، برنامه   های دغدغه  از   یکی 

به دلیل   اراضی کشاورزی  پایداری محیط   نامطلوب متعدد    اثرات کاربری  از مهم ،  زیست بر  های  ترین چالش یکی 

با استفاده    ، ی بررس   ن ی در ا .  است   تحلیلی - توصیفی   پژوهش،   روش   . شود محسوب می   اخیر شهرستان بینالود در دهه های  

  ر یی ثر بر تغ ؤ م عامل    23تعداد    ، نالود ی در شهرستان ب های مستقر  سازمان نظران  و مصاحبه با صاحب   ی از مطالعات اسناد 

خبرگان روستایی در روستاهای  ان و  یی روستا نفر از    169  و به کمک   شد   یی شناسا   ی کشاورز   ی اراض   ی کاربر مجاز    غیر 

  ل ی استفاده از تحل   با   وتحلیل تجزیه   و لیکرت ارزیابی    اس ی براساس مق مجاز کاربری کشاورزی    دارای بیشترین تغییر غیر 

درصد    65/ 77با    ی عامل اصل   8  ل ی شده ذ یی عوامل شناسا   دهد می   نشان   تحقیق   نتایج   . شد انجام    SPSSافزار  در نرم   ی عامل 

گرفت.  ن یی تب   انس ی وار  قرار  غیر   ترین مهم شده  تغییر  کشاورزی   عوامل  اراضی  کاربری  اولویت   مجاز  ترتیب  :  به 

، ضعف مدیریت محلی با  8/ 35، مجاورت با شهر مشهد با  12/ 14، بورس بازی زمین با  16/ 13منطقه با    بودن توریستی 

با  7/ 40 با  فعالیت   ، درصد   5/ 42با  ، تراکم بالای جمعیت  6/ 22، خشکسالی  و خردبودن زمین    5/ 07های صنعتی 

و ضرورت    مورد مطالعه قابل توجه است   ۀ در منطق اراضی  کاربری  میزان تغییر    . اند واریانس تبیین شده   5/ 02کشاورزی با  

 

 . این مقاله برگرفته از رساله  کارشناسی ارشد نویسنده اول مقاله در گروه جغرافیا دانشگاه فردوسی مشهد است.   1
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تقویت زمینه   ی همچون های دارد که در زمینه  پایداری،  بر  تأکید  با  های کشاورزی، ساماندهی  مدیریت گردشگری 

  منطقی   هایی مناسب برای سکونت جمعیت مازاد در منطقه تدابیری اختصاص مکان های صنعتی و کارگاهی،  فعالیت 

 . اندیشیده شود 

 . ، نواحی روستایی کشاورزی، تحلیل عاملی، شهرستان بینالود   اراضی کاربری،  غیرمجاز  تغییر    : کلیدی واژگان 
 

 . مقدمه 1

کاربری اراضی کشاورزی در کشورهای مختلف، به  مجاز    و غیر   نشده ریزی امروزه تغییرات برنامه 

  دارد.   ریزان قرار گذاران و برنامه سیاست   جدی   توجه   مورد   ، از این جهت   و شده  مشکلی حاد تبدیل  

  مدون و   ۀ بدون برنام   های گذشته تغییرات کاربری اراضی در ایران طی دهه ،  براساس مطالعات اکتشافی 

  که طبق آمارهای غیر طوری به   ، با سرعتی فزاینده و در بسیاری از جهات نامطلوب به وقوع پیوسته است 

هزار هکتار از اراضی کشاورزی کشور قربانی تغییر کاربری    20طورمتوسط حدود  رسمی هر ساله به 

  های مربوطه هستند هزار هکتار دارای مجوز تغییر کاربری از سازمان   3شود که از این میزان تنها  می 

صورت  به کشاورزی    از اراضی کشاورزی به غیر هزار هکتار    17( و بیش از  114،  1393)کلالی مقدم،  

 (.  46، ص.  1386)خاکپور، ولایتی و کیانژاد،    دهند مجاز تغییر کاربری می   غیر 

در کاربری اراضی نواحی روستایی در ابعاد اقتصادی، اجتماعی و   مجاز   ات غیر بدیهی است تغییر 

  ترین سبب تضعیف اصلی   ، که در بعد اقتصادی طوری محیطی اثرات منفی متعددی خواهد داشت. به 

، در بعد  شود می   کشاورزی   تولیدات   میزان   و   روند   در   و ایجاد خلل   روستایی   فضاهای   در   تولیدی   بنیان 

های حیات وحش و ...  محیطی موجب تخریب منابع طبیعی ازجمله خاک، پوشش گیاهی، زیستگاه 

و در بعد اجتماعی موجب تغییر ساختار فضاهای روستایی  شود  ناسازگار می   های کاربری   گیری شکل 

خدمات به    ۀ به لحاظ جمعیت، سازمان، فعالیت و امثالهم و آشفتگی محیط روستایی، عدم توان ارائ 

تغییرات کاربری اراضی    ، . درواقع شود مهاجرت می   افزایش   روستایی و   فرهنگ   رفتن روستاییان، ازبین 

لنگرودی،  مطیعی  ) است  مستقیم انسان بر محیط    در نواحی روستایی، حاصل تأثیرگذاری مستقیم و غیر 

 (.  473، ص.  2000،  1لانگلی و میسیو   به نقل از   3، ص.  1391رضوانی و کاتب،  

 
1. Longley & Mesev 
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)احمدپور    د گیر تأثیر فعل و انفعالات عوامل متعددی صورت می روند تغییر کاربری اراضی تحت 

.  متفاوت است   فضاهای مختلف جغرافیایی در  ، بدیهی است این عوامل  ( 110، ص.  1393و علوی،  

  ۀ از نظر موقعیت استقرار، در حوم این شهرستان  . است  بینالود   بررسی شهرستان   مورد  جغرافیایی  ۀ ناحی 

  مشهد شهر    مجاورت با به دلیل  اخیر    ۀ طی دو ده   و   شهر مشهد قرار دارد کلان   ۀ شوند فعال و دگرگون 

و  شده  توجه    به آن   های مختلف شرایط محیطی در زمینه   بودن و مطلوب   دقیقه سواره(   120تا    30)بین  

 های مختلف به شرح زیر مواجه است: با تقاضای بالای زمین در زمینه 

بینالود  • ارتف   شهرستان  اختلاف  دلیل  و    ، مشهد شهر  با    اع به  طبیعی  ساختار  از 

براین به دلیل استقرار  علاوه   ؛ برخوردار است   مشهد مطلوبی نسبت به شهر  های اقلیمی  ویژگی 

ترین  عمده شهری،    ۀ شهری مشهد و تقسیم کار در فضای اقتصادی مجموع   ۀ در فضای مجموع 

اخیر    ۀ طی دو ده بنابراین،    . شود می   سوب شهر مشهد مح ییلاقی کلان   ۀ گردشگاه طبیعی و ناحی 

مراکز اقامتی و پذیرایی و  و خدمات وابسته« یعنی    گردشگری » عملکردهای متنوع  به دلیل  

با تقاضای بالای زمین در این حیطه  غیره  و    ، رستوران، نمایشگاه، مغازه های دوم ، خانه تفریحی 

 مواجه بوده است. 

های متعدد و  »کاربری ۀ در زمین این شهرستان با تقاضای بالای زمین  اخیر  ۀ طی ده  •

های صنعتی پس از اشباع اراضی شهرک صنعتی  گسترش کاربری   . « مواجه است صنعتی متنوع  

  ن ی )مهندس   شهرک صنعتی   ل عنوان اراضی بلافص به   محور شاندیز   ۀ ویژه در حاشی توس، به 

ها و صنایع  وجود کارگاه   ، و همچنین   صنعتی   واحد   208  از   بیش   با   (، 1381مشاور بافت شهر،  

به طوری که در سال    ؛ متعدد در سطح شهرستان بر تقاضای زمین در این زمینه دامن زده است 

  ، ( 178، ص.  1391  مودودی،   شایان و )  چاهشک  روستای  صنعتی در   واحد  35تعداد    1391

  آمیزی، رنگ   چوب، )   مبلمان   تولید   با   مرتبط   کارگاه   250  از   بیش   و   سنگبری   واحد   40  از   بیش 

وجود    غیره   و   خاصه   چاه   حصارسرخ،   علیا،   ابرده   ویرانی،   روستاهای   در ....(    و   کاری منبت 

  صنعتی جدید را افزون کرده است   توسعه و ایجاد واحدهای برای  داشته که تقاضای زمین  

 . ( 178، ص.  1391  مودودی،   شایان و ) 

شهر مشهد و مطلوبیت محیطی در  مجاورت با کلان  ۀ واسط های شهرستان به مزیت  •

  عمومی   خدمات   گسترش   و   انرژی   برق،   آب،   ارتباطی،   ۀ شبک   ویژه به   ها زیرساخت   ۀ توسع   کنار 
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تقاضای بالای زمین در زمین   بررسی   مورد   ۀ منطق   شده باعث    اخیر،   ۀ ده   طی   رفاهی   و    ۀ با 

  وساز ساخت   نرخ   اخیر   سال   چند   طی   شود.   مواجه   مشهد   ییلاقی   ۀ حوم   عنوان سازی« به »شهرک 

  وسیع   وسازهای ساخت   . است   بوده   نشهر مشهد کلا   از   بیشتر   شهرستان   این   شاندیز   بخش   در 

های دولتی و بخش  شهرستان توسط نهادها و ارگان   این   مختلف   نواحی   در   اخیر   های   سال   طی 

دامن    مجاز   ر ی صورت مجاز و غ به این شهرستان    کاربری اراضی   ۀ خصوصی بر تغییر گسترد 

 زده است. 

به   86- 87هکتار در سال    4308دهد سطح زیرکشت این شهرستان از  مطالعات اکتشافی نشان می 

سال سطح زیرکشت شهرستان به    8که طی  طوری به  ؛ کاهش یافته است   94- 95هکتار در سال    2005

  اصلی   های چالش   از   «کشاورزی اراضی    کاربری   مجاز   غیر   »تغییر   ، رو ازاین کاهش یافته است.    ½ کمتر از  

ال اصلی تحقیق بدین صورت مطرح  ؤ س   ، شده با توجه به موارد مطرح   . رود می   شمار   به   شهرستان   این 

 شهرستان بینالود چیست؟   اراضی   کاربری مجاز    غیر   تغییر   بر   موثر   ۀ عمد   های لفه ؤ م شود:  می 
 

 تحقیق  ۀ. پیشین2

پیرامون   مطالعات  اولین  می از  بررسی  مورد  به  موضوع  دربا 1373افضلی)   ۀ نام پایان توان  که    رۀ ( 

  ، . همچنین کرد اشاره    است «  شهر نیشابور   ۀ بررسی تغییرات کاربری اراضی روستایی و زراعی حوم » 

الگوهای تحلیلی تغییر  » توان به  تألیف شده است که می   های متعددی کتاب   ، تغییر کاربری اراضی   رۀ با در 

تغییر کاربری زمین، علم، سیاست  » (،  1389) 1 از بریاسولیس  «کاربری زمین رویکرد نظری و مدلسازی 

شده در  انجام مقالات  اشاره کرد. در جدول زیر به    مانند آنها و  (  2013)   « از ریچارد و مایکل و مدیریت 

 (. 1)جدول    تغییر کاربری اراضی اشاره شده است   ۀ زمین 
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 ثر بر تغییر کاربری اراضی ؤعوامل م  ۀشده در زمینمطالعات انجام  ۀپیشین .1جدول 

 1395های تحقیق با استفاده از منابع در دسترس، مأخذ: یافته 
 نتایج تحقیق  عنوان اثر نویسنده/سال

رهنمایی، 

کلانتری و 

 (1389صفری)

دولت در رشد و بررسی نقش 

گسترش فیزیکی شهر ماسال با  

تأکید بر تغییر کاربری اراضی  

 کشاورزی پیرامون 

های  شدت تحت تأثیر سیاستشهر ماسال پس از انقلاب اسلامی به

به است و  از سال  دولت قرار گرفته  بعد جمعیت و    1370ویژه  به 

زمین بستر  بر  شهر  این  ازآنجاکه  و  یافته  افزایش  آن  های  مساحت 

دولت  اقدامات  از  تأثیرپذیری  با  گرفته،  قرار  اراضی    ،کشاورزی 

 وسازهای شهری رفته است. کشاورزی این شهر به زیرساخت

برارپور و  

 ( 1390ابدالی)

  ثرؤبررسی سیستمی عوامل م

)بر( و متأثر از تغییر کاربری  

  زمین در کلاردشت

سازی و  سازی، مدل)مفهوم

 سازی ریاضی( شبیه

غیر غیر  تغییر  تخریب  و  زمین  کاربری  جبران    قانونی  قابل 

سوء    -1  :ریشه در دو عامل اساسی دارد  ،زیست در کلاردشت محیط

دولت در  مدیریت  و  25ها  تاکنون  گذشته  یک غالب  -2سال  بودن 

توسع  فرایندهای  بر  تاراج  توسط    ۀسیستم  که  منطقه  آن  در  محلی 

 شود. رسمی مبتنی بر رانت مدیریت می های غیرشبکه

 ( 1392امیرنژاد)

ثر بر تمایل  ؤ بررسی عوامل م

کشاورزان جهت تغییر کاربری 

  اراضی در استان مازندران

بیشترین میزان تمایل به تغییر کاربری مربوط به ساخت مسکن بوده 

های  علت نیاز به مسکن و افزایش قیمت زمین در سال  است که به

توسط   کاربری  تغییر  آن  پی  در  و  به  اخیر  رسیدن  برای  کشاورزان 

 باشد. سطح درآمدی مطلوب می

  و احمدپور

(1393) علوی  

های  لفهؤشناسایی و تحلیل م

ثر در تغییر کاربری اراضی  ؤم

  ۀ)مطالع کشاورزی روستایی

 موردی شهرستان ساری( 

ثر در تغییر کاربری ؤهای م لفهؤترین منتایج بررسی نشان داد که مهم

  ۀ شهرستان ساری عبارتند از: مهیانبودن شرایط اولی اراضی کشاورزی  

وکار، عوامل اقتصادی و اجتماعی، جغرافیایی، مدیریت ریسک  کشت

 و عدم دسترسی به نهادهای تولید. 

سجاسی 

قیداری و  

 صدرالسادات 

 (1394) 

ثر بر تغییرات  ؤ شناسایی عوامل م

کاربری اراضی روستاهای  

 شهر مشهد پیراشهری کلان

به میدستنتایج  نشان  مطالعهآمده  مورد  روستاهای  در  که    ، دهند 

از عوامل اجتماعی و اقتصادی تأثیر    تغییرات کاربری اراضی عمدتاً

اند. جمعیت پذیری روستاها ناشی از مهاجرپذیری و افزایش  پذیرفته

زمین فعالیتقیمت  رونق  کاهش  و  زراعی  از های  کشاورزی   های 

 آید. این عوامل به شمار می ۀجمل

 ( 1394) بهنام

بینی تغییرات  سازی و پیشمدل

کاربری اراضی و گسترش  

فیزیکی شهرها با استفاده از  

  ۀای)نمونتصاویر ماهواره

موردی: شهر گنبدکاووس در  

 (1393تا  1366مقطع زمانی 

به زمانی  دستنتایج  مقطع  طی   ۀدهندنشان  1393تا    1366آمده 

افزایش اراضی مسکونی و کاهش اراضی بایر و اراضی دیم است و 

مشخص شد که گسترش شهر گنبدکاووس دارای چه ابعاد و مقیاسی  

همچنیناست توسع  ،.  نشان  ۀروند  تمایل    ۀدهندشهر  که  است  این 

کالبدی شهر گنبدکاووس به سمت جنوب و جنوب -گسترش فضایی

 شرق بوده که با طرح جامع مطابقت دارد.
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 نتایج تحقیق  عنوان اثر نویسنده/سال

موتت و  

همکاران1 
(2006) 

Agricultural land-use 
change and its drivers 

in mountain 
landscapes: A case 

study in the   Pyrenees 

کاربری  تغییرات  از  جلوگیری  و  زمین  فضایی  آرایش  مهم  نقش 

  ؛ ثر استؤ انداز بسیار ماراضی در پویایی استفاده از زمین و تغییر چشم

ارزش علاوه در  اراضی  مدیریت  نقش  براین  زمین  منابع  به  گذاری 

به داشت.  خواهد  اراضی  بارزی  پایدار  مدیریت  هدف  طورکلی 

 . استاندازهای آن حفاظت از زمین و چشم

 ،یکارال

رونسولا و  

 یدوهرت
2(2011) 

Integrating the diversity 
of farmers’ decisions 
into studies of rural 

land-use change. 

یک راستای  زمینکپارچهدر  ب ردن  سوئیس  در  کشاورزی  رای  های 

زیادی ازجمله   نواحی روستایی مشکلات  اراضی در  کاربری  تغییر 

)بزرگ تصمیم  اقتصادی  هماهنگی  عدم  و  اجتماعی  زمین(،  بودن 

 مالکان وجود دارد. 

گاتسلر،  

لا  ب   نگ،یهلم
3(2015) 

Agricultural land use 
changes – a scenario-
based sustainability 

impact assessment for 
Brandenburg, Germany 

شدن  پارچهای و یکآمده نشان داد که کشت ذرت علوفهدستنتایج به

  ، های اقتصادی و همچنینجوییاراضی کشاورزی، گرچه باعث صرفه

دنبال خود کاهش    ،شده است  𝐶𝑂2میلیون تن    3/3  ۀذخیر به  اما 

زیست ازبینتنوع  خاک،  فرسایش  افزایش  رفتن محیطی، 

آمدن عملکرد در اندازهای طبیعی، افزایش مصرف آب و پایینچشم

 های روستایی را به وجود آورده است. حوزه

یوراتی و 

 همکاران

4(2016) 

Impacts of agricultural 
land use changes on 

pesticide use in French 
agriculture 

دهد که تغییرات کاربری زمین همچون آمده نشان میدستنتایج به

تواند  های کشاورزی و یا بالعکس، میتغییرات اراضی مرتعی به زمین

برداری  تأثیرات بسیاری را در تغییر الگوی استفاده از زمین و نوع بهره

های  های مرتعی برخلاف زمیناز آن داشته باشد. همچنانکه در زمین

شود. این در حالی است  ها و سموم استفاده نمیکشاورزی از آفتکش

که هر ساله مقدار زیادی از اراضی در اثر تغییرات کاربری ملزم به  

 ند. شوها میاستفاده از آفتکش

فتزل و  

 همکاران

(2016)5 

Patterns and changes of 
land use and land-use 
efficiency in Africa 

1980–2005: an analysis 
based on the human 
appropriation of net 
primary production 

framework 

به نتایج  بادستبراساس  که  شد  مشخص  تحقیق  از  به    آمده  توجه 

مورد    قۀبالابودن قابلیت و توانایی زمین در تولیدات کشاورزی منط

به    مطالعه نیازی  تولیدات کشاورزی  افزایش  برای  آفریقا(،  )جنوب 

کردن سطح زیر کشت و تغییر اراضی مرتعی به کشاورزی و  گسترده

گیری از  توان براساس بهرهو مییست  سایر تغییرات کاربری زمین ن

 های نوین بازدهی را افزایش داد. روش

 

 
1. Mottet, Ladet, Coqué & Gibon 

2. Karali, Rounsevella & Doherty 

3. Gutzler, Helming, Balla 

4. Urruty, Deveaud, Guyomard, & Boiffin 

5. Fetzel, Niedertscheider, Haberl, Krausmann, & Erb 
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سابق  انجام پژوهش   ۀ بررسی  زمین های  در  اراضی   ۀ شده  کاربری  می   ، تغییر  تاکنون  که  دهد  نشان 

عوامل  به  طورکلی  به   . است   شده تغییر کاربری اراضی در نواحی روستایی انجام    رۀ مطالعات متعددی دربا 

شده است.  بر تغییر کاربری اراضی ازجمله اقتصادی، اجتماعی، سیاسی، طبیعی اشاره    متعددی   ثر ؤ م 

ثر بر  ؤ م های  مولفه »   این مطالعه شده این است که در  حاضر با سایر مطالعات انجام   ۀ مطالع   تمایز وجه  

روستایی    های سکونتگاه اینکه  به    است. با توجه   شده بررسی    «کاربری اراضی کشاورزی   مجاز   غیر   تغییر 

کنون    مجاز کاربری اراضی مواجه بوده و تا   غیر   ۀ های اخیر با تغییرات گسترد شهرستان بینالود طی سال 

ای  تواند مقدمه و می نو بوده  حاضر از این لحاظ    ۀ مطالع   نپرداخته، منطقه  این  در  به این موضوع  ای  مطالعه 

 های این موضوع باشد. تحقیقات بعدی در سایر جنبه   ای بر 
 

 تحقیقشناسی . روش 3

توصیفی و تحلیلی    ، شناسی ای و به لحاظ روش کاربردی و توسعه   ، پژوهش حاضر از نظر هدف 

با توجه به مبانی نظری و مرور مطالعات پیشین و همچنین مطالعات  تحقیق  ها و متغیرهای  است. شاخص 

محلی   اکتشافی  خبرگان  با  اسلامی   - )مصاحبه  شوراهای  اعضای  و  است.    شده تدوین    ( - دهیاران 

شناسایی  مورد مطالعه   ۀ کاربری اراضی کشاورزی در منطق   مجاز   غیر   تغییر   بر  ثر ؤ م   عامل   23  ، درنهایت 

کاربری  مجاز    غیر ثر بر تغییر  ؤ م های  لفه ؤ استخراج م رای  ب   SPSSاکتشافی در نرم افزار  از تحلیل عاملی    و 

 (. 2)جدول    اراضی کشاورزی استفاده شد 

 
 ی در شهرستان بینالود کشاورز یاراض  مجاز ریغ یهای کاربر ریی ثر در تغؤعوامل م  .2جدول 

 1395اکتشافی تحقیق، های مأخذ: یافته 

ف
ردی

 

 مرجع  عامل

ف
ردی

 

 مرجع  عامل

Q1  رشد تصاعدی ارزش و قیمت زمین 
مطالعات  

 ی اکتشاف
Q13  محدودیت منابع آب و خشکسالی 

مطالعات  

 ی اکتشاف

Q2 ی کشاورز یهانیبودن زمارزان 
مطالعات  

 انجام شده
Q14 

حمایت ضعیف دولت از کشاورزی 

 و کشاورزان 

مطالعات  

 شدهانجام 

Q3 ها تقسیم ارث و خردشدن زمین  ۀمسئل 
مطالعات  

 انجام شده
Q15 های دوم ساخت خانه 

مطالعات  

 ی اکتشاف
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ف

ردی
 

 مرجع  عامل

ف
ردی

 

 مرجع  عامل

Q4  مهاجرت به داخل روستا 
مطالعات  

 ی اکتشاف
Q16 

و کاهش    ینبودن کشاورزصرفهبه

 رونق آن 

مطالعات  

 انجام شده

Q5  تراکم بالای جمعیت 
مطالعات  

 ی اکتشاف
Q17  بیشتر از زمینکسب درآمد 

مطالعات  

 انجام شده

Q6  )... سوء مدیریت محلی )دهیار و 
مطالعات  

 انجام شده
Q18 ی دسترس یهابه راه یکینزد 

مطالعات  

 انجام شده

Q7  بورس بازی زمین 
مطالعات  

 ی اکتشاف
Q19  عملکرد ضعیف نهادهای نظارتی 

مطالعات  

 انجام شده

Q8  خاطیانبا ضعف برخورد 
مطالعات  

 انجام شده
Q20 هجوم دلالان به مناطق روستایی 

مطالعات  

 اکتشافی 

Q9 های صنعتی ساخت کارگاه 
مطالعات  

 انجام شده
Q21 های کاربری اراضیعدم وجود نقشه 

مطالعات  

 انجام شده

Q10 
  یهاتیبودن منطقه و رونق فعال یستیتور

 ی گردشگر

مطالعات  

 ی اکتشاف
Q22 

اقتصادی از  های تغییر نوع فعالیت

 کشاورزی به گردشگری 

مطالعات  

 اکتشافی 

Q11 
در   هیقهرۀ از قو اریده یعدم برخوردار

 ان یبرخورد با خاط

مطالعات  

 Q23 انجام شده
فعال و   ۀدر حوم  یر یقرارگ

 شهر کلان ۀشونددگرگون

مطالعات  

 اکتشافی 

Q12 
موقعیت جغرافیایی و مجاورت با مرکز  

 جمعیتی استان 

مطالعات  

 ی اکتشاف

 

به    1395)از    روستاهایی هستند که دارای بیشترین تغییر کاربری در چند سال اخیر   ، آماری   ۀ جامع 

  ، آوری اطلاعات میدانی تحقیق جمع   ابزار .  هستند خانوارهای روستایی  واحد تحلیل    اند و بعد( بوده 

انجام    ای لیکرت گزینه پنج ها با استفاده از طیف  گذاری داده ارزش   بوده است. ساخته  محقق   ۀ نام پرسش 

روستا، بیش    8در مجموع تعداد    ، شهرستان بینالود   ۀ دهد در بخش طرقب شد. مطالعات اکتشافی نشان می 

  . است   شده مجاز انجام    صورت غیر یش از نیمی از آنها به اند که ب مورد تغییر کاربری اراضی داشته   700از  

  صورت های روستایی  مورد تغییر کاربری اراضی در حوزه   2320بخش شاندیز در مجموع    در   ، همچنین 

ارچوب قوانین مربوطه تغییر  ه ی در چ مجاز بوده و مابق صورت غیر مورد آن به  1500بیش از گرفته که  

حجم نمونه براساس فرمول کوکران با خطای    (. 1395کشاورزی شهرستان بینالود،    )جهاد   یافته است 
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انجام شد.   1برفی   ۀ روش گلول نامه در هر روستا به  . تکمیل پرسش شد خانوار تعیین    961معادل    0.07

صاحب نظر  کارشناسان و اساتید    توسط پس از چند مرحله حک و اصلاح،  تحقیق،    ۀ نام روایی پرسش 

پایایی    ۀ دهند که نشان   به دست آمد   0/ 92 نامه با استفاده از ضریب آلفای کرونباخ پایایی پرسش   . شد یید  أ ت 

 است.   آن مطلوب  
 

 روستاهای مورد بررسی در شهرستان بینالود به همراه اطلاعات تکمیلی  .3جدول 

 1395 ،و جهاد کشاورزی شهرستان بینالود  1390مأخذ: سرشماری عمومی نفوس و مسکن، 

 جمعیت خانوار طرح هادی نام روستا نام دهستان 
تعداد تغییر  

 کاربری مجاز 

تعداد تغییر  

 کاربری غیرمجاز 

تعداد 

 نمونه

 طرقبه 

 20 95 97 1764 569 دارد گلستان  حصار

 16 115 43 2459 767 دارد جاغرق 

 22 210 65 476 139 دارد نوچاه

 شاندیز 

 22 171 140 2984 808 دارد زشک

 18 153 44 449 128 ندارد  دهنو 

 28 428 93 4065 1135 دارد ویرانی )نوراباد( 

 15 95 97 1570 455 دارد حصارسرخ 

 28 154 70 3553 1078 دارد ابرده علیا  ابرده 

 169 1421 649 17320 5079 7 جمع

 
1. Snowballing Sampling 



هفتم چهل و    شمارۀ                          ای                 مجلّۀ جغرافیا و توسعۀ ناحیه                                                     10

 
 شهرستان بینالود و روستاهای مورد مطالعه .1شکل 

 1395مأخذ: نگارندگان، 
 

 . مبانی نظری تحقیق4

بلکه این ارتباط تنگاتنگ بین زمین    ؛ شود به عصر حاضر نمی   محدود   ، برداری از زمین و منابع آن بهره 

زمین از آن جنبه برای مردم حیاتی  امع مختلف وجود داشته است.  و های دور و در ج و انسان از گذشته 

)براتی، اسدی، کلانتری، آزادی    است که منبعی برای تأمین غذا، سرپناه، درآمد، کشاورزی و غیره است 

شود که بسته به  نامیده می   «کاربری زمین » انسان از منابع زمین  ۀ (. استفاد 640، ص.  1392و مأموریان،  

نیز   و  مواد  فراوری  استخراج و  تفریح و گردشگری،  تولید غذا، سرپناه،  نظر همچون  اهداف مورد 

کاربری زمین تحت تأثیر    ، رو دهد. ازاین خصوصیات زیستی فیزیکی زمین وضعیت متفاوتی را ارائه می 

محیطی است که هیچ یک از  گیرد: اول نیازهای انسان و دوم نیازهای زیست نیرومند شکل می   ۀ لف ؤ دو م 

دهند  شده در زندگی، تغییر ماهیت می بلکه متناسب با تغییرات ایجاد   ؛ مانند لفه ثابت باقی نمی ؤ این دو م 

ادبیات علمی   زمین » که در  کاربری  تغییر در    (. 22، ص.  1389،  1)بریاسولیس شوند نامیده می   «تغییر 

دهد که  الگوهای کاربری زمین، در سطوح مختلف فضایی و در دوره های زمانی متفاوت روی می 

 
1. Briasolis, 2010 
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بیانگر تعامل و تقابل نیازهای همیشگی جوامع انسانی و محیطی با زمین هستند. این تغییرات گاه اثرات  

کننده،  نگران ای در پی دارند که این اثرات  بار قابل ملاحظه تأثیرات زیان  ، ای از موارد سودمند و در پاره 

زی و  ری شود. برنامه قابل جبرانی بر میزان رفاه و آسایش جوامع انسانی محسوب می   منشأ بروز آثار غیر 

ای در  توان هیچ نمونه نمی   چراکه تقریباً   ؛ کاربری اراضی، تاریخ طولانی دارد نگاه علمی به الگوهای تغییر 

ه  دن زیان و خسارات متعدد، از زمین و منابع آن استفاد کر فرایند تاریخی گذشته یافت که مردم بدون وارد 

 (.  21، ص.  1389،  1)بریاسولیس   کرده باشند 

یک عامل انسانی و طبیعی سبب تغییرات محیطی و  عنوان  تغییر کاربری زمین و پوشش زمین به 

موراهن و   به نقل از   35ص.    ، 1389  ، ی و خالق   ی محمود   ان، ی ع ی رف )   شود طبیعی در سراسر جهان می 

های انسانی بر توزیع فضایی کاربری اراضی  تأثیر فعالیت در حال حاضر    .( 2371، ص.  2004،  2براندیزیو 

مدت شامل  ای را در کوتاه عامل اصلی الگوی تغییر کاربری زمین شناخته شده است و تغییرات عمده 

باید  می  زمین  کاربری  در  تغییر  هرگونه  محدودیت شود.  از  کافی  دانش  و  آگاهی  های  براساس 

وجود آمده و براساس نیازهای    محیطی منطقه و خطرهای احتمالی ناشی از وقوع کاربری به زیست 

 (. 318، ص.  1391)محمدی، مهرابی، قربانی و خراسانی،  شود  اقتصادی، اجتماعی و رفاهی انجام  

ترین عوامل در تغییر وضعیت محیط زیست  در مناطق روستایی تغییرات کاربری اراضی یکی از مهم 

نشدن، به تخریب و اختلال در عملکرد کلی  شود و در صورت کنترل آهستگی انجام می که به  است 

(. تبدیل و تغییر کاربری  36، ص.  1390)میرکتولی، رضایی نیا و نشاط،    زیست منجر خواهد شد محیط 

پور،  )جمالی   شود تغییر کاربری اراضی، انجام می اراضی کشاورزی به دو صورت تغییر الگوی کشت و  

 (. 108، ص.  1393شاهپوری و قربانی،  

)خواسته یا ناخواسته( پوشش زمین را به سه    تغییر کاربری زمین ،  ( 1996یر و ترنر) از دیدگاه می 

شیوه دچار تغییر خواهد کرد: اول؛ تبدیل و تغییر پوشش سطح اراضی از نظر کیفی از یک شکل به  

شود، دوم؛ تغییر کیفی وضعیت زمین بدون تغییر کامل  شکلی دیگر، که باعث تحول و اصلاح زمین می 

های  پذیری کاربری طبیعی تغییردهنده و سوم؛ تأثیر  تمام عوامل زمین و حفاظت از آن در مقابل عوامل 

های کلان و  گذاری اقتصاد، تغییرات اقلیمی، سیاست   : اراضی از عوامل بزرگ مقیاس جهانی همچون 

 
1. Briasolis, 2010 

2. Lu, Morahn & Brondizio 
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ای در تغییر کاربری اراضی  کننده نقش تعیین   که   های محلی لی مانند تغییرات جمعیت و سیاست ئ مسا 

تغییر    ل ی بودن دلا با توجه به متفاوت (.  282، ص.  1391)محمدی، مهرابی، قربانی و خراسانی،    دارند 

پرداخته  تغییر کاربری اراضی    های بندی نظریه دسته گوناگون به    زوایای از  نظران  ، صاحب کاربری اراضی 

 (. 4جدول  )   اند 
 مرتبط با تغییرکاربری زمین  هایه نظری بندیطبقه  .4جدول 

 1389مأخذ: رفیعیان و محمودی، 
 های متداول بندی نظریه طبقه رویکردهای متعارف  رویکردهای نظری 

 زمین کشاورزی  ۀاجار ۀنظری
های  رویکردهای نظریه

 اقتصاد خرد 

 ای منطقهاقتصاد شهری و 

 بازار زمین شهری  ۀنظری

 ساختار فضایی منطقه بارۀ محور درهای عاملنظریه

 تعادل فضایی ۀنظری
ای  رویکردهای نظریه

 اقتصاد کلان
 ای عدم تعادل منطقه ۀنظری

 کینزی  ۀتوسع ۀنظری

رویکردهای دیگر   علم فیزیک اجتماعی

ای در علوم  نظریه

 ای منطقه
 ای منطقه-اکولوژی شهری

 دوایر متحدالمرکز ۀ نظری

رویکردهای نظری  

 کارکردگرا -رفتارگرا

شناختی)و اقتصاد  جامعه

 سیاسی( 

 قطاع شعاعی ۀ نظری

 درپیمفهوم تصرف پی

 های فعالیت سیستم ۀنظری

 ای چند هسته ۀنظری

 های اجتماعی شهر جنبش

رویکردهای نظری  

 نهادگرا -ساختارگرا

 پیوند کاربری زمین  ۀنظری

 داری کریسیس پایان سرمایه ۀنظری

 بحران  ۀنظری

 تئوری مراحل رشد اقتصادی 

 پیرامون-های مرکزنظریه

 سیستم جهانی والرستین  ۀنظری

 های نوسازی نظریه

 پیرامون -مدل مرکز

 نظریه های نوسازی 

 نابرابر  ۀهای مبادل نظریه نامتوازن  ۀتوسع 
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 های متداول بندی نظریه طبقه رویکردهای متعارف  رویکردهای نظری 

 نابرابر  ۀمبادل 

 وابستگی  ۀنظری

 ای تبادل نابرابر ناحیه
- های منطق سرمایهنظریه

 نامتوازن  ۀتوسع 
 تقسیم فضایی کار ۀنظری

 نامتوازن  ۀتوسع 

 ترنر 

 محورهای انساننظریه

سرشت -اجتماعی)انسان-طبیعی

 محیط( -یا انسان

 شناسی فرهنگی محیطی انسان

 ساختارگرایی

 شناختی انسان

 نگر روانشناسی محیط

 مکتب برکلی 
های مبتنی بر علوم نظریه

 طبیعی 
 جبرگرایی محیطی 

 اکولوژی فرهنگی 

 مفهوم تعادل 
های مبتنی بر علوم نظریه

 اجتماعی -طبیعی
 ای فرهنگی مصرف توده ۀنظری

 انقلاب اکولوژی 

 

گفته  موارد  به  توجه  زمین با  در  عل متفاوت   ۀ شده  نظریه   ها ت بودن  اراضی  و  کاربری  تغییر  های 

حفظ کاربری اراضی زراعی و  رای  ب  که کند  بیان می   ی کشور حفظ کاربر   یک   ۀ ماد   کشاورزی، قانون در 

قانونی شهرها    ۀ محدود خارج از  ها در تغییر کاربری اراضی زراعی و باغ ،  ها وری آن ها و تداوم و بهره باغ 

  ، اقدامات ذیل  شود. مجاز شناخته می   عنوان تغییر غیر و به   است ها جز در موارد ضروری ممنوع  و شهرک 

های موضوع قانون اصلاح قانون حفظ کاربری اراضی زارعی و  که در اراضی زارعی و باغ درصورتی 

یک و یا    ۀ یک ماد   ۀ مجوز از کمیسیون تبصر   گرفتن ها و بدون رعایت ضوابط و مقررات مربوطه و  باغ 

  انجام الحاقی قانون مذکور حسب مورد    4  ۀ های تبصر موافقت سازمان جهاد کشاورزی در قالب طرح 

  تغییر کاربری غیر عنوان مصادیق  به   ، برداری و استمرار کشاورزی شود بهره و مانع از تداوم تولید و    شود 

و سایر    ی ز ی ر و خاک   ی بردار خاک ،  سات ی بنا و تأس   جاد ی ا ،  ق ی استقرار کانکس و آلاچ   د: ن شو مجاز تلقی می 

،  )وزارت جهاد کشاورزی، قانون حفظ اراضی زراعی و باغی   مواردی که در قانون آورده شده است 

1395 )  . 
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سازمان امور اراضی کشور بوده و سازمان    ۀ مجاز به عهد   تشخیص سایر مصادیق تغییر کاربری غیر 

 کند. سازمان مذکور را استعلام و براساس آن عمل    ۀ جهاد کشاورزی موظف است درصورت ابهام نظری 

یک قانون به خارج از    ۀ الحاقی به ماد   4  ۀ های موضوع تبصر ها و طرح ییر هر یک از فعالیت تغ   ، همچنین 

قانون تغییر کاربری   1  ۀ ماد   1  ۀ مجوز از کمیسیون تبصر   گرفتن مذکور بدون    ۀ مصادیق و ضوابط تبصر 

  (. 1384،  14  ۀ ، ماد ها و باغ   ی زراع   ی اراض   ی قانون اصلاح قانون حفظ کاربر )   د شو مجاز تلقی می   غیر 

ای جدید  تغییرات کاربری اراضی مسئله شود که مباحث مربوط به زمین و  چنین بیان می   ، اساس براین 

  ۀ اما مسئل   ؛ است   شده توجه    به آن های گذشته همواره  و به دلیل اهمیت زیادی که دارد، از دهه   نیست 

شدن زمین و  تغییر غیر مجاز کاربری اراضی در نواحی روستایی با توجه به شرایط حاضر و پراهیمت 

تازگی مطرح شده است که در این زمینه قوانین مختلف در راستای کاهش آن توسط    ، منابع آن  به 

 است.   شده های مرتبط تدوین  سازمان 

 

 های تحقیق . یافته 5

درصد    30/ 5  ، د. همچنین ن ده درصد را زنان تشکیل می   11/ 6و  را مردان  گویان  پاسخ درصد    87/ 4

سال قرار داشته و    30- 40سنی    ۀ در رد   آنها بیشتر  .  هستند درصد متأهل    69/ 5مجرد و  گویان  پاسخ 

  58/ 5گویان کشاورز،  درصد پاسخ   7/ 3  ، وضعیت اشتغال به لحاظ    است. بوده  سال    34سنی  میانگین  

ن در  درصد شاغلا   9/ 8)بنگاهی، کارمند، صاحبان مشاغل آزاد و ...(،    ن بخش خدمات درصد شاغلا 

)دهیار و کارمندان دهیاری و اعضای شوراهای اسلامی    درصد خبرگان محلی   22بخش صنعت و  

اند  داشته زمین کشاورزی  نفر(    64گویان )معادل  درصد پاسخ   37  اند. دار بوده درصد خانه   2/ 4روستایی( و  

اقدام  نفر به تغییر کاربری اراضی کشاورزی )مجاز و غیرمجاز(    52درصد معادل    81  ، که از این تعداد 

 اند. کرده 

 از آزمون مجاز کاربری اراضی    شده تغییر غیر شناسایی   شاخص   23از    تأثیر هر یک بررسی  رای  ب 

T-test   بودن توزیع  نرمال   که   لازم به ذکر است استفاده شده است.    نظری سه   ۀ با میان   مستقل   ۀ نمون تک

  «سوء مدیریت محلی »   جز ه ب   ها شاخص تمامی    تفاوت میانگین در   ، مطابق جدول است.    شده یید  أ متغیرها ت 

 .  ( 5جدول  )   و معنادار است   0/ 05کمتر از  
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 Tبا استفاده از آزمون  ثر بر تغییر کاربری اراضیؤعوامل م پیرامون  انییارزیابی روستا  .5جدول 

 1395های تحقیق، مأخذ: یافته 

 میانگین هاشاخص

Test Value= 3 

مقدار آماره  

t 
Sig 

اختلاف  

 میانگین

 %95ضریب اطمینان 

 کران بال  پایین کران 

867/3 رشد تصاعدی ارزش و قیمت زمین   434/9  00/0  867/0  684/0  050/0  

  یهاتیبودن منطقه و رونق فعال یستیتور

ی گردشگر  
674/3  376/6  00/0  674/0  464/0  885/0  

397/3 ی کشاورز یهانیبودن زمارزان  170/4  00/0  397/0  207/0  587/0  

843/3 و کاهش رونق آن  ینبودن کشاورزصرفهبه  502/8  00/0  843/0  646/0  040/1  

241/3 ها  تقسیم ارث و خردشدن زمین  ۀمسئل  542/2  013/0  240/0  052/0  429/0  

349/3 مهاجرت به داخل روستا   964/3  00/0  349/0  174/0  524/0  

426/3 تراکم بالای جمعیت   821/4  00/0  426/0  250/0  603/0  

و مجاورت با مرکز   ییایجغراف  تی موقع 

استان  یتی جمع  
939/3  093/9  00/0  939/0  734/0  145/1  

914/2 سوء مدیریت محلی )دهیار و ...(   841/0-  403/0  085/0-  287/0-  116/0  

500/3 بورس بازی زمین   997/4  00/0  500/0  300/0  699/0  

578/3 خاطیانبا ضعف برخورد   693/5  00/0  578/0  376/0  780/0  

289/2 های صنعتی کارگاهساخت   515/5-  00/0  710/0-  967/0-  454/0-  

469/3 محدودیت منابع آب و خشکسالی   529/3  001/0  469/0  205/0  734/0  

حمایت ضعیف دولت از کشاورزی و  

 کشاورزان
698/3  740/7  00/0  698/0  519/0  878/0  

های اقتصادی از  تغییر نوع فعالیت

 کشاورزی به گردشگری 
634/3  727/6  00/0  634/0  446/0  821/0  

867/3 های دوم ساخت خانه  127/8  00/0  867/0  655/0  079/1  

در   هیقهر ۀاز قو اریده یعدم برخوردار

 ان یبرخورد با خاط
698/3  726/6  00/0  698/0  492/0  905/0  

170/4 کسب درآمد بیشتر از زمین  160/15  00/0  170/1  017/1  324/1  

890/3 ی دسترس یهابه راه یکینزد  526/9  00/0  890/1  704/0  076/1  

 ۀشوند فعال و دگرگون ۀدر حوم  یر یقرارگ

 شهر کلان
915/3  435/10  00/0  915/0  741/0  090/1  
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 میانگین هاشاخص

Test Value= 3 

مقدار آماره  

t 
Sig 

اختلاف  

 میانگین

 %95ضریب اطمینان 

 کران بال  پایین کران 

506/3 عملکرد ضعیف نهادهای نظارتی   642/5  00/0  506/0  327/0  684/0  

373/3 هجوم دلالان به مناطق روستایی  066/4  00/0  373/0  190/0  556/0  

277/3 های کاربری اراضیعدم وجود نقشه  986/2  004/0  277/0  092/0  461/0  

 

های صنعتی« بالاتر  جز »ساخت کارگاه ه میانگین در تمامی متغیرها ب شود،  که مشاهده می   گونه همان 

تر در  تواند بیانگر وجود چند متغیر کلی این امر می است.    شده در حد زیاد ارزیابی  و  نظری    ۀ از میان 

رسیدن    برای به همین دلیل از مدل تحلیل عاملی    باشد؛ مجاز کاربری اراضی    تغییر غیر   ۀ عمد   های ت عل 

به تعداد کمتری  را  متغیرهای تحقیق    تا   بر آن هستیم   ، شود. درواقع تر استفاده می به چند متغیر یا عامل کلی 

های  لفه ؤ م   ۀ روش تجزی   ، کاررفته شوند کاهش دهیم. روش تحلیل عاملی به متغیر که عامل نامیده می 

ای از متغیرها و تلخیص  رفع مشکل وابستگی درونی مجموعه   ، شود و هدف از انجام آن اصلی نامیده می 

   (. 202، ص.  1388)شریفی و خالدی،    لفه یا عامل است ؤ آنها در چند م 

 کشاورزی جاز کاربری اراضی  م   ثر بر تغییر غیر های مؤ لی مؤلفه تحلیل عام   . 1.  5

ئید  أ دهد که کفایت مدل در حد متعادلی مورد ت نشان می مورد نظر    1ۀ نتایج آمار   ، 6با توجه به جدول  

  کند ید می أی له را ت ئ نیز این مس   نتایج آزمون کرویت بارتلت   ، (. همچنین 0/ 73  برابر با   KMO )   است 

 (05 /0 >  sig ) .   های  لفه ؤ ها از روش تحلیل م لفه ؤ لازم به ذکر است که در این تحلیل برای استخراج م

 . ( 6)جدول    استفاده شد   ماکس ی ها از دوران وار اصلی و برای دوران عامل 

   

 و بارتلت KMOنتایج آزمون   .6 جدول

 1395های تحقیق، مأخذ: یافته 

Kaiser-Meyer-Olkin Measure of Sampling Adequacy. 73/0 

Bartlett's Test of 

Sphericity 

Approx. Chi-Square 67/581 

Df 253 

Sig. 000/0 

 
1. KMO 
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شده    نشان داده ها  درصد تجمعی واریانس   ، مقدار ویژه و درصد واریانس و همچنین   ، در جدول زیر 

ها و در انتها  واریانس در ستون دوم درصد  است،  ها  ل جمع کل واریانس هر یک از متغیر است. ستون او 

عامل    8شود، در تحلیل عاملی،  طورکه ملاحظه می ها آورده شده است. همان نیز درصد تجمعی واریانس 

شود  ها مشاهده می با توجه به درصد تجمعی واریانس   ، هستند. همچنین   «1» بیشتر از    ۀ دارای مقدار ویژ 

درمجموع  تا   ، که  اول  تغییرات    65/ 77  هشتم   عوامل  کل  از  می درصد  تبیین  اول  د ن کن را  در ستون   .

. بلوک سوم نیز به عوامل بعد از  هستند   1آنها بزرگتر از عدد    ۀ اند که مقادیر ویژ هایی ارائه شده عامل 

 دهد. شده بعد از چرخش را نشان می مقادیر استخراج   ۀ این بلوک مجموع ،  شود. درواقع دوران مربوط می 
 

 مقادیر ویژه، درصد واریانس و درصد تجمعی واریانس شده، خراج عوامل است .7جدول 

 1395های تحقیق، مأخذ: یافته 

 عوامل

 مقادیر ویژه 
مجذورات با عامل قبل از   ۀمجموع

 دوران

مجذورات با عامل بعد از   ۀمجموع

 دوران

جمع  

 کل

درصد  

 واریانس

درصد  

تجمعی 

 واریانس

جمع  

 کل

درصد  

 واریانس

درصد  

تجمعی 

 واریانس

جمع  

 کل

درصد  

 واریانس

درصد  

تجمعی 

 واریانس

1 712/3  138/16  138/16  712/3  138/16  138/16  662/2  573/11  573/11  

2 793/2  143/12  281/28  793/2  143/12  281/28  537/2  032/11  605/22  

3 920/1  347/8  629/36  920/1  347/8  629/36  247/2  769/9  374/32  

4 703/1  403/7  031/44  703/1  403/7  031/44  820/1  915/7  289/40  

5 431/1  222/6  253/50  431/1  222/6  253/50  536/1  679/6  969/46  

6 248/1  424/5  677/55  248/1  424/5  677/55  487/1  465/6  434/53  

7 167/1  074/5  752/60  167/1  074/5  752/60  479/1  431/6  684/59  

8 155/1  024/5  775/65  155/1  024/5  775/65  360/1  911/5  775/65  

Extraction Method: Principal Component Analysis. 

 

درصد از    65/ 77  هستند و جمعاً   1بالاتر از    ۀ عامل دارای مقدار ویژ   8  ، درمجموع   ، مطابق جدول 

م   23واریانس مجموع   یادشده درخصوص  م لفه ؤ متغیر  تغییر ؤ های  در  اراضی    مجاز   غیر   ثر  کاربری 

درصد از واریانس    16/ 14تنهایی  به   3/ 7  ۀ عامل اول با مقدار ویژ که  از آنجایی  کنند.  تبیین می کشاورزی را  

 .  شود ی ترین عامل معرفی م عنوان مهم کند، به را تبیین می 
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وجه مشترک بین متغیرها با توجه به واریانس مشترک بین آنها شناسایی و عوامل    ، در تحلیل عاملی 

  8جدول زیر    . ( 42، ص.  1392،  شعبانعلی و  ، سعدی  )لطیفی   وند ش گذاری می پژوهشگر نام   ۀ وسیل به 

پس از چرخش  ، بیشتر از عدد یک هستند   ۀ آمده از تحلیل عاملی را که دارای مقادیر ویژ دست عامل به 

 دهد. گانه را نمایش می هشت شده در عوامل  دهد. جدول زیر متغیرهای بارگذاری نشان می 
 

 متغیرهای تحقیقگذاری نام .8 جدول

 1395های تحقیق، مأخذ: یافته 

ف
ردی

 

 ها متغیر
میزان  

 بستگیهم

نام عامل/  عامل/ ۀشمار/

درصد   /ژهیمقدار و

  انسیوار

 85/0 گردشگری  هایفعالیت رونق  و شهرستان بودنتوریستی 1
بودن توریستی( 1

 منطقه 

 71/3 :ژهیو مقدار

 :انسیوار درصد

13/16 

 81/0 گردشگری  به کشاورزی از اقتصادی هایفعالیت تغییر 2

 62/0 دوم  هایخانه توسعه و ساخت 3

 61/0 روستا  داخل به مهاجرت 4

5 
عملکرد ضعیف نهادهای نظارتی )بنیاد مسکن، جهاد کشاورزی و  

).. 
06/0 

 76/0 روستایی مناطق  به دلالان هجوم 6

 ن یزم  یبورس باز( 2

 79/2مقدار ویژه: 

 14/12 :وریانسدرصد 

 73/0 بند  زدو و گریلابی 7

 57/0 کشاورزی  زمین غیر قیمت و ارزش تصاعدی رشد 8

 55/0 مسکونی به نسبت کشاورزی اراضی بودننارزا 9

 52/0 رانت(  بر مبتنی رسمی غیر هایشبکه )وجود و زمین بازی بورس 10

( مجاورت با مشهد  3 74/0 شهر مشهد کلان ۀشوند فعال و دگرگون ۀقرارگیری در حوم  11

 92/1مقدار ویژه: 

 35/8:واریانسدرصد 

 66/0 استان  جمعیتی مرکز با مجاورت و جغرافیایی موقعیت 12

 52/0 دسترسی  هایراه به نزدیکی 13

( ضعف مدیریت  4 77/0 خاطیان  با برخورد در قهریه ۀقو از دهیار برخورداری عدم 14

 محلی

 70/1مقدار ویژه: 

 40/7:درصد واریانس

 72/0 سوء مدیریت محلی )دهیار و ...(  15

 45/0 خاطیان با برخورد ضعف 16

 ( خشکسالی5 79/0 خشکسالی و کشاورزی آب منابع محدودیت 17

 43/1 مقدار ویژه

 22/6 :درصد واریانس
 64/0 کشاورزی  هایتفعالی  رونق  کاهش و کشاورزی نبودنهصرف به 18
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ف
ردی

 

 ها متغیر
میزان  

 بستگیهم

نام عامل/  عامل/ ۀشمار/

درصد   /ژهیمقدار و

  انسیوار

( تراکم بالای 6 85/0 روستا  در جمعیت بالای تراکم 19

 جمعیت 

 25/1مقدارویژه: 

 42/5 :درصد واریانس

 58/0 اراضی  کاربری ۀنقش  وجود عدم 20

 ( فعالیت های صنعتی 7 74/0 و ...(  هاصنعتی )کارگاه هایفعالیت 21

 17/1:  مقدار ویژه

 07/5 واریانس: درصد
 73/0 درآمد بیشتر از زمینکسب  22

 72/0 ها نزمی خردشدن و ارث تقسیم ۀمسئل 23

 ( خرد شدن زمین ها 8

 15/1 مقدار ویژه:

 02/5 درصدواریانس:

 

ثر بر تغییر کاربری اراضی کشاورزی در  ؤ های م لفه ؤ شود، م ملاحظه می   8طورکه در جدول  همان 

های  )رونق فعالیت   بودن منطقه توریستی   ، بندی این دسته بندی شد. در  نواحی روستایی مورد مطالعه دسته 

...( گردشگری، ساخت خانه  به داخل روستا و  عنوان  به   از واریانس   % 16/ 13با    های دوم، مهاجرت 

بعد از آن به    مجاز کاربری اراضی کشاورزی شهرستان شناخته شده است.   ترین عامل تغییرغیر مهم 

،  و زدو بند   ی گر ی لاب یی،  هجوم دلالان به مناطق روستا که شامل    «ن ی زم   ی بورس باز »   - 2ترتیب عوامل  

  «مجاورت با مشهد »   - 3از واریانس،    % 12/ 14با    ی و... رکشاورز ی غ   ن ی زم   مت ی ارزش و ق   ی تصاعد   رشد 

  ت ی ر ی ضعف مد »   - 4واریانس،    % 8/ 35با    که شامل مواردی چون موقعیت دسترسی و نزدیکی به راه 

  «ی خشکسال »   - 5واریانس،    % 7/ 40با  که شامل سوء مدیریت محلی، ضعف برخورد با خاطیان و...    «ی محل 

  «ت ی جمع   ی تراکم بالا »   - 6واریانس،    % 6/ 22  با   نبودن کشاورزی صرفه که شامل محدودیت منابع آب و به 

که شامل    «ی صنعت   ی ها ت ی فعال » - 7  واریانس،   % 5/ 42با  ها  نبودن کاربری که شامل جمعیت زیاد و مشخص 

  «ها شدن زمین خرد »   - 8واریانس و    % 5/ 07با  های صنعتی و کسب حداکثر درآمدی از زمین  ایجاد کارگاه 

ثر  ؤ های م لفه ؤ عنوان عوامل و م به واریانس    % 5/ 02با    تقسیم ارث و تفکیک زمین است،   ۀ که شامل مسئل 

 (.  2)شکل  اند شناخته شده شهرستان بینالود  بر تغییر کاربری اراضی کشاورزی  
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 ثر بر تغییر کاربری اراضی کشاورزی ؤ های م لفه ؤ عوامل و م   . 2شکل  

 1395مأخذ: نگارندگان،  

 گیری. نتیجه6

  نشانگر آن است که  ،تغییرات کاربری اراضی در نواحی روستایی ۀآمده در زمیندستنتایج به

ثر بر تغییرات  ؤعوامل م   :جملهشده در این زمینه، بر روی مباحثی از  انجام  هایاکثر تحقیق  در

کاربری اراضی، اثرات تغییر کاریری اراضی، روند تغییرات کاربری اراضی و غیره با استفاده از  

ثر  ؤشناسایی عوامل م   شد،اما آنچه که در این تحقیق بحث    ؛های مختلف بحث شده استمدل 

تغییرات غیر  از مدل تصمیم  بر  بود و  اراضی کشاورزی  نیز  مجاز کاربری  گیری تحلیل عاملی 

 تفاوت دارد.  هاپژوهشو از این جنبه با سایر  شدهاستفاده 

های بنیادینی را در  و دگرگونی   تغییرات  ، کشاورزی   کاربری اراضی کشاورزی به غیر   ۀ تغییر گسترد 

ابعاد   در  مختلف روستایی  اقتصادی، زیست ا فضاهای  موجب  جتماعی،  همواره  است.    شده محیطی 

اراضی دولتی و ملی   های قوانین و مصوبه ارچوب ه در چ کشاورزی  کاربری اراضی  از تغییرات بخشی 

  اما آنچه که مهم است   ؛ شود و تحت نظر انجام می   که با صدور مجوز از سوی دولت   د شو می   انجام 

براساس آمارهای    د و شو صورت غیرمجاز انجام می تغییرات اراضی کشاورزی و باغات است که به 

دهند و در حال حاضر  رسمی و همچنین مشاهدات، درصد بالایی را به خود اختصاص می   رسمی و غیر 
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  شهرستان بینالود در مجاورت شهر مشهد خصوص روستاهای  به   ، ترین نگرانی در نواحی روستایی به مهم 

 . تبدیل شده است 

مناطق روستایی شهرستان بینالود از تغییرات کاربری اراضی  شده،  انجام   های ه نتایج و مشاهد براساس  

سرعت رو به افزایش بوده  های اخیر به کشاورزی در امان نبوده و روند آن در طی دهه   کشاورزی به غیر 

طورکه بیان شد،  همان   . است   شده های فراوانی در منطقه  الش سبب بروز مشکلات و چ که این امر    است 

مورد    2000های اخیر بیش از  های اراضی این شهرستان در سال که تعداد تغییرات کاربری   شد مشخص  

اما آنچه سبب    ؛ است   شده صورت غیر مجاز انجام  مورد به   1400بوده است که ازین تعداد بیش از  

و خارج از  مجاز    صورت غیر هایی است که به کاربری   شود، تغییر آمده می وجود به تشدید مشکلات  

بینالود  ون  ن ارچوب قا ه چ  ها نشان  بررسی   است.   شده   انجام در اراضی کشاورزی و باغات شهرستان 

  ۀ مطالع مجاز کاربری اراضی دخالت دارد که در    های متعددی در تغییرات غیر لفه ؤ که عوامل و م   دهد می 

معرفی    تر چند متغیر یا عامل کلی   ذیل   با استفاده از تحلیل عاملی   و   شد مورد شناسایی    23تعداد    حاضر 

 شدند. 

مجاز کاربری اراضی شده    در شهرستان بینالود سبب تغییرات غیر ترین عاملی که  مهم   ، راستا در این  

روستاهای مورد مطالعه است.    در   «گردشگری   های فعالیت   گرفتن رونق   بودن منطقه و توریستی »   است، 

به  آن  از  باز افزایش    : ترتیب پس  کلان ن ی زم   ی بورس  با  مجاورت  مشهد،  ،  مد شهر    ت ی ر ی ضعف 

  ی ها ت ی فعال در روستاها، رونق    ت ی جمع   ی تراکم بالا های اخیر،  ی خشکسال ی)دهیاران و شوراها(،  محل 

 . قرار دارد ها  بودن زمین بودن و خرد کوچک   ، ی و درنهایت صنعت 

  ، ی برارپور و ابدال   ، ی با مطالعات احمدپور و علو   ه ی فرض   ن ی ا   ج ی که نتا   کرد   ان ی توان ب   ی م   ، ت ی درنها 

خوانی و  ثر بر تغییرات کاربری اراضی هم ؤ در راستای عوامل م و صدرالسادات و ....   ی دار ی ق  ی سجاس 

   دارد.   یی محتوا   سویی هم 
 

 . پیشنهادها 7

کشاورزی    مجاز اراضی کشاورزی به غیر   کاهش تغییرات غیر رای ب  ، آمده دست با توجه به نتایج به 

 شود: زیر ارائه می   های پیشنهاد 
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نظارت    اعمال - 1 متولی  سازمان کارآمدتر  کنترل و  برخورد    بر های  اراضی کشاورزی و  کاربری 

 . کاربری اراضی   قوانین و مقررات تغییر   دربارۀ یان  ی قاطعانه با متخلفان و آموزش روستا 

 . جلوگیری از بورس بازی زمین و ممانعت از افزایش کاذب قیمت زمین   برای سازی  زمینه   - 2

زیست در پیوند با کشاورزی  بر پایداری و حفاظت از محیط گردشگری در منطقه با تأکید    ۀ توسع   - 3

 . نه در تقابل با کشاورزی 

 . کارکرد سکونتگاهی داشته باشند   فاًهایی برای جذب جمعیت مازاد که صر درنظرگرفتن مکان   - 4

 . مقابله با تغییرات غیر مجاز در شهرستان   ۀ دادن اختیارات قانونی بیشتر به دهیاران در زمین   - 5

 . گزینی مناسب در سطح شهرستان های صنعتی و مکان ساماندهی فعالیت   - 6

 . های کشاورزی برای مقابله با آثار ناشی از خشکسالی و ترک زمین های آبیاری زمین بهبود شیوه   - 7

 . منطقه های کشاورزی در  گرفتن فعالیت های حمایتی در راستای رونق درنظرگرفتن برنامه   - 8
 

 کتابنامه

های مؤثر در تغییر کاربری اراضی  (. شناسایی و تحلیل مؤلفه1393. )، اعلویو    ،.، الفاحمدپور .۱

ساری شهرستان  موردی:  )مطالعۀ  روستایی  برنامه(.  کشاورزی  و  روستایپژوهش  (،  5)3ی،  ریزی 

120-109. 

۲. ( م.  اراضی روستایی و زراعی حوم (.  1373افضلی،  کاربری  تغییرات  نیشابور طی    ۀبررسی  شهر 

دانشگاه    .منتشرشدۀ کارشناسی ارشد  ۀنامپایان.  های هواییبا استفاده از عکس 1345-72های  سال

 . گروه جغرافیا  دانشکدۀ ادبیات و علوم انسانی، فردوسی مشهد،

ثر بر تمایل کشاورزان جهت تغییر کاربری اراضی در استان  ؤ(. بررسی عوامل م1392ح. ) ،امیرنژاد .۳

 .79-94(، 4)5، تحقیقات اقتصاد کشاورزی ،مازندران

(. تحلیل آثار تغییر کاربری  1393مأموریان، م. )و  ،  .، آزادی، ح.، کلانتری، خ.، اسدی، ع.براتی، ع .۴

تحقیقات اقتصاد و   .اراضی کشاورزی از دیدگاه کارشناسان سازمان امور اراضی کشاورزی در ایران

 .639-650(، 4)45، توسعه کشاورزی در ایران

بررسی سیستمی عوامل موثر)بر( و متأثر از تغییر کاربری زمین   .(1390ابدالی، ح. )و  برارپور، ک،   .۵

نخستین کنفرانس رویکرد سیستمی    (،در کلاردشت)مفهوم سازی، مدل سازی و شبیه سازی ریاضی

 شیراز.  .(32-1) صص  .در ایران

http://library.um.ac.ir/index.php?option=com_lib&view=docinfo&type=2&DocID=49020
http://library.um.ac.ir/index.php?option=com_lib&view=docinfo&type=2&DocID=49020
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  . اراضی زمین رویکرد نظری و مدلسازیالگوهای تحلیلی تغییر کاربری  (.  1389).  بریاسولیس، ه .۶

منتشر شده    2000  . )کتاب اصلی در سالآذرخش:  تهران  (محمودی  مهران   و  رفیعیان  مجتبیۀ  ترجم)

 است(. 

مدل سازی و پیش بینی تغییرات کاربری اراضی و گسترش فیزیکی شهرها با  (،  1394بهنام، ع. ) .۷

  .(1393تا    1366استفاده از تصاویر ماهواره ای)نمونه موردی: شهر گنبدکاووس در مقطع زمانی  
 جغرافیا.   دانشکدۀ ادبیات و علوم انسانی، گروه دانشگاه فردوسی مشهد، .کارشناسی ارشد ۀنامپایان

تا    1345، بررسی اثرات مهاجرت بر تغییر کاربری ارضی شهر اسلامشهر از سال  (1389پرنون، ز. )  .۸
 . ریزی شهری جغرافیا و برنامه  گروه  دانشگاه تهران، . .کارشناسی ارشد ۀامنپایان .1385

تفرجگاهی شاندیز مشهد،   ۀگردشگری در منطق  ۀتحلیلی بر توسع  .(1381)  زنگنه، م.و  ،  .تقوایی، م .۹

 .89-112(،  42)16، جغرافیا و برنامه ریزی

کاریری اراضی   گیری تغییرعوامل موثر بر شکل  .(1393قربانی، م. )و ، .، شاهپوری، ا.پور، مجمالی .۱۰

مازندران استان  تنکابن(  ۀ)مطالع  در  شهرستان  توسع  .موردی  و   (،  2)29،  کشاورزی  ۀاقتصاد 

115-107. 

 (. 1395) جهادکشاورزی شهرستان بینالود، بخش زراعت  .۱۱

الگوی تغییر کاربری اراضی شهر بابل طی سال    .(1386کیانژاد، ق. )و  ،  .، ولایتی، س.خاکپور، ب .۱۲

 . 45-75(، 9)2 ،ایناحیه ۀجغرافیا و توسع .1387تا  1362های 

مشهد:  ،  اصول، مبانی و مدل های سنجش فرم و کالبدی شهر  .(1387زاده، غ. )عباسو  ، ر،  .رهنما، م .۱۳

 جهاد دانشگاهی مشهد. 

بررسی نقش دولت در رشد و    .(1389سرا، پ. )صفری لوحهو  ،  .، کلانتری، م.ت  .، م.رهنمایی .۱۴

فصلنامه علمی  .  گسترش فیزیکی شهر ماسال با تأکید بر تغییر کاربری اراضی کشاورزی پیرامون

 . 7-32(، 26)8، پژوهشی انجمن جغرافیای ایران

  ۀ ترجم)  .تغییر کاربری زمین، علم، سیاست و مدیریت (.  2013مایکل جی، ه. )و  ،  .آ  .ریچارد جی .۱۵

 آذرخش. تهران:  (خالقی ، سمیهمحمودی ، مهرانرفیعیان مجتبی
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(12 ،)60-49 . 
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