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  ABSTRACT 
 

Land use changes and urban peripheral expansion have intensified in recent years under the 

influence of the commodification process. The present study was conducted with the aim of 

analyzing the trend of land use changes over a 38-year period (1986 to 2024) and investigating the 

phenomenon of space commodification in Zahedan city. An attempt was made to use remote 

sensing data and the vector machine (SVM) algorithm to examine long-term land use changes and 

analyze the role of space commodification. Land use change was examined using pure change 

analysis and cross-tabulation matrix analysis methods. The findings indicate an increase in man-

made areas during the study period from about 6.3% to 14.7%.Barren lands have experienced a 

decrease of about 10% from 92% to 82%, which has mainly benefited man-made lands. The 

change in land use of vegetation has also been accompanied by fluctuations and has finally 

experienced an increase of about (68%), with the increasing changes occurring more than the 

decreasing changes and outside the legal limits of the city. The results showed that man-made 

lands have been continuously expanding during the years 1986-2024 with a growth of 133%, 

while wasteland and vegetation have decreased or fluctuated. The analyses indicate that the 

commodification of space has led to market-based allocation of land and structural changes in the 

urban development pattern. Therefore, there is a need for management interventions to guide 

urban planning towards more equitable and sustainable cities, especially in cities that are 

expanding rapidly.  

 

© the Author(s).                          Publisher: University of Sistan and Baluchestan 

 

  

1. Introduction   

Today, with the globalization of the components of the capitalist economy, the logic of commercialization 

and commodification has dominated the living space of humans. In addition, urban spaces are constantly 

evolving with changing socio-economic forces. One of the most important developments in urban 

development is the commodification of urban space. A process that transforms public spaces into spaces that 

can be bought, sold, and traded in a market economy. Damage assessments conducted in connection with the 

ineffectiveness of urban development plans in the efficient and effective formation of urban spaces often 

occur within the framework of maintaining the order of the status quo and providing technological solutions, 
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so it is observed that by utilizing instrumental rationality, the scope and severity of urban problems are 

increasing day by day. Land use change, unplanned expansion of the city, the creation of marginalization 

and slums around cities, the creation of towns and soulless places indicate the intensification of the 

commodification of space and place. Meanwhile, new management practices, policies of urban planners and 

managers have drastically transformed the urban space, and with decisions made regarding new 

developments, urban spaces have changed, so that the expansion of the city and its spatial changes, 

especially in recent years, are not necessarily in line with planning goals, improving the quality of living 

space, and the needs of city residents. Rather, the implementation of spatial planning policies and 

management practices that regulate urban growth, along with broader economic and social trends, have led 

to fundamental changes in the living space of many cities and its commodification. 

 

2. Marerials and Methods  

This research is applied and developmental in terms of its purpose and method and nature of the work, and is 

a descriptive-analytical research. The required data were collected through two documentary and survey 

methods (researcher-made questionnaire and unstructured case interview).The statistical population of the 

present study was three groups of citizens, including people in executive positions, urban management and 

government organizations (including the municipality, the Road and Urban Development Organization and 

the Management and Planning Organization), experts and academics who were knowledgeable and well-

known in the subject of this research or aspects of it (university professors and researchers), and people who 

were practically or administratively involved in urban space issues (Engineering System Organization, road 

and construction engineers and real estate consultants).The statistical method was random sampling, and a 

two-stage sampling method was used. About 80 questionnaires and several unstructured interviews (11 

cases) were completed on the subject of the research. After the final evaluation, 76 questionnaires were 

analyzed using SPSS software.The research tool was a questionnaire based on the Likert scale, the indicators 

and dimensions of the variables (urban policymaking and commodification) were developed based on 

theoretical foundations and reflected in the questionnaire. The validity of the indicators was confirmed based 

on the opinions of experts and its reliability was also confirmed using Cronbach's alpha (78%). 

 

3. Results and Discussion 

What emphasizes the necessity of analyzing the trend of urban expansion in the periphery and the 

commodification of land more than ever before is the government's policies and programs in transferring 

land outside the legal limits, outside the process of comprehensive planning, and commodification of urban 

space. To this end, the policies and programs of urban managers were analyzed through the evaluation and 

judgment of experts, existing documents, and the city's comprehensive plan. Noting the 43-fold increase in 

the area of Zahedan city in the period 1335-1400 indicates the phenomenon of commodification of urban 

space (the highest population growth index occurred in the form of urban development towards the outer and 

peripheral areas).The research findings show that the decisions of urban managers have played a pivotal role 

in the legal and illegal expansion of Zahedan city. In particular, 66% of respondents (84% including the 

medium effect) have assessed this role as strong, in other words, Zahedan's urban management has lacked 

integrated and long-term planning. 
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This issue is especially evident in the development of the west of the city (Gorband Road). Also, 58% of 

respondents believe that the main motivation for buying and selling land in western Zahedan was trading and 

investment, not the need for housing, which brings to mind the commodification of the city space and its 

reflection is in the form of price increases, marginalization, and unbalanced developments. In addition, 45% 

of respondents, and especially (71% of university professors and 67% of real estate consultants) believe that 

some organizations (such as government companies and public institutions) have participated and agreed to 

approve and build towns such as Ghadirshahr, Barq, and Jihad with the motive of compensating for the 

budget deficit and generating income (in order to solve the problem of lack of financial resources). This 

finding shows that the financial interests of the executive bodies have overshadowed urban planning and 

have overshadowed sustainable development, which is emphasized in the city's comprehensive plan. 

The significance of the diversity of approaches of the three groups of respondents above was confirmed by 

the Summers D model. Analysis of the relationship between the age of respondents and their belief in the 

theory of revenue generation by departments and organizations from the acquisition and transfer of land in 

the west of the city clearly showed, with the argument that respondents in the age group of 25-45 years and 

55-65 years who believe in this theory have increased from 27% to 67%. This difference is very significant 

and the Kendall-Tao B statistical inference model also confirmed it. Although about 80% of experts, 

especially (experts and university professors), believe that the transfer of land to government employees 

without regulations has intensified the city's excessive horizontal expansion.This policy has not only failed 

to solve the housing problem, but has also contributed to the increase in land speculation and the 

development of marginal settlements. Also, 80% of respondents (100% of university professors) predict that 

managers' desire to develop the west of the city (Gorband Road) will continue. This trend, if not managed 

effectively and planned, can lead to new urban crises such as a lack of urban services, heavy traffic, 

environmental issues, and imposing costs on the city.  

 

4. Conclusion 

Although the approved comprehensive plans of Zahedan city, in three stages of 1364, 1384 and 1394, 

determined the pattern and directions of the city's development and, with an emphasis on the incremental 

development strategy, planned to control the expansion and development of the city towards the periphery. 

However, in the process of implementing the approvals of the comprehensive city plans, the necessary care, 

commitment and seriousness were not seen from the city's managers and policymakers. 

Because the expansion of marginal settlements in the north and northeast of the city caused the  destruction 

of agricultural lands or lands with agricultural potential. Also, the development of the city continues in the 

west and northwest of the city and especially this irresponsible development based on rent and the interests 

of government organizations involved in urban management has caused the city to disperse towards the 

west. Thus, the city's growth trend in recent years has led to the annexation of separate urban areas 

(including the lands of Ghadirshahr, Barq, and Jihad, etc.) with an area of about 191 hectares and two other 

separate areas (the Risal neighborhood located in the northwest and Maskan Mehr in the southeast of 

Zahedan) with an area of about 420 hectares between 1388 and 1403.It is suggested that, given that the city 

has about 1,690 hectares of wasteland (23% of the total land area of the city) for future development, we 

should use the perspective of incremental development to seek optimal use of empty and dilapidated spaces 

within the city to meet the needs and improve the urban fabric. This approach emphasizes the utilization of 
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dilapidated buildings and empty land within the city instead of extensive development and can help prevent 

irregular urban expansion, improve the quality of life, and increase the value of real estate and urban 

spaces.Also, by transferring (barracks, railway and customs lands) to the outside of the city, reviewing 

licensing policies with priority given to vertical development instead of horizontal expansion, internal 

development should be planned, and by implementing renovation and improvement plans for worn-out 

textures, clarifying the processes of change of use, and continuous monitoring by impartial institutions, 

scattered development beyond the city's natural capacity should be prevented, because in addition to the high 

cost of providing infrastructure facilities and services, severe limitations on water resources and 

environmental conditions have faced and will continue to face serious challenges to this possibility. 

Keywords: Spatial commodification, Land use change, Remote sensing, SVM index, Zahedan cit. 
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 :های کلیدی واژه 
شدن، فضای شهری، کالایی، یگذار سیاست 

 .خارج از محدوده ةتوسع، زاهدان شهر

 چکیده
 های مدیران یگذار سیاستشدن فضاهای شهری، در پی ارزیابی پیامد  کالایی ةاین پژوهش با کاربست نظری  

کاربردی و از نظر  ت،             از لحاظ ماهی این پژوهش . باشد کالبدی شهر زاهدان می ةشهری و تحلیل و تبیین روند توسع

گردآوری شده ...( خته وسا محقق  ةنامپرسش)پیمایشی  ش روبه هاداده تحلیلی است و-روش تحقیق، توصیفی

روش  هدف تحقیق، متخصصان، کارشناسان ارشد، خبرگان و استادان دانشگاه بودند که با   ةجامع. است

تائو  ، کندالBتائو  های استنباط آماری ناپارامتریک کندال برای تحلیل از مدل. برداری قضاوتی انتخاب شدند نمونه

C که داد نتایج نشان. شد استفادهویلک  شاپیرووسمیرنوف  دو، کولموگروف  کروسکال والیس، سامرز دی، کای 

ر ی نوبنیاد جهاد، برق، غدیرشهها شهرک)قانونی شهر به سمت غرب  ۀیان، گسترش محدودگوپاسخدرصد 66

 درصد 28حدود  .دانندمیآنان ی گذار سیاستبازتاب اراده و تصمیم مدیران و  ،زیادمیزان زیاد تا خیلیبه را ( ...و

کسب درآمد  ۀانگیز نیز درصد کارشناسان شاغل ادارات 16و درصد مشاورین املاک  62 ،استادان دانشگاه از

میزان اراضی جدید در غرب شهر را بهاری و ادارات از طریق تملک و واگذ ها سازمانبرخی ( مین منابع مالیأت)

گذاری در  نوعی سرمایه                         درصد این توسعه را عمدتا  64همچنین حدود . اندزیاد عامل اصلی دانسته د تا خیلیزیا

درصد خبرگان بر این  61 در ضمن ،(نه سکونت و نیاز مسکن)اند  املاک و مستغلات از سوی شهروندان دانسته

، دوربن، محور سیاهدک، سفیددک) رسمی در محدوده غیر ةگیری توسع شاهد شکلسرعت که شهر به ندباور

  .شدت افزایش یافته استاز در اراضی واقع در محور فوق بهسواکنون نیز ساختخواهد بود و هم( کالیکه

 

 

 مقدمه

اجتماعی در حال تحول -اقتصادی ی پویایی هستند که پیوسته با تغییر نیروهایها موجودیت ،فضاهای شهری

فرآیندی که موجب تبدیل  ،است شدن فضای شهرکالایی، شهری ةتحولات در توسع ترین مهمیکی از . ندباش می

گرفته در ی صورتها سنجیآسیب. شود میدر اقتصاد بازار ، فضاهای عمومی به فضایی قابل خرید، فروش و معامله

ارچوب هکارا و مؤثر فضاهای عمومی شهری، اغلب در چ گیری شکلشهری در  ةی توسعها طرحنبودن ارتباط با مؤثر

از عقلانیت  گیری بهرهکه با  دشو میملاحظه بنابراین؛ دهد میراهکارهای فناورانه رخ ةو ارائ حفظ نظم وضع موجود

فضا یک محصول اجتماعی  (9889) لوفور ةبه عقید. دشو ت مسائل شهری افزوده می                 روز بر وسعت و شد ابزاری روزبه

با هم  ها انسانو ناشی از روابط و تعامل   (Ezzati et al, 2021:136) شود میبلکه تولید  نفسه وجود ندارد است که فی

 روابط اقتصادی است قدرت و ةهایی نظیر روابط متقابل یا یکسویپیامد صفت اجتماعی فضا واجـد ،از سوی دیگر ؛است

)Lefebvre, 2009: 74.( تولید  ةی اهمیت دارد و شیودار سرمایهکارکرد فضا، در حفظ نظام  کید برأاز دیدگاه لوفورت

 که با شکل وباشد میفضایی  رکید بأت ؛ بنابراین(9: 9989 ،و همکارانجوان ) استمرتبط  با شرایط تاریخی             فضا مستقیما 

 یپژوهش مقاله
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اجتماعی و  در قالب محصولی و (Lefebvre, 1991:73) ی متفاوت در ادوار مختلف تاریخی تداوم یافته استها ویژگی

ی اقتصاد ها هشدن مؤلفبا جهانیامروزه . (99: 9989میرغلامی،) شود می فروشوو خدمات خرید مثابه کالاسیاسی بـه

چه مفهوم کالا در اگر .سراسر جهان سیطره یافته است در شدن فضایو کالایسازی  ی، منطق تجاریدار سرمایه

ی دار سرمایهتولید  ةشیو اما تنها در ی وجود داشته استدار سرمایهقبل اقتصادی ما-تمامی اشکال زندگی اجتماعی

بسیاری از اندیشمندان و . انسان مدرن مسلط شده است ی زندگیها هنمو یافته و بر تمامی جنبوامکان رشد

تمایز  ةنقط ترین مهمشدن را وفور مفهوم کالا و کالاییجغرافیا و تاریخ اجتماعی مانند هاروی و ل ةپردازان حوز نظریه

 چیز کالاهمه ،داری سرمایه ةدر اندیش(. 989: 9989 صدیقی و سالک،) دانند می ها ی از سایر نظامدار سرمایهنظام 

ی مسکن با دید کالایی در جهت کسب سود نگریسته    حت  و فضاهای شهری انسان، فرهنگ، قوانین و مقررات، ؛ستا

فروش به قصد خریدو ،و فضاها ها شهرکو  ی زیستیها مکان مسکن،، زمین ،یدار سرمایهظام در واقع در ن. دنشو می

 و نشینی در اطراف شهرهاو زاغه نشینی حاشیهشهر و ایجاد  ةبرنام بیگسترش . شوند میدر بازار و کسب سود تولید 

ی مدیریت ها هشیو ،در این بین. شدن فضا و مکان داردنشان از تشدید کالایی ،روح ی بیها مکانو  ها شهرکایجاد 

ی گیر تصمیمبا . شدت متحول نموده استفضای شهر را به ،ان و مدیران شهریریز برنامهی ها سیاستو  جدید

ی ها سالویژه در هو تغییرات فضایی آن ب نموده و گسترش شهر ی جدید، فضاهای شهری تغییرها توسعهخصوص در

اجرای . باشد میی ساکنان شهر نها نیازمندی، بهبود کیفیت فضای زندگی و ریزی برنامهدر جهت اهداف        لزوما  ،اخیر

-روندهای اقتصادی کنار نماید، در های مدیریتی که رشد شهری را تنظیم می شیوه ریزی فضایی و برنامهی ها سیاست

در  .(Mandeli, 2019:1) منجر به تغییرات اساسی در فضای زندگی بسیاری از شهرها شده است ،تر اجتماعی گسترده

اختاری به تابی س شد و اقتصاد ایران از درون آغاز ای به شهر  به بعد که جریان نگاه سرمایه 99ایران این روند از دهه 

، ویژه در زمان جنگهدلیل محدویت وکمبود منابع بهب 99از اوایل دهه . شد، شدت گرفتتابی ساختاری بدل برون

ها نیز توان  ها گذاشت، شهرداری شهرداری ةعهد بر             ها را، کاملا  اش در مورد شهر های عمومی دولت مسئولیت

فضای شهرها سازی  کالایی رو؛ از ایناقتصادی را نداشتند ةی توسعها سیاست ةورزی در زمین زی و اندیشهری برنامه

 .(99 :9989 ،همکاران راد و قانعی) شدن رشد کندرفت و سبب شد شهر با منطق کالاییگشدت
، تغییرات جمعیتی ی اقتصادی وها فرصتمهاجرت، نظیر با توجه به اهمیت استراتژیکی شهر زاهدان و عواملی 

رشد شدید جمعیت و . باشد میی شهری مواجه گذار سیاستو  ریزی برنامهیی در رابطه با ها مدیریت شهر با چالش
 ورمهندسین مشا) (ریلین سرشمااوسعت شهر نسبت به ی وبرابر 99و جمعیت ی برابر 9/99شد ر) افزایش مهاجرت

شهر را  روندی که (9: 9999 رهنما و همکاران،) و مسکن شده استباعث افزایش تقاضای زمین  (.9: 9999، خانهوشهر
قانونی، مواجه  ةرش قانونی شهر اما خارج از محدودگست         و اخیرا  نشینی حاشیهبا مشکلات زیادی از جمله تشدید 

، خانهوشهرورمشامهندسین ) نمایند مییید و دنبال أرا تان شهری آنریز برنامهسیاستی که مدیران و . ساخته است

ی منفصل ها محدودهولی  باشد میمنفصل به شهر  ةع کنونی ناچار به پذیرش دو محدوداگرچه طرح جام (.9989
ی ها توسعه گیری شکل ةاست که مسئل گیری شکلخودروی دیگری نیز در شمال و شمال غرب شهر در حال 

 ةشهر در درج ةاز طرف دیگر توسع .ساخته است منفصل و خارج از برنامه و سوداگری زمین را به یک بحران تبدیل
، یی به نیازهای شهروندان نبودگوپاسخدرونی قادر به  ةکه توسع بوده و درصورتی افزا میان ةمعطوف به توسع ،نخست
هکتار مساحت  9/9999منظور از حدودبدین .شود ریزی برنامهبیرونی و از نوع متصل در امتداد جنوبی شهر  ةتوسع

مسکونی، آموزشی، درمانی  :های مؤثر مانندشامل کاربری( درصد 9/99) هکتار 9/9999حدود   ل حاضر،شهر در حا
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  هکتار 9989 ،(اراضی بایر) هکتار 989شامل باغات و اراضی کشاورزی، )هکتار  9/9998حدود  د وشومی... و
طرح )شهر در نظر گرفته شده است  ةآیندعنوان پتانسیلی جهت نیاز به هکتار 989و ( فضاهای باز و سایر عملکردها)

وساز سودآوری فروش زمین جهت ساخت، ها یگیر تصمیمو  هایگذار سیاست ،ولی در عمل (9989جامع شهر زاهدان، 
ناسازگاری در همجواری،  که بروز خارجی آن عدم تناسب و ویژه از سمت غربهقانونی شهر ب ةخارج از محدود

، بر گسترش باشد می محیطی زیستو منابع باارزش  ها زمین ی شهری و تملک برخیها کاربریکاهش و حذف برخی 
با  ،بات طرح جامع شهر        رغم مصو روندی که علی. گذارد میه                  شدن فضای شهری صح کالایی                   پیرامونی و نهایتا 

-نموده و بها از دسترس عموم خارج نهادهای خاص، عملا فضای شهر ر و ها سازمانی دولتی به ها زمیناختصاص 
فرآیندی که فضاهای عمومی را به کالاهای قابل  ،نماید میفضای شهر را در ذهن تداعی سازی  رویکرد کالایی ،نوعی

هدف . شود میجایی جوامع منجر هی زمین، افزایش ارزش دارایی و جابساز خصوصیاغلب به  و کند میفروش تبدیل 
سؤال  ،ین راستادر ا. باشد میو عملکرد مسئولان و مدیران شهری در گسترش شهر  ها سیاستاین پژوهش ارزیابی 
زمین و سازی  ی دولت در روند کالاییها برنامهو  ها سیاستثیرگذاری أت که؛ باشد صورت میاصلی تحقیق به این

ری زمین دولت در واگذای ها برنامهها و  که سیاست کند میتحقیق  بیان ةچگونه است؟ فرضی مسکن در شهر زاهدان
 .را تشدید نموده است فضاسازی  روند گسترش وکالایی ،شهر ةو مسکن در خارج از محدود

. دهد میطبیعت و برای بقای خود انجام  یی است که انسان در راه تسلط برها فعالیتحجم مکانی و زمانی تمام  ،فضا

 باشد میتمام هستی جوامع انسانی  ةکنند اجتماعی است که منعکس عبارتی، منظور فضایی اقتصادی وبه

 زاده شهرسبی، زارع)ست ها انسانکردن زندگی روزمره پیدااین فضا که بستر جریان (.99: 9999 اشکوری، معصومی)

که شکل انتزاعی فضاست و باشد میسو دارای ارزش استفاده و از سوی دیگر، دارای ارزش مبادله  ، از یک(99: 9989

بنابراین با تغیر ماهیت فضا از  ؛(9: 9989، جوان و همکاران) قرار داردتحت تأثیر جریانات قدرت توسط دولت حاکم 

 ةدر نتیج .دشومیرفتن حس مکان در فضا بین و این امر باعث از شود میمصرف به مبادله، فضا تبدیل به کالا 

 فضای شهری انضمامی. کنندگان آن هیچ نقشی در آن ندارند انتزاع درآمده و استفادهصورت فضا به ،یندیآچنین فر

ره در این و زندگی روزم( ان شهریریز برنامهتوسط )توسط دولت و از طریق بازنمایی فضا ( دارای ارزش مصرف)

ی ها تفاوتشدن رنگشدن و کمدستیکشدن، کالایی شدن،شدن، شخصیتکهسمت تکهشده، بهفضای بازنمایی

و کل  است دیل شدهای و انباشت سرمایه تب واقع از نقش مصرفی به نقش مبادلهاین فضا در .کندفضایی حرکت می

  (.999: 9989منوچهری میاندواب ورهنمایی، ) آوردن آن در تلاش هستنددستعناصر شهری برای به

 
 ارزش مبادله و ارزش مصرفثیر دو نیروی متضاد أی تحت تناپایداری فضای شهر: 8شکل 

 9999نگارندگان،  :تهیه و ترسیم
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که برای سلطة نظام  دهد مییندی را توضیحآو  فراست ی مارکس نشأت گرفته ها هاز اندیش، شدنمفهوم کالایی  

 دگردیسی همه ی،دار سرمایهمشخصة کلیدی شیوة تولید . شود میی بر منابع ثروت و قدرت جامعه ایجاد دار سرمایه

یست وارد گفتمان توسط دانشمندان مارکس 9899این اصطلاح در دهه . (999: 9999 کالینیکوس،) ستا چیز به کالا

 دشداری استفاده  سرمایه ةبرای توصیف تأثیرات نامطلوب توسععنوان یک مفهوم انتقادی آکادمیک شد و به

.(Hermann, 2021: 1-19) از عوامل درونی و بیرونی آن  ،مناسبات اقتصاد بازارداری و  شدن فضا در نظام سرمایهکالایی

، و الزامات گردش سرمایه در فضا شدن روابط و تعاملات اجتماعیومکان، کالاییشدن زمانی و انتزاعی   کم . شود ناشی می

اما  (Harvey, 2006: 97)استشده منظوردستیابی به فضایی کالاییی بهدار سرمایهتولید  ةاز مهمترین عوامل درونی شیو

این بنابر ؛استها  دولتو عملکردهای فضایی  ها سیاستبیشتر نمود و حاصل الگوها و رویکردهای متفاوت، ، عوامل بیرونی

  (.99-99: 9989 لوفور،)ی است دار سرمایهعنوان یک تولید اجتماعی در متن نظام شدن آن بهربیان لوفور از فضا، کالامحو

دادن و تغییر از عوامل اصلی و با اهمیت در شکلعنوان یکی اد سیاسی فضا بهاقتص ةدر این میان طرح مقول

 ةزمین بستر و تواند مینظر برسد، لیکن اقتصاد سیاسی فضا هبرانگیز ب ملأشاید در ابتدا کمی ت ،فضای شهرها

مفهوم  .(999: 9989 و همکاران،ایمانی شاملو )کند لعکس، کالازدایی از فضا را ایجادشدن فضا و یا باکالایی گیری شکل

یاسی است که با حفظ اصول و منشعب از رویکرد اقتصاد س طور جدی، بهآن ةمایاقتصاد سیاسی فضا و بن

مسئله  ةکوشد با ریش میو  (999: 9999 افروغ،) دهد میرا در قالب فضا نیز تعمیم های اقتصاد سیاسی، آن تحلیل

تولید اقتصادی و به  ةتنگاتنگ با شیو یدر ارتباط ،فضایی گیریانداز و جهتدرگیر شود تأکید بر این است که چشم

... در واقع اقتصاد سیاسی، ایدئولوژی، فرهنگ، بینش و . (Zieleniec, 2014: 28) تبع آن روابط اجتماعی قرار دارد

 و در این زمینه، تحولات فضای شهری کنند میشهری هستند که نقش خود را بر پیکر شهر وارد  بسان طراحان

یعنی قدرت، سیاست و اصول ؛ (989: 9999 ،نژاد حاتمی) آید میشمارهسیاسی بکه امری طبیعی باشد، پیش از آن

نگرش مزبور، ضمن توجه به  (9: 9989 و همکاران، پور احمدی) شوند می گر ی جلوههای حکومتی در سازمان فضای نظام

ای را حاصل روند انباشت سرمایه  های ناحیه شهرها و نابرابری ةانداز ، تراکم بیش ازها هگیری سکونتگا علل شکل

فضا در سازی  نحو کالاییبدین. (98:9998پیران، )های سکونتگاهی ناهمگون اثری قاطع دارد  داند که در خلق نظام می

دهد که روابط قدرت،  مینشان و گیرد میهای سیاسی، انباشت سرمایه و تولید فضا شکل  بستری همسو با روند

های اجتماعی فضا نقش  گذارد و در ایجاد یا تشدید نابرابری سیاست و اقتصاد چگونه بر سازماندهی فضا تأثیر می

فرآیندی که متأثر از . شوند میز فضا، به کالاهایی سودآور تبدیلعنوان بخشی ا زمین و مسکن به دراین میان. دارد

، شود میکه زمین به کالا تبدیل شده و در مدار سرمایه ادغام  میهنگا. نیازهای بازار استی دولت و ها سیاست

از تغییرات فضایی در الگوهای سکونتگاهی استفاده از زمین و روابط مکانی انواع مختلف کاربری زمین را ای  همجموع

طور که زمین به کنند میطور ضمنی فرض به. (Wang et al, 2020: 4) برخی از مطالعات. سازد میممکن 

این دیدگاه که فرآیند . شود میی اداری به یک کالا تبدیل ها خود و بدون زحمت با حذف محدودیت خودبه

ای که همیشه درگیر تبدیل حقوق، آداب و رسوم و حقوق  ، از سیاست پیچیدهدهد میسازی را طبیعی جلوه  کالایی

سازی                 معمولا  با کالایی های اجتماعی که جایی ها و جابه یی ساختگی است و تنشاجتماعی مرتبط با زمین به کالا

، دانند میساز زمین را مشکلسازی  که محققین ماهیت سیاسی کالاییزمانی .کند آیند، غفلت می وجود میزمین به

را است زیرا آن( حقوق کالایی زمین ایجاد)ی روستایی ها زمین ةمرکز بر اقدامات دولت برای مصادر        معمولا  ت

، شود میکه یک شهر ساخته  هنگامی .Wu, 2017:89-93)& (Zhang  ددانن میکردن زمین یترین راه برای کالای رایج
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نقش  ةها اهمیت فزاینداین چالش. قابل تغییر نباشد ها برای نسل تواند میشکل فیزیکی و الگوهای کاربری زمین آن 

بر  ،شهرساز اتریشی ،(9999-9899) اتو واگنر  (WWW.World Bank, 2021).دنمای میزمین در شهرها را برجسته 

تا  ها بایستی به مالکیت عمومی درآیداز نظر وی اراضی اطراف شهر. کید داردأت توسعه و گسترش شهرها نظارت بر

پردازان بسیاری از نظریه (.9: 9998 زاده، مهدی)قیمت اراضی شهری کنترل شده و به سودجویی مالکان نیانجامد 

بنابراین بازار زمین و مسکن یک بازار عادی نیست و نبایستی با تقاضا تطبیق داده  ؛زمین ثروتی ملی است ؛معتقدند

بنابراین، ارزش اضافی زمین عامل  ؛ستا تر از سایر کالاها و سریع زمین بسیار بالاتر ةافزودجا که ارزشاز آن. شود

یک  ترین منبع که زمین با ارزشبا توجه به این .(99 :9989 امیدوارفر،) باشدمیاساسی تغییر فضاهای شهری 

بدون ، زمین کنند میطورکه شهرها رشد همان .شدت مورد سوء استفاده قرارگیردشهراست، از جهتی ممکن است به

شانس از که تعدادی از مالکان خوش درحالی .گیرد میتی در معرض خطر اشغال قراری حمایها هماهنگی با زیرساخت

سازی  شکل، کالاییبدین  (Williams & Dupuy, 2018: 7-8).برند شده شهر منفعت میرشد ایجادهای روبه ارزش

اغلب سود را بر ملاحظات اجتماعی و  ،مبتنی بر بازار این رویکرد. نماید روز میو مسکن در شهرها ظهور و ب زمین

شهری را شکل داده و ارزش بالای زمین، منجر به ساخت  ةبازار الگوی توسع رواز اینجیح داده و تر محیطی زیست

 شود میکه اغلب به قیمت حذف مسکن ارزان و امکانات عمومی تمام  دگرد میی لوکس و فضاهای تجاری ها هخان

(Piketty,2014:150-160) . ها آن. کنند میزمین ایفا سازی  نقش مهمی در فرآیند کالاییها  دولتدر این میان

در برخی . بگذارندی زیربنایی بر بازار زمین تأثیر ها گذاری سرمایهبندی و ، قوانین منطقهها سیاستتوانند از طریق  می

های  گذاری که سرمایهطوریهب کند                            مستقیما  در بازار مشارکت میدهنده عمل کرده و  عنوان توسعهموارد، دولت به

درآمد در این  ها شده و خرید مسکن، برای ساکنان کم تواند باعث افزایش قیمت زمین در مناطق خاص می ةسوداگران

را تغییر  ها هشده و بافت اجتماعی محلجایی جمعیت منجرهو جابسازی  این موضوع به اصیل. مناطق را دشوار نماید

یک قرن افول یا تثبیت نقش  پیکتی، موضوع بازگشت زمین به قلب اقتصاد را پس از(Serin, 2020: 5).  دهد می

طول قرن هجده و نوزده، سهم زمین در تولید  در .کند میویکم مطرح و بیاندر قرن بیست ةکتاب سرمایر آن، د

یعنی از اواخر قرن . کند می بیستم، این سهم کاهش پیدا اد قرنهای بیست تا هفت ناخالص ثابت است وحتی در دهه

عنوان به  برد و سهمی که به مالک یه میای هستیم که سرمایه، زمین را به حاش نوزده تا میانه قرن بیستم شاهد دوره

اهش شود، رو به ک شود، نسبت به کل مجموعة ثروتی که تولید می اجاره یا قیمت فروش یا موارد دیگر، پرداخت می

روندی  دچار ،، در بسیاری از کشورها ی زیادی تداوم داشته استها سالای که  از دهه هفتاد به بعد پروسه. است

بنابراین، این پرسش را  ؛گذارد و شتابان رو به افزایش می عودیشود و سهم زمین با رشد ص معکوس می

که باید ضمن آن . (Piketty, 2014: 150-160)؟کند که چرا و چگونه زمین دارای چنین نقشی شده است می حمطر

 محیطی زیستاقتصادی نیست و پیامدهای عمیق سیاسی، اجتماعی و  ة                       شدن زمین صرفا  یک معاملکالایی بپذیریم،

ایش ارزش زمین منجرشود، دسترسی به افز تواند می، دهد میشهرها را شکل ةتوسع ةشدن زمین شیوکالایی .دارد

جایی هی اجتماعی و جابها باعث تشدید نابرابری. درآمد را برای خرید مسکن و زمین دشوار کندافراد و جوامع کم

 .(Serin, 2020: 7) نشین شودی حاشیهها هگرو

 شدنعمومی وسازی  جهانی کانتکست در زمین کاربری تغییر ندآیفر فضا، سیاسی اقتصاد رویکرد بر مبتنی

فضا،  شدنکالایی این در. (99: 9989 امیری، و حبیبی) دشو می فضا شدنکالایی به منجر نهایت در ،نئولیبرالیزاسیون

 و ها زیرساختة کنند تأمین عنوانخود به نقش طریق از داشته و دولت مؤثری و کلیدی نقش دولت و سرمایه
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 ةبه منزل آن با و نموده فضا مداخله تولید در فعالانه و کند میلتسهی را انتزاعی فضای گیری شکل منابع، مدیریت

 و واجد همگی، قبیل این یی ازها طرح و ها برنامه و زمین ی کاربریها نقشه. دکن می برخورد سیاسی ابزاری

با توجه به رویکرد نظری  .(Lefebvre,1991:48-49)هستند فضا بر دولت سوی از مراتبیسلسله نظم ةکنند تحمیل

 قابل یابی فرم و ساختار شهرها غیر قدرت در فرآیند ساختجمله سیاست و  این پژوهش، نقش مفاهیم ارزشی از

نهایت متغیر  ی مرتبط با شهر کـه درها طرحو اجرای  ریزی برنامهی و چه گذار سیاست ةاغماض است، چه در مرحل

عد قدرت                                                           بنابراین اتخاذ رویکردی که در تبیین جریان تحولات فضایی از ب  ؛عنصر فضا است ،این فرآیندها ةوابست

واقع مناسبات فضایی قابل درک در شهرها را در قالـب  که در نظر بوده در این پژوهش مد کند میمسئله را دنبال

 .باشد ارچوب مطالعه بر اساس اقتصاد سیاسی فضا میهقدرت تحلیل کند و ازاین رو چ
 

 
 مدل مفهومی تحقیق: 7شکل 

 9999، و پیشینه مبانی نظری، سنادیا -برگرفته از مطالعات اکتشافی :مأخذ
 

ی بسیاری ها پژوهشموجب شـده تا ، ناپـذیرعنوان ضرورتی اجتنابشدن آن بهتوجه به فضای شهری و کالایی

به مطالعاتی که  در زیر .پذیرداز دیدگاه اقتصاد سیاسی فضا صورت          ی خصوصا   گذار سرمایهرابطه با الگوی فضایی  در

 :شود میپرداخته  است قرارگرفتهاین موضوع مورد بررسی   هادر آن

کاوش وضعیت  :شهری ریزی برنامهکالاسازی در »: در تحقیقی با عنوان (9999)ورگارا پروسیچ وآریاس لویولا 

فرآیندهای کالاسازی ذاتی ان شهری و ریز برنامهپیچیده بین عادت  ةبه رابط« نئولیبرال ةکنندگان در زمین مشارکت

مهم تحقیق، تنش محسوس، بین آرزوی پرورش یک شهر با اندیشه و  ةیافت .پردازند مینئولیبرال شیلی  ةدر جامع

( 9999) و همکارانلی  خویی مین. باشد می، دهد میی را شکل گیر تصمیممتفکرانه و نیروهای کالایی که  ریزی برنامه

که  اند گرفتهنتیجه « ویتنام در هانوی، شهر، پیرامون روستاهای انداز چشم تغییر و زمینسازی  کالایی» پژوهش در

 در توجه قابل تغییرات شاهد و هستند "دنشیشهر"حال در شهر حومه روستاهای اقتصادی، اصلاحات از پس

ی ها زمینمورد مناقشه سازی  کالایی» :با عنوان ای مقالهدر( 9999) پیگانیول. باشند می خود فضایی سازمانی ساختار
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ی در مورد گیر تصمیمبا تکیه بر بازار برای ای  هدر بسیاری از کشورها، حرکت فزایند دهد مینشان« دولتی در فرانسه

مروری بر ادبیات موجود برای این مقاله از  .ویژه در آینده صورت گرفته استهی دولتی، بها زمیناستفاده از  ةنحو

برانگیز کالاسازی  و ویژگی مناقشهکند  شناختی در مورد کالاسازی دارایی دولتی استفاده می دیدگاهی جامعه ةتوسع

مناطق روستایی چین سازی  کالایی» (9999)شن و همکاران  .کند زمین متعلق به دولت در فرانسه را برجسته می

مشاهدات . اند را بررسی کرده« گجیاجیا، نانجینگمین پایدار کالاهای عمومی روستای تانأتوسط دولت و ت

بنابراین  ؛که موقتی است دهد میی زیرساختی مداخله قوی انجام گذار سرمایهکه دولت از طریق  دهد می نشان

ویلانی . تحت رهبری دولت، تعادل سطح پایین قبلی حاکمیت روستایی را تضعیف کرده استسازی  کالایی

رد بین میدان نب: شده در شهر نئولیبرال جهانیسازی  های پیاده خیابان» :پژوهشی با عنوان در (9999) وتالامینی

بین  ةاز  روش ترکیبی برای بررسی رابط «رسمی مشترک های غیر های هژمونیک کالاسازی و تاکتیک استراتژی

 دبرونرو. کند رسمی فضای پیاده، استفاده می های تخصیص غیر روی و تاکتیک های دولتی، ترویج پیاده استراتژی

در زوریخ سوییس، دلایل تغییر به سمت  «مسکن موقتشدن کالایی» :با عنوان ای مقالهدر  (9999) دیویدگربر

فرآیند چگونگی  دهند، میاز رویکرد تحلیل نهادگرا و کنشگرمحور توضیحسودجویی در مسکن موقت را با استفاده 

استفاده، مدیریت و توزیع  ةبلکه نحو شدهتنها نوع مسکن ساختهکه نه تأثیرپذیری مسکن از بازار و اهداف سودآوری

ی ها زمینشدن کالایی :آهن ساختن زمین راهسودآور» :در پژوهشی با عنوان( 9999)بن . کند مینیز تعیین راآن

 .ی عمومی پرداخته استها زمینی ساز خصوصیو سازی  به بحث در مورد کالایی« عمومی در شهرهای کنیا و هند

ی عمومی، ها زمینسازی  های اقتصاد سیاسی در مورد کالایی شهری و گزارش ةهای توسع ادبیات مربوط به پروژه

فضای عمومی » :با عنوان ای مقالهدر  (9999)آلای، موتیارا . کنند را تحلیل می« غصب زمین»اغلب منشور 

 ،بازار جهانیی و دار سرمایه ةکه فضاهای عمومی تحت تأثیر سلط اند رسیدهبه این نتیجه « اجرای اقتدار :شده کالایی

 سرین و همکاران. دشو میعنوان یک کالای اقتصادی در نظر گرفته فضای عمومی به دستخوش دگرگونی شده و

دار،  ی مسکن مارکها همورد پروژ: فضای شهریسازی  نقش دولت در کالایی»: در پژوهشی با عنوان (9999)

 ةگانفضای شهری را با تمرکز بر نقش سهطور انتقادی دخالت مستقیم دولت نئولیبرال در کالاسازی به« استانبول

، ای مقالهدر ( 9999)چان . کند زمین و مسکن انبوه در ترکیه بررسی می ةدهند م بازسازی، توسعهعنوان مکانیزآن به

بررسی قرار داده است و تأثیر کنگ را مورد تولید اجتماعی ساحل هنگ: ان کالاعنوفضای عمومی به

بر اقتصاد محلی داشته باشد،  تواند میشده های عمومی با دقت طراحی و مدیریترا که فضاای  هکنند دگرگون

عنوان ی عمومی بهها زمینسازی  ی و کالاییساز خصوصی» در پژوهشی( 9999) تریانتیس. برجسته کرده است

سازی و کالاسازی  طور انتقادی خصوصیویرا آلبانی را مطالعه کرده و بهریدر : برای تغییر روابط اجتماعیی ها زمین

با  ای مقالهدر ( 9999) اوزر. عنوان بخش مهمی از تغییر روابط اجتماعی بررسی کرده است ی عمومی را بهها زمین

 ةند  فزایندرو« بر حق مسکن و شهر شدن مسکن در لندن و اثرات آنکالایی: جا مثل خانه نیستهیچ » :عنوان

جای یک کالای اجتماعی، هکه مسکن ب دهد مینتایج نشان .لندن را مطالعه نموده است شدن مسکن در شهرکالایی

مسکن اجتماعی شده  ةمنجر به افزایش قیمت و کاهش عرض و این امر شود میعنوان یک دارایی در نظر گرفته هب

سازی  اقتصادهای گردشگری شهری وکالایی» :ارشد با عنواننامه کارشناسی  در پایان (9999)تاونی  باک. است

ی دنبال شناسایی روندهای اقتصادهابه« های خرید در توکیو و شهر نیویورک شناسی خیابان گونه: جهانی مکان

انباشت بدون » :با عنوان ای مقالهدر ( 9998)کان . شود میشدن مکان مربوط توریستی شهری است که به کالایی
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طور انتقادی تغییر رویکرد از به» ی پیرامون شهری در چینها زمین ةزمین و اجارسازی  کالایی ،مالکیتسلب 

 ةهای بازار در توسع ده به مکانیسمسمت اتکای فزاینزمین توسط دولت به ةدر مصادراقتصادی  استقرار نیروی غیر

زمین در شهرهای سازی  جغرافیای جدید کالایی» :با عنوان ای مقالهدر ( 9999)لیو و لین  .کند میرا بررسی زمین 

زمین سازی  به بررسی عملکرد رایج کالایی« شدنشهری تحت اصلاحات بازار و جهانی زمین ةانداز توسع چشم: چین

شدن و تغییر قدرت دولتی، افزایش بازاریبرای تولید درآمد محلی در شهرهای چین در نتیجه ای  هن وسیلعنوابه

بلکه ظرفیت  قدرت دولت را تضعیف نکرده است ،شدن زمینکالاییکه  دهد مینتایج نشان. پردازد میشدن جهانی

سیستم اشتراک »محلی ایجاد شده در -ی محلی را برای رقابت با تغییرات در روابط مالی مرکزیها مالی دولت

سازی فضا و  کالا ةدهد که پدید میپژوهش نشان ةگیری از پیشین نتیجه. ت کرده استتقوی 9889در سال « مالیات

ی بازار تأثیر ی نئولیبرالی و نیروهاها سیاستای جهانی و پیچیده است که از  ویژه در شهرهای مدرن، مسئله زمین به

بلکه روابط اجتماعی،  تأثیر گذاشته ا و مناطق پیرامونیتنها بر ساختار فضایی شهرهیند نهآاین فر. پذیرد می

 ،نماید میچه این تحقیق را از جهاتی متمایز آن .می به منابع شهری را نیز تغییر داده استاقتصادی و دسترسی عمو

شهر،  ةخارج از محدود ةهای توسع خصیص منابع و حتی پروژهمسکن و ت ی زمین،ها سیاستها از طریق  نقش دولت

های ناظر  بعاد و مؤلفهپژوهش و مبانی نظری، ا ةبر اساس تحلیل پیشین رو؛ از اینباشد میسازی  در تشدید روند کالا

 :شدن فضای شهری عبارتند ازبر کالایی
 

 شدن فضای شهریی کالاییها هلفؤو م ها شاخصابعاد، : 8جدول 

 ابعاد ها شاخص ها هلفؤم

 ی شهریها سیاست واگذاری اراضی دولتی به بخش خصوصی

 سیاسی

 

 

 نقش مدیریت شهری ی خاصها بخشمانند واگذاری زمین به  شده استی شهری باعث تغییر در ساختار فضایی شهر گذار سیاست

ی نئولیبرالیستی مبتنی بر اقتصاد بازار آزاد، مالکیت خصوصی و سودآوری در طراحی و مدیریت ها سیاست

 دهد میشدن سوقضا که فضای شهر را به سمت کالاییف
 نفوذ نئولیبرالیسم

 ی غیر رسمیها توسعه رسانی به شهر خدمات ةقانونی شهر، تحمیل هزین ةوسازهای غیر رسمی خارج از محدودگسترش ساخت

 تغییر کاربری اراضی شهری ی تجاری و مسکونی با هدف افزایش سود اقتصادیها کاربریی عمومی و دولتی به ها زمینتبدیل 

 اقتصادی

 عمومی فضای یساز خصوصی های قابل فروش ها به داراییی و تبدیل آنساز خصوصیدلیل عمومی بهسترسی شهروندان به فضای کاهش د

صادی و ایجاد ی اجتماعی و اقتها جاییهبه جاب عنوان کالای اقتصادی که منجرروند افزایشی ارزش زمین به

 شود میفروش مکرر زمین و مسکن انگیزه برای خریدو
 افزایش ارزش زمین

 سوداگری زمین و مسکن مین نیاز به مسکنأنه ت باشد میبازی در زمین و مسکن که هدف اصلی آن کسب سود سفته ی وگذار سرمایه

 های محلی ومسازهای جدید بدون توجه به حفاظت از منابع زیستی که سبب از بین رفتن اکوسیستوساخت

 و مراتع طبیعی شده استی کشاورزی ها زمینآلودگی منابع آب زیر زمینی، تخریب 
 تخریب منابع طبیعی

 محیطی زیست
های زیرزمینی برای پشتیبانی از  حد منابع طبیعی منطقه از جمله آبازو مصرف بیش رویه شهر گسترش بی

 ده استشساز در حریم ممنوعه وهای زیرزمینی و ساخت رشد شهر، باعث افت سطح آب
 توسعه نامتوازن شهر

اسخ گذاشته و فشارهای روانی ناشی از پهروندان به فضاهای عمومی را بیسبز نیاز ش کمبود پارک و فضای

 .زندگی شهری را افزایش داده است
 کاهش فضای سبز

     9999 ،نگارندگان: مأخذ
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 و روش مطالعه ها هداد

 مورد مطالعه ةمعرفی منطق

 شمال شرق به کشور افغانستان، از شمال از شمال به شهرستان زابل،، شهرستان زاهدان در جنوب شرق ایران

غرب به شهرستان  غرب به استان خراسان و غرب به کویر لوت و استان کرمان، از شرق به کشور پاکستان، از جنوب

شهر زاهدان مرکز شهرستان و از لحاظ (. 9شکل) شودمیایرانشهر و از جنوب شرق به شهرستان خاش محدود 

 99درجه و  98ثانیه شرقی و عرض جغرافیایی  99دقیقه و  99درجه و  99ایی موقعیت ریاضی در طول جغرافی

جمعیت شهر زاهدان . متر است9999ارتفاع شهر از سطح دریا حدود (. 9 شکل)ثانیه شمالی قرار دارد  99دقیقه و 

 تمربع اس کیلومتر 99و مساحت آن طبق نتایج طرح جامع حدود  باشد مینفر  999999حدود  9989درسال 

ل گرافیکی مهندسین مشاور را روند تحولات رشد شهر زاهدان بر مبنای تحلی9شکل (. 9: 9999 رهنما و همکاران،)

 .دهد مینشان

  
  شهر زاهدان گسترش تاریخیروند 1شکل                                   موقعیت جغرافیایی شهر زاهدان: 1شکل                

 9999نگارندگان،  :تهیه و ترسیم                                                             9999نگارندگان، : تهیه و ترسیم                    
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  تحولات رشد شهر زاهدان: 1شکل 

 998: 9989طرح جامع شهر زاهدان، : مأخذ 
 

 روش مطالعه

های  داده. تحلیلی است-ی توصیفیها پژوهش جزء ای و از نظر روش توسعهبردی و این تحقیق از حیث هدف، کار  

. شدگردآوری( موردی ةساختارنیافت ةساخت و مصاحب محقق ةنامپرسش)مورد نیاز از دو روش اسنادی و پیمایشی 

دارندگان مدارک تحصیلی بالا، مناصب مدیریتی رده بالا، بدنه کارشناسی ارشد و )جامعه هدف تحقیق، متخصصین 

ی صنفی مانند سازمان نظام ها سازمانی عمومی مانند شهرداری، ها سازمانهای دولتی، همچنین  اجرائی دستگاه

روش آمارگیری، . های املاک شهر زاهدان بود نظر در بنگاهو نیز شهروندان خبره و صاحب( مانمهندسی ساخت

 (99: 9999سرایی، )گردد  ها با درصد معینی خطا میسر می چرا که قابلیت تعمیم یافته ه استبرداری تصادفی بود نمونه

به این ترتیب که در مرحله اول از  ؛گیری شد ای بهره برداری دو مرحله برای پوشش بهتر جامعه آماری، از روش نمونه

ت هدفمند مورد انتخاب صورچند سازمان دولتی، عمومی یا نهاد صنفی به، کل بدنه کارشناسی و تخصصی زاهدان

پیوندی با موضوع مورد مطالعه را داشتند به تعبیر  که بیشترین ظرفیت دانش، تجربه، سنخیت و هم دگرفتنقرار

دست آورده ههای خاص ب کند که اطلاعاتی از افراد یا گروه ی اوقات پژوهش ایجاب میگاه»( 999: 9999) فرد دانایی

یید أار و تمبتنی بر پذیرش اعتب                       اگرچه این روش، ضرورتا  9برداری قضاوتی نمونه. قابل جایگزین هستد که غیر« شود

تواند بهترین راه برای  میخصوصی در موارد به»؛ با این وجود (نافعفقدان تعارض م)طرفی پژوهشگر است  بی

                                                      
1 Judjmental sampling 
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هم )د از دو روش شبرداری تلاش دوم نمونه ةدر مرحل (.999: 9989هومن، )« باشد ف    معر  ةآوردن نموندست به

در لیست                                  دلیل جایگاه سازمانی باید و قطعا به این اعتبار که برخی افراد به گیری شود بهره( مند و هم تصادفیهدف

صورت تصادفی در توانست بدون قصد و طرح قبلی و به که بخشی از افراد می؛ حال آنگرفتند برداری قرار می نمونه

چه موضوع تحقیق معطوف آشکار است که چنان. آوری اطلاعات قرار بگیرد یک بخشی از سازمان یا صنف مورد جمع

که همکاری انتظار این ؛گیری و اجرائی باشد وندهای تصمیمیا ر ها سازمانبه واکاوی و تحلیل عملکرد برخی افراد، 

با این وجود، . دیدگاه خود باشند وجود داشت ةاقب ارائیا بخشی از واحدهای آماری نگران عو لازم صورت نگیرد

مصاحبه، نهایت تلاش خود را  در بعضی مواقعنامه و  پرسش ةها و ارائ مراجعه به یکایک نمونهبا            محقق شخصا 

بیشتر شد و با  حجم نمونه چند مرحله. یان نمودگو پاسخنشر نظریات  مصروف جلب اعتماد و رفع نگرانی بابت

 ةنامه و چند مصاحبپرسش 99حدود . هدف و پوشش آماری بهتر افزایش یافت ةضرورت گسترش جامع

 99نامه پیلوت، حدود نمودن پرسشپس از تست. گردیددر مورد موضوع تحقیق تکمیل( مورد99)نیافته ساختار

مورد  «SPSS» افزار نرمنامه با استفاده از پرسش99که پس از ارزیابی نهایی  آمددستساخت بهقنامه محقپرسش

به های جدید، عملا آگاهی و بینش بیشتری  برداری زمانی اعمال شد که داده نقطه اشباع نمونه.  تحلیل قرار گرفت

ی نیمه ها هکیفی با استفاده از مصاحب دهد که تحقیقات میمطالعات قبلی نشان .های تحقیق اضافه نکردند داده

برخی از نویسندگان . وگیری شودی تکراری جلها ه                                                         ساختاریافته معمولا  به حجم نمونه کوچکی نیاز دارد تا از داد

که در حالی نمونه متغیر باشد 99تا 99دهند که حجم نمونه باید بین مینشان) (Creswell, 1998: 64 عنوان مثال به

                                            با این حال، اکثرا  در مورد اهمیت نقطه اشباع . دانند مینمونه را مناسب  99تا Morse, 1994: 225( 99( دیگران

 (.Glaser & Strauss, 1999: 61-62)توافق دارند 
 

 نتایج و بحث

 نتایج توصیفی

 .  آمده است 9نتایج توصیفی تحقیق در جدول 
 

 ی توصیفی تحقیقها هیافت: 7 جدول

 درصد سابقه کار درصد شغل درصد سابقه اقامت درصد تحصیلات تعداد جنسیت

 9/99 99-9 9/99 کارشناس سازمان 9/99 99-99 9/99 دکتری 99 مرد

 9/99 99-99 9/8 استاد دانشگاه 99 99-99 99 کارشناسی ارشد 99 زن

 9/99 99-99 9/99 مشاور املاک 99 99-99 9/99 کارشناسی- - 

 9/9 +99 9 مهندسین 9/99 + 99- - - - 

 999 جمع 999 جمع 999 جمع 999 جمع 99 جمع
 9999برگرفته از نتایج تحقیق  :مأخذ        

 
 

 های تحلیلی یافته

 قانونی شهر  ۀی مدیران شهری در گسترش محدودگذار سیاستبازتاب (  8

براین باور بودند که گسترش یان گو پاسخدرصد  99داد؛ در مجموع های دریافتی از خبرگان نشان دادهتحلیل  

این  (.9جدول)باشد  مدیران شهری می ةزیاد محصول تصمیمات و ارادمیزان زیاد تا خیلینونی شهر، بهقا ةمحدود

 اند قانونی شهر را بازتاب تصمیم مدیران شهری دانسته ةدرصد خبرگان گسترش محدود 99ر کل داد؛ دشاخص نشان
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آکادمیک  ةطرفان دیدگاه بی ةدهند نتقاد به مدیریت شهری، نشانبیشترین ا(. زیاد البته به میزان متوسط، زیاد تا خیلی)

. اند ارزیابی نموده« کم کم تا خیلی»مدیران شهری را  ةقش و ارادشوندگان ندرصد مصاحبه99که فقط  در حالیبود 

های خارج از سیستم رسمی مدیریت شهری یا  کید داشتند، برخی دستگاهأنیمه ساختاریافته ت ةیان در مصاحبگو پاسخ

اند که  بوده مربندی زاهدانگیر تملک و تغییر کاربری اراضی واقع در غرب ک حاشیه و به موازات مدیریت شهری، پی در

این . انتفاع موردی بوده است            شان و بعضا پرسنل های دستمزد و حقوقجبران کسری پرداخت           ها، مشخصا آن ةانگیز

شانگر کاستی چشمگیر ن تواند میکید دارند أکارشناسی و خبرگان زاهدان برآن ت ةواقعیت که بیش از دو سوم بدن

مدل استنباط آماری . سازی در مدیریت شهر زاهدان باشد مگیری و تصمی بخشی ساختار تصمیمکارآیی و اثر

  (.9جدول)یید نمود أت 999/9داری نتایج را با خطای نیمع« 9نشانه ویلکاکسون»ناپارامتریک 
 

 قانونی شهر ۀی قانونی در گسترش خارج از محدودتحلیل بازتاب تصمیمات مدیران شهری و مجوزها: 1جدول 

 جمع زیادزیاد و خیلی متوسط کم و کمخیلی شغل

 999 99/9 99/9 99/9 کارشناس

 999 9/99 9/99 99 استاد دانشگاه

 999 9/99 9/99 99 مشاوراملاک

 999 99/9 99/9 99/9 جمع
 9999برگرفته از نتایج تحقیق : مأخذ                
 

 های جدید در غرب شهر زاهدان به توسعهثیر رویکرد مدیران شهری در گسترش أداری نقش و ت نتایج آزمون معنی: 1 جدول

One-Sample Wilcoxon Signed Rank Test Summary 

Total N 76 

Test Statistic 1602/000 

Standard Error 136/510 

Standardized Test Statistic 4/582 

Asymptotic Sig.(2-sided test) /000 

 9999برگرفته از نتایج تحقیق : مأخذ             
 

گیرد؛ نتایج شان مورد ارزیابی و تحلیل قرار هگرفته و دیدگاشان مورد تفکیک قرار  اگر خبرگان بر حسب جایگاه

درصد مشاوران املاک، اراده و  99ترتیب که به این. ان به این قضیه بوده استش تحلیل نشانگر ناهمسانی رویکرد

در  اند زیاد تلقی نموده یاد تا خیلیسمت غرب شهر، ززاهدان به ةمدیران شهری را در گسترش و توسع تصمیم

شکل یا )اند  درصد اعلام نموده 99درصد و  99ترتیب معادل د دانشگاه این شاخص را بهکه متخصصین و اساتی حالی

درصد کارشناسان  99درصد استادان دانشگاه،  999هد،  میآمده نشاندستهست که نتایج باواقعیت این (. 9 جدول

توسط، زیاد و به میزان م) سمت غرب زاهدان به ةین املاک معتقد بودند گسترش توسعدرصد مشاور 99و 

داری نتایج بیشتر از  معنی(. شهر ةهای توسع تا ضرورت)بازتاب اراده و تصمیم مدیران شهری بوده است ( زیاد خیلی

میک و فارغ از قید و بند وابستگی سازمانی آن جهت است که رویکرد استادان دانشگاه بیشتر برگرفته از تحلیل آکاد

 . ستاتعارض منافع           و احیانا 

  

                                                      
1. One-Sample Wilcoxon Signed Rank Test 
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 قانونی شهر ۀی قانونی در گسترش خارج از محدودتحلیل بازتاب تصمیمات مدیران شهری و مجوزها: 1 جدول

 جمع زیادزیاد و خیلی متوسط کم و کمخیلی شغل

 999 99/9 99/9 99/9 کارشناس

 999 99/9 99/9 99/9 استاد دانشگاه

 999 99/9 /.99 99/9 مشاوراملاک

 999 99/9 99/9 99/9 جمع

 9999برگرفته از نتایج تحقیق : مأخذ 
 

مدل  ةنتیج. گیری شد بهره 9دول استنباط آماری ناپارامتریک کایداری این نتایج، از مد برای آزمون سطح معنی

 (9جدول )یید نمود أت... یان از نقش مدیران دولتی را با خطایگو پاسخارتباط دو متغیر جایگاه شغلی و نوع ارزیابی 

 
 ها با رویکردشان به نقش مدیران شهری در گسترش شهر زاهدان جایگاه شغلی نمونه ةآزمون رابطنتایج : 6 جدول

Chi-Square Tests 

 Value df Asymptotic Significance (2-sided) 

Pearson Chi-Square  21/991 a  12 /038 

Likelihood Ratio 24/945 12 /015 

Linear-by-Linear Association /000 1 /996 

N of Valid Cases 76   

a. 15 cells (75.0%) have expected count less than 5. The minimum expected count is .04. 

 9999برگرفته از نتایج تحقیق : مأخذ  
 

 جدید در غرب شهر  ةشهروندان از خریدوفروش اراضی توسع ۀتحلیل انگیز( 7

شهروندان برای خرید، تملک و نگهداری یا فروش اراضی واقع در  ةاین بخش از پژوهش در پی کندوکاو انگیز

شهروندان،  ةیان انگیزگو پاسخدرصد  99داد از دیدگاه نتایج نشان. شهر زاهدان بوده استهای جدید در غرب  توسعه

مستغلات بوده و نه به گذاری در املاک و  سرمایه ةعه جدید در غرب شهر، در واقع جنبفروش اراضی توساز خریدو

چراکه حرکت  شدن شهر و فضای شهری استنتایج بیانگر کالایی( 9جدول ). نیا نیاز به مسکقصد سکونت 

کالایی قابل مبادله است که همچون کالاهای دیگر  ،گذاران به غرب شهر نشانگر این است که زمین و مسکن سرمایه

بازان  ها و بورس واضح است که حضور سوداگران، دلالان، واسطه. تواند سبب افزایش سود و ارزش افزوده گردد می

معیوبی را  ةیند چرخآاین فر. ن و مسکن شده و خواهد شدزمی افزایی و التهاب بیشتر بازار زمین و مسکن باعث هم

ی فضاهای عبارتو مسکن و به شدن زمینرخنمون یافتن کالایی ةترین صورت ممکن نشان که به روشن دارددر پی 

فوق از مدل استنباط آماری  ةداری دیدگاه خبرگان به پدید معنیبرای ارزیابی  .ستهنکته این . شهری است

 . 9یید قرار گرفتأمورد ت 999/9و با خطای  گیری بهره( 9جدول )ای  ویکاکسون تک نمونهای  هناپارامتریک آزمون رتب
 

 

 

                                                      
1. Chi-Square Tests 

2. One-Sample Wilcoxon Signed Rank Test 
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 یانگو پاسخ  جدید در غرب شهر توسط با توجه به شغل ةشهروندان از خریدوفروش اراضی توسع ۀتحلیل انگیز: 2 جدول

 جمع زیادزیاد و خیلی متوسط کم و کمخیلی شغل

 999 99/9 99/9 99/9 کارشناس

 999 99/9 98/9 99/9 استاد دانشگاه

 999 99/9 99/9 99/9 مشاوراملاک

 999 99/9 99/9 99/9 جمع

 9999برگرفته از نتایج تحقیق : مأخذ                          
 

 های جدید غرب زاهدان شهروندان از تقاضا و خرید زمین و مسکن در توسعه ۀداری انگیز آزمون معنی: 1 جدول

One-Sample Wilcoxon Signed Rank Test Summary 

Total N Total N 

Test Statistic Test Statistic 

Standard Error Standard Error 

Standardized Test Statistic Standardized Test Statistic 

Asymptotic Sig.(2-sided test) Asymptotic Sig.(2-sided test) 

 9999برگرفته از نتایج تحقیق : مأخذ                
 

 ی جدید زاهدان ها شهرکها از تصویب و احداث  برخی ادارات و دستگاه ۀتحلیل انگیز( 1

ن متبادر نمود که مطالعات اکتشافی اولیه و مشاهدات مشارکتی محقق، یک قضیه یا گزاره خبری را به ذه

ی جدید در ها شهرکریزی و ایجاد  پردازی، تصویب، برنامه ان شهری زاهدان از ایدهگذار سیاست ةممکن است انگیز

سازمان یا دستگاه دستیابی به منابع مالی و اعتباری برای ( از جمله غدیرشهر، برق و جهاد)غرب شهر زاهدان 

ها  تحلیل داده. گردیدفراهمی تحلیل و آزمون این فرضیه ی و کیفی لازم برا       های کم  .رو دادهاز این ؛شان باشد متبوع

زیاد عامل و ادارات، به میزان زیاد تا خیلی ها سازمانمالی  ةیان براین باور بودند که انگیزگو پاسخدرصد  99داد؛ نشان

Dنتایج جدول با مدل استنباط آماری ناپارامتریک سامرز .است  ی غرب زاهدان بودهها شهرکتصویب و اجرای 
9 

این در حالی است که نوع شغل و ( 99جدول )یید گردید أت 99/9داری با سطح خطای  معنیزی آزمون و در حد مر

درصد  99ترتیب که ثر بوده است به اینؤشان در این مورد م اری بر دیدگاهد معنی ةیان به گونگو پاسخجایگاه 

 99 وران املاک ودرصد مشا 99، (از شاغلین بخش دولتی و عمومی بودند          که عمدتا )متخصصین و کارشناسان 

 ها شهرکو ادارات را در تصویب و ساخت  ها سازمانکسب درآمد توسط برخی  ةدرصد استادان دانشگاه، انگیز

  (.8جدول ) اند هثر دانستؤزیاد مدر حد زیاد تا خیلی( برق و جهاد غدیرشهر،)
 

 (غدیرشهر، برق و جهاد) ها شهرکو ادارات، در واگذاری  ها سازمانکسب درآمد توسط برخی  ۀانگیز: 8 جدول

 جمع زیادزیاد و خیلی متوسط کم و کمخیلی یانگو پاسخشغل و جایگاه 

 999 99/9 99/9 99/9 متخصصین و کارشناسان

 999 99/9 99/9 99/9 استادان دانشگاه

 999 99/9 99/9 99/9 مشاوران املاک

 999 99/9 99/9 98/9 جمع

  9999نتایج تحقیق  برگرفته از: مأخذ           

                                                      
1. Somers'd 
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 یانگو پاسخبر مبنای شغل  ها شهرکو ادارات، در واگذاری  ها سازمانکسب درآمد برخی  ۀآزمون قضاوت در مورد انگیز: 84 جدول
Directional Measures 

 Value ای های رتبه ویزه داده  Somers' dآزمون    
Asymptotic 

Standard Errora 

Approximate 

Tb 

Approximate 

Significance 

Ordinal by 

Ordinal 

Somers' 

d 

Symmetric 0210 100 
Ordinal by 

Ordinal 
Somers' d 

   Dependent 0163 /080 شغل

( غدیرشهر، برق و جهاد) ها شهرکتصویب و احداث 

 ها و ادارات فقط برای کسب درآمد برخی سازمان
 Dependent 

0293 0138   

a. Not assuming the null hypothesis.  b. Using the asymptotic standard error assuming the null hypothesis 

c. Cannot be computed because the asymptotic standard error equals zero.   d. Based on chi-square approximation 

 9999برگرفته از نتایج تحقیق : مأخذ
   
 ی توسعه و گسترش شهرگذار سیاستدر  ها سازمانکسب درآمد ادارات و  ۀثیر انگیزأت( 1

و ادارات  ها سازمانمین منابع مالی توسط أهای کسب درآمد و ت دار انگیزه نیثیر معأای مبتنی بر ت فرضیه  

. ردیدشهر مطرح گ های غرب شهر در پهنهگسترش  ةو تصویب و ایجاد زمین ریزی برنامهشهر در  ةاندرکار توسع دست

ثر أها را مت داری دیدگاه آن کل معنییان بر حسب گروه سنی به شگو پاسخداد قضاوت های تحقیق نشان تحلیل داده

سب درآمد های مالی و ک ثیر متغیر انگیزهأسنی بالاتر، ت ةرد یان درگو پاسخترتیب که به این( 9شکل )نموده است 

 99تا  99درصد در رده سنی  99از ، ای که معتقدین به این دیدگاه گونهاند به دانستهزیاد ادارات را زیاد تا خیلی

 99درصد به  99که مخالفین این نظریه از در حالی شود میسال را شامل  99تا  99درصد در گروه سنی  99، سال

و ادارات، در  ها سازمانمالی  ةیان با اعتقاد به انگیزگو پاسخر گروه سنی                  داری ارتباط متغی  معنی. درصد رسیده است

آزمون و با  9با مدل استنباط آماری ناپارامتریک کندال تائو بی( غدیرشهر، برق و جهاد) ها شهرکتصویب و احداث 

 ( 99جدول )د شیید أت 99/9سطح خطای 

 

 

 کسب درآمد ادارت ۀشان در مورد انگیز یان با قضاوتگو پاسخسن  ةتحلیل رابط: 6 شکل

 9999برگرفته از نتایج تحقیق 

                                                      
1. Kendall's tau-b 
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 گروه سنی

 سن پاسخگویاندر سیاستگذاری شهری  با توجه به  سازمانهانظریة کسب درآمد ادارات و تحلیل 

 متوسط

 کم تا خیلی کم

 زیاد تا خیلی زیاد
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 های کسب درآمد ادارات در گسترش شهر ثیر انگیزهأت ۀدر بار شان یان، بر قضاوتگو پاسخر سن          ثیر متغی أآزمون ت:  88 جدول

Symmetric Measures 

 Value 
Asymptotic 

Standard Errora 
Approximate Tb 

Approximate 

Significance 

Ordinal by 

Ordinal 

Kendall's tau-b /193 /101 1/901 /05 

Kendall's tau-c /178 /093 1/901 /05 

N of Valid Cases 64    

a. Not assuming the null hypothesis. 

b. Using the asymptotic standard error assuming the null hypothesis. 

  9999 ،برگرفته از نتایج تحقیق: مأخذ      
 

 بازتاب واگذاری زمین به کارمندان دولت، در تشدید گسترش شهر به سمت غرب ( 1

دیده شد؛ بازتاب واگذاری زمین به کارمندان یکی از مواردی که بالاترین اتفاق نظر تمام خبرگان در مورد آن 

ضابطه و گسترش افقی بی ریزی برنامهواگذاری زمین بدون و دولت، بر تشدید گسترش شهر به سمت غرب زاهدان 

که توضیح این(. 9شکل)دانستند  زیاد مین اثر این عامل را زیاد تا بسیاریاگو پاسخدرصد کل  99که چرا کید داردأت

دلیل سودآوری این سیاست برای بخش مسکن، موضع           احتمالا  به (های املاک مشاوران و بنگاه) محوردیدگاه بازار

آماری  طنکته، نتایج حاصل با مدل استنبا گذشته از این. دار نبود اما درحد معنی (99جدول)ند تری دار محتاطانه

  (.99جدول )د شیید أت 999/9ی نتایج فوق در سطح خطای دار ای ویلکاکسون آزمون و معنی تک نمونه

 
 یانگو پاسختحلیل بازتاب واگذاری زمین به کارمندان دولت، بر گسترش شهر بر حسب شغل : 87 جدول

 جمع زیادزیاد و خیلی متوسط کم و کمخیلی شغل

 999 99/9 99/9 99/9 کارشناس متخصص

 999 99/9 98/9 99/9 استاد دانشگاه

 999 99/9 99/9 99/9 مشاوراملاک

 999 99/9 99/9 99/9 جمع

  9999 ،برگرفته از نتایج تحقیق: مأخذ         
 

 ای ویلکاکسون گسترش شهر به سمت غرب با مدل ناپارامتریک تک نمونه داری واگذاری زمین به کارمندان در آزمون معنی :81 جدول

One-Sample Wilcoxon Signed Rank Test Summary 

Total N 76 

Test Statistic 1666/500 

Standard Error 136/510 

Standardized Test Statistic 5/055 

Asymptotic Sig.(2-sided test) /000 

 9999 ،برگرفته از نتایج تحقیق: مأخذ            
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 و گسترش شهر  ن به کارمندان دولت، در توسعهتحلیل بازتاب واگذاری زمی: 2شکل 

 9999 ،تحقیقبرگرفته از نتایج 

 

 در آینده ( جاده گوربند)سمت غرب شهر شهر زاهدان به ةبینی روند توسع پیش (6

ویژه در سمت غرب شهر، هخصوص روند آتی گسترش شهر به پیرامون، باساس نظر کارشناسان و خبرگان در بر

و مدیران  انگذار سیاستزیاد، تمایل و عملکرد میزان زیاد تا بسیاریان این بود که بهگو پاسخدرصد  99دیدگاه حدود 

دهد که  هشدار می( ویژه اساتید دانشگاهبه)نظرات کارشناسی . رب خواهد شدسوی غشهری سبب گسترش شهر به

 .های شهری جدید منجر شود تواند به بحران بدون مدیریت فعال، این توسعه می
 

 (جاده گوربند)شهر زاهدان به سمت غرب شهر  ةبینی روند توسع پیش: 81جدول 
 جمع زیادزیاد و خیلی متوسط کم و کمخیلی شغل

 999 99/9 99/9 99/9 کارشناسان 

 999 999 99/9 99/9 استادان دانشگاه

 999 99/9 99/9 99/9 مشاورین املاک

 999 98/9 99/9 99/9 جمع

 9999برگرفته از نتایج تحقیق : مأخذ         
 

 (مسیر سیاهدک، سفیددک، دوربن، کالیکه)رسمی در غرب زاهدان  ساز غیروساخت گسترش (2

های  گیری توسعه پیامد گسترش شهر به سمت غرب، بر شکل ؛گرفت میموضوع مهمی که باید مورد بررسی قرار 

که در مجموع  دهد مینتایج نشان . بود( محور مسیر سیاهدک، سفیددک، دوربن، کالیکه)رسمی در محدوده  غیر

های غیر  گیری و افزایش توسعه زیاد شاهد شکلهستند که به میزان زیاد تا خیلی درصد خبرگان بر این باور 99

ای  های حاشیه گیری توسعه داری احتمال شکل این شاخص نشانگر معنی. رب شهر زاهدان خواهیم بودرسمی در غ

تری نسبت به  به شکل قاطع(  درصد99بیش از )دهد که نسل جوان  میها نشان داده. شهر در آینده بود در غرب

عینی گسترش سریع  ةمشاهد :باشد دلایل زیرتواند به این یافته می. دده رسمی در غرب شهر هشدار می غیر ةتوسع

آزمون ( 8شکل . )فشار بیشتر مشکل مسکن بر این گروه، حساسیت بیشتر به مسائل محیط زیستی نشینی، حاشیه

با سطح ( 99جدول )ها  داری یافته نشانگر معنی 9ای نمونه نتایج با مدل استنباط آماری کولموگروف سمیرنوف تک

 .باشد می 999/9خطای 

                                                      
1. One-Sample Kolmogorov-Smirnov Normal Test 
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 دکتری کارشناسی ارشد کارشناسی خبره

 بازتاب واگذاری زمین به کارمندان دولت، در توسعه و گسترش شهر بر حسب تحصیلات پاسخگویان   

 خیلی کم و کم

 متوسط 
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 بر حسب گروه سنی خبرگان( دوربن -محور سفیددک ) غیر رسمی در غرب زاهدان  ةاحتمال گسترش توسع: 1شکل 

 9999برگرفته از نتایج تحقیق 

 

 رسمی آتی در محور غرب زاهدان از سیاهدک تا دوربن های غیر داری توسعه آزمون معنی: 8شکل 
 

 محور غرب زاهدان از سیاهدک تا دوربنرسمی آتی در  های غیر داری توسعه آزمون معنی :81 دولج

One-Sample Kolmogorov-Smirnov Normal Test 

Total N 75 

Most Extreme Differences 

291/ .291 

176/ .176 

291/- -.291 

Test Statistic 291/ 

Asymptotic Sig.(2-sided test) a 999/ 

Monte Carlo Sig.(2-sided test)b 

Sig. 999/ 

99% Confidence Interval 
Lower Bound 999/ 

Upper Bound 999/ 

a. Lilliefors Corrected 

b. Lilliefors' method based on 10000 Monte Carlo samples with starting seed 2000000. 
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 ای ماهواره ربا استفاده از تصاوی( قانونی ۀخارج از محدود) بروند گسترش شهر زاهدان به سمت غر: 84شکل 

 9999برگرفته از نتایج تحقیق 
 

 گیری نتیجه

گو و انتقاد قرار وی شهری مورد گفتگذار سیاستمدیریت و  ةچشمگیر در حوز ةاخیر، یک پدید ةدر یکی دو ده

یافتن رخنمون. استضرروی گسترش افقی داشته ای بسیار وسیع و غیر گونه دان بهبه این اعتبار که شهر زاه ،داشت

شدن زمین و فضاهای شهری ریشه در کالایی ها و نیازهای شهر باشد،که پاسخی به ضرورتآنازاین پدیده بیش

. پردازد میقانونی شهر زاهدان  ةی مدیران شهری وگسترش محدودگذار سیاستاین مطالعه به بررسی بازتاب . دارد

، نماید میکید أشدن زمین تگسترش شهر در پیرامون و کالاییبر ضرورت تحلیل روند روبهازپیش چه بیشآن

سازی  کالاییقانونی، خارج از روند طرح جامع و  ةر واگذاری زمین در خارج از محدودی دولت دها برنامهو  ها سیاست

، های مدیران شهری از طریق ارزیابی و داوری خبرگان و برنامه ها سیاستبه این منظور  .باشد می فضای شهر

بازه زاهدان در  برابری وسعت شهر 99 توجه به افزایش. گرفت، مورد واکاوی قرارمستندات موجود و طرح جامع شهر

رین شاخص رشد جمعیت در قالب بیشت) شدن فضای شهری استکالایی ةپدید ةدهند نشان 9999-9999 زمانی

دهد؛ تصمیمات  میپژوهش نشانهای  یافته(. سمت مناطق بیرونی و حاشیه اتفاق افتاده استشهری به ةتوسع

% 99 کهویژه اینهب .تمدیران شهری نقش محوری در گسترش قانونی و غیرقانونی شهر زاهدان داشته اس

به بیانی مدیریت شهری زاهدان  ؛اند ن نقش را پررنگ ارزیابی کردهای( با احتساب تأثیر متوسط% 99)یان گو پاسخ

 مشهود است( جاده گوربند)غرب شهر  ةویژه در توسعاین مسئله به. بلندمدت بوده است ریزی یکپارچه و فاقد برنامه
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اند و  بودهنیز در تغییر کاربری اراضی دخیل های دولتی خارج از سیستم رسمی مدیریت شهری که دستگاه جایی

ی خارج ها زمینی آنان در جهت واگذاری گذار سیاستازتاب اراده و تصمیم مدیران و به میزان زیاد بگسترش شهر 

فروش زمین در اصلی خریدو ةعتقدند که انگیزیان مگو پاسخ درصد 99 همچنین. قانونی شهر بوده است ةاز محدود

شدن فضای شهر را در ذهن متبادر که کالایی گذاری بوده است، نه نیاز به مسکن غرب زاهدان، سوداگری و سرمایه

حضور دلالان و  . باشد میمتعادل  های غیر و توسعه نشینی ها، حاشیه ورت افزایش قیمتصهو بازتاب آن ب نماید می

ی ها سیاستمعیوبی ایجاد نموده که مدیریت آن نیازمند  ةن این روند را تشدید نموده و چرخبازان زمی بورس

( درصد مشاوران املاک 99درصد اساتید دانشگاه و 99) ویژهیان بهگو پاسخدرصد 99 همچنین. نه استیاگرا مداخله

جبران کسری بودجه و  ةبا انگیز( تی و نهادهای عمومیهای دول مانند شرکت) ها سازمانمعتقدند که برخی 

به تصویب و احداث  ( ها سازمانبه قصد حل مشکل کمبود منابع مالی و رفع مشکل پرسنل ادارات و ) درآمدزایی

های اجرایی  دهد که منافع مالی دستگاه این یافته نشان می. اند و جهاد اقدام کرده یی مانند غدیرشهر، برقها شهرک

. الشعاع قرار داده است کید طرح جامع شهر را تحتأمورد ت پایدار ةریزی شهری سایه انداخته و توسع هبر برنام

      نوعا  توان میاین تفاوت را . دشیید أت D یان فوق با مدل سامرزگو پاسخگروه داری گوناگونی رویکردهای سه معنی

واقع ریشه در در ر که گسترش شهر به سمت غرب، نمود؛ به این اعتباتحقیق تلقی ةییدی بر درستی فرضیأت

برای جبران کمبود )ی دولتی ها سازمانفوق به قصد جلب رضایت پرسنل ادارات و  ةی محدودها زمینواگذاری 

دار و  سیار معنیرویکرد استادان دانشگاه با کارشناسان ادارات تفاوت ب همچنین. دارد( حقوق و مزایای پرسنلی

از  ها سازمانکسب درآمد ادارات و  ةها به نظرییان با اعتقاد آنگو پاسخسن  ةتحلیل رابط. دادچشمگیری را نشان

-99سال و  99-99یان رده سنی گو پاسخ کهطوریهب دادروشنی نشان ةگونشهررا بهلک و واگذاری اراضی غرب تم

دار است و مدل  این تفاوت البته بسیار معنی. درصد رسیده است 99درصد به  99معتقدین به این نظریه از  سال 99

را ناشی از تراکم اطلاعات توان این نوع رویکرد و باور  می همچنین. یید نمودأرا تهم آن B استنباط آماری کندال تائو

( کارشناسان و اساتید دانشگاه)ویژه درصد خبرگان به 99گرچه حدود ا. نمودیان تلقیگو پاسخ ةزیست ةو تجرب

این . شهر را تشدید کرده است ةروی ضابطه، گسترش افقی بی معتقدند که واگذاری زمین به کارمندان دولت بدون

نشینی دامن زده  حاشیه ةه به افزایش سوداگری زمین و توسعبلک کندتنها نتوانسته مشکل مسکن را حل هسیاست ن

محور سیاهدک، )رسمی در محدوده  های غیر گیری توسعه پیامد گسترش شهر به سمت غرب، شکل. است

 99همچنین  .است  آماری نیز معناداری این تأثیر را تأیید کرده های آزمون. خواهد بود( سفیددک، دوربن، کالیکه

( جاده گوربند)غرب شهر  ةکنند که تمایل مدیران به توسع میبینی  پیش( اساتید دانشگاه %999) یان گو پاسخ درصد

بود شهری مانند کم های جدید تواند به بحران ال، می                               این روند در صورت عدم مدیریت فع . ادامه خواهد یافت

 های غیر اند که توسعه خبرگان هشدار داده %99همچنین، . شودزیست منجر  و آلودگی محیط خدمات، ترافیک

گیری و  زیاد شاهد شکلهد یافت و به میزان زیاد تا خیلیو دوربن افزایش خوا رسمی در محور سیاهدک، سفیددک

اراضی واقع در این  ساز درواکنون ساختهم کهطور همان غیر رسمی در محور فوق خواهیم بودهای  افزایش توسعه

در ( 9999)پیگانیول  نتایج این مطالعه با نتایج چندین تحقیق دیگر ازجمله. شدت افزایش یافته استمحدوده به

در شهرهای  (9999)و لیو و لین  (9998)کان ، در زوریخ سوییس( 9999) دیویدگربر و دبرونر شهرهای فرانسه،
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 مین بخشی از درآمدهای دولت و برای مقابله با شکافأی دولتی جهت تها زمینید بر فروش کأاز جهت ت، چین

ن ابزاری جهت تولید درآمد برای عنوازمین به ةیعنی فروش و اجار)های محلی  دولتهای  بین درآمد و هزینه ةفزایند

سیاست دولت در ، و نتایج تمامی مطالعات باشد میسو  هم( های شهری مین مالی، نگهداری و ارتقای زیرساختأت

این . دهد میو کسب درآمد را نشان ثیرپذیری مسکن از بازارأفروش زمین به بخش خصوصی، ت، سازی جهت کالایی

 ةشدن فضاهای شهری بر توسع کالایی های مدیران شهری و روند یگذار سیاستتأثیرات عمیق  ةدهند نتایج نشان

 .کند شهر را برجسته می ةهای مناسب و پایدار برای آیند زیری اهمیت توجه به برنامه کالبدی شهر زاهدان است و

شهر را  ةالگو و جهات توسع 9989و9999،9999ی جامع مصوب شهر زاهدان، در سه مقطع ها طرحاگرچه 

شده بود  ریزی برنامهشهر به سمت پیرامون  ةبر کنترل گسترش و توسع، افزا میان ةکید بر راهبرد توسعأتعیین و با ت

ان گذار سیاستت لازم از سوی مدیران و                               ی مصوب، اهتمام، پایبندی و جدی ها طرحیند اجرای مصوبات آلیکن در فر

ی کشاورزی و یا ها زمیننشینی در شمال و شمال شرق شهر باعث تخریب  چرا که گسترش حاشیه شهر دیده نشد

 ةویژه این توسع ب ادامه دارد و بهشمال غر ةشهر در حوز ةهمچنین توسع. دشنسیل کشاورزی دارای پتا

رویی شهر به سمت غرب  ی دولتی سهیم در مدیریت شهری، سبب پراکندهها سازمانو مبتنی بر رانت غیرمسئولانه 

شامل )های منفصل شهری  ق محدودهلحاابا ه تا باعث شد، خیری اهالساترتیب که این روند در ده است به اینش

در قع واسالت ر ةمحل)دیگر تفکیکی  عةقطهکتار و دو  989با وسعتی حدود ...( دیرشهر، برق و جهاد و اراضی غ

 9999-9999ی هالسا صلةفاهکتار در  999با وسعتی حدود ( انهدق زاشرب جنوب و مسکن مهر در غرل شما

هکتار  9989دارای حدود  شهرکه با توجه به این ؛شود میپیشنهاد . فتدق اتفاا یشهر با سرعت بیشترش گستر

افزا  میان ةبا استفاده ازدیدگاه توسع باشد، های آینده می جهت توسعه( کل اراضی سطح شهر %99) اراضی بایر

این رویکرد . بافت شهری باشیم داخل شهر برای رفع نیاز و بهبود ةبهینه از فضاهای خالی و فرسود ةدنبال استفاد به

تواند به  کید دارد و میأی خالی داخل شهر تها زمین برداری از بناهای فرسوده و گسترده، به بهره ةجای توسعبه

 .منظم، بهبود کیفیت زندگی و افزایش ارزش املاک و فضاهای شهری کمک کند جلوگیری از گسترش شهری غیر

ی صدور مجوز با اولویت ها یاستس، بازنگری در به خارج شهر( آهن وگمرک اراضی پادگان، راه)همچنین با انتقال 

ی نوسازی و ها طرحریزی قرار گیرد و با اجرای  درونی مورد برنامه ةجای گسترش افقی، توسععمودی به ةتوسع

طرف از  تمر توسط نهادهای بیسازی فرآیندهای تغییر کاربری و نظارت مس های فرسوده و شفافبهسازی بافت

مین تسهیلات و خدمات أبالای ت ةاز ظرفیت طبیعی شهر جلوگیری شود زیرا علاوه بر هزین خارج ةپراکند ةتوسع

های جدی مواجه ساخته و  این امکان را با چالش محیطی زیستمحدودیت شدید منابع آب و شرایط زیربنایی، 

 .خواهد ساخت
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https://doi.org/10.22059/ijar.2015.59014
https://journals.ut.ac.ir/article_71202.html
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 تدوین مدلی نظری از فرایند نئولیبرالیزه شدن شهر معاصر جهان،(. 9989)میرغلامی، مرتضی؛ ابوالفضل طغرایی؛ سیامک قاضیپور 

 .99-99صفحات . 9-9شماره . نقش جهان. پژوهشی -فصلنامه علمی
http://dorl.net/dor/20.1001.1.23224991.1396.7.3.6.5 

شهر : مورد داری دولتی در ایران تحلیلی بر فرایند تولید فضای سرمایه(. 9989)منوچهری میاندوآب، ایوب؛ محمدتقی رهنمایی 

 . 99-999صفحات . 9شماره . 99دوره  . ریزی و آمایش فضا تهران،  برنامه
http://dorl.net/dor/20.1001.1.16059689.1398.23.1.5.6 

جلد . طرح جامع ناحیه زاهدان، سازمان مسکن و شهرسازی استان سیستان و بلوچستان(. 9999)خانه و شهر ور مهندسین مشا

 .وضع موجود. دوم

شهر زاهدان، بررسی و شناخت وضع موجود و ( جامع)بازنگری طرح توسعه و عمران  (.9989)خانه و شهر ور مهندسین مشا

 . جلد اول. مطالعات کالبدی، سازمان مسکن و شهرسازی استان سیستان و بلوچستان

شهر زاهدان، بررسی و شناخت وضع موجود و ( جامع)بازنگری طرح توسعه و عمران (. 9989)خانه و شهر ور مهندسین مشا

 .جلد دوم. سازمان مسکن و شهرسازی استان سیستان و بلوچستان. کالبدی، تجزیه و تحلیل و تهیه طرح جامع شهر مطالعات

 . تهران. شماره چهارم. نامه مدیریت شهری ها فصل روش ها و ریزی کاربری زمین، تحول در دیدگاه برنامه(. 9998)زاده، جواد  مهدی

 .تهران ، انتشارات سمت «در علوم رفتاریشناخت روش علمی »( 9989.)هومن ،حیدرعلی
https://sid.ir/paper/490342/fa 
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