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 A B S T R A C T 
 

 
 

A R T I C L E I N F O 
 

 

This study aims to identify, prioritize, and structurally analyze the 

key drivers of speculative high-rise construction in the ecologically 

sensitive coastal areas of Mazandaran Province, Iran, employing a 

futures studies approach. This applied research utilized a mixed-

methods design. Data were collected through document review and 

semi-structured interviews with 18 experts. The interviews were 

coded and analyzed using MAXQDA software to extract key trends. 

Following trend identification, 14 key drivers were extracted, and 

their cross-impact matrix, comprising 196 potential relationships (23 

strong relationships, 80% fill rate), was assessed and categorized 

using structural modeling in MICMAC software. The matrix 

stabilized after two iterations. Vertical development forms a complex 

network of 14 drivers. Strategic drivers, "urban development control 

and governance system" (D5, direct influence score: 29), "land 

market investment attractiveness" (D4), and "building mass density" 

(D9), constitute the system's dynamic core. Influential drivers include 

"extra-provincial migration patterns" (D1, highest uncertainty score: 

9), "ecological loading" (D8), and "municipal financing 

mechanisms" (D6). Dependent drivers, such as "high-rise spatial 

distribution" (D13, dependence score: 27) and "infrastructure-carcass 

coordination" (D14), primarily reflect the consequences of upstream 

forces. The spatial development structure is locked into a speculative 

urban growth machine and a penalty-based governance regime. 

Escaping this lock-in requires simultaneous intervention in the 

political economy of land, fundamental reform of municipal revenue 

systems, and full alignment of physical loading regulations with 

ecological thresholds. An exclusive focus on dependent variables will 

remain ineffective. 
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Extended Abstract 

Introduction 

Speculative high-rise construction in 

Mazandaran’s ecologically sensitive coastal 

zone has become a critical planning 

challenge. The province, bordered by the 

Caspian Sea, Hyrcanian forests, and 

farmland, faces intensifying migration and 

speculative investment while its limited 

ecological capacity turns unregulated 

building into hazards such as subsidence, 

flooding, climatic blockage, and 

infrastructure breakdown. In Sorkhrud, land-

use change far outpaces indigenous growth, 

and a non-local “second-home” 

phenomenon dominates settlement. Drought 

and water stress on the central plateau have 

triggered climate migration, termed a “flood 

of climate refugees,” toward the Caspian 

littoral, pushing municipalities toward 

“penalty-based governance” where Article 

100 building violations become the main 

revenue source, fueling high-rise 

construction. Security-motivated migration 

from metropolitan areas, especially Tehran, 

further raises population loads. Despite 

mounting consequences, a systematic driver 

analysis is missing. Classical theories of 

spatial political economy (Lefebvre, Harvey, 

Smith, Logan and Molotch) and 

environmental migration studies provide 

strong frameworks but are rarely linked in 

this context, and advanced futures methods 

like MICMAC have seldom been applied. 

This study identifies and structurally 

analyzes the key drivers of high-rise 

construction in Mazandaran’s sensitive 

coastal areas through a futures-studies lens, 

asking: (1) What are the key drivers? (2) 

How do they interact, and which exert most 

influence or dependence? Steps include 

trend analysis across social, economic, 

environmental, and spatial-physical 

systems; expert prioritization of drivers by 

importance and uncertainty; and MICMAC 

structural modeling. The novelty integrates 

spatial political economy with 

environmental migration theory, pioneers 

MICMAC application here, and empirically 

addresses penalty-based governance, 

climatic blockage, and infrastructure-

carcass asynchrony. 

Methodology 

The study used a mixed-methods design 

with 18 experts from urban planning, land 

management, economics, and environment 

in Mazandaran, selected by purposive 

snowball sampling from institutions 

including the governorate, coastal 

municipalities, and relevant provincial 

departments. Data collection had two stages. 

First, interviews were recorded, transcribed, 

and coded in MAXQDA, alongside a review 

of scientific articles and verified news, 

yielding 15 mega-trends (social 4, economic 

4, environmental 4, spatial-physical 3). 

Second, the panel completed a cross-impact 

matrix (196 relationships: 39 zero, 77 weak, 

57 moderate, 23 strong; 80% fill rate, stable 

after two iterations). MICMAC computed 

influence and dependence scores, 

classifying drivers as strategic, influential, 

dependent, or autonomous. Validity was 

supported by triangulation, expert feedback, 

and high fill rate; reliability by matrix 

stability and theoretical consistency. 

 

Results and discussion 

MAXQDA analysis yielded 15 mega-trends; 

experts derived 14 drivers. Land market 

investment attractiveness (D4), ecological 

loading (D8), and infrastructure-carcass 

coordination (D14) scored highest 

importance (10); extra-provincial migration 

(D1) had greatest uncertainty (9). The matrix 

(80% fill, stable after two iterations) showed 

governance (D5) with highest influence 

(29), followed by D4 (24), D1 (22), and 

municipal financing (D6, 22). Most 

dependent were high-rise spatial distribution 

(D13, dependence 27), D14 (26), and 

building mass density (D9, 25). The 

influence–dependence map classified D4, 

D5, D9 as strategic (core dynamics); D1, D8, 

D6 as influential; D7, D10, D11, D12, D13, 

D14 as dependent (reflecting upstream 

forces); D2, D3 as autonomous. Results 

confirm the urban growth machine and rent-

gap theory: a speculative coalition 

prioritizes exchange-value, and penalty-

based governance fuels density. Strong 

interdependence among strategic drivers 

signals a systemic lock-in; isolated 

interventions on dependent variables will 

fail without simultaneous reform of land 

economy and municipal revenue. Findings 
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align with Lefebvre, and show natural 

hazard risk (D12) is dependent, indicating 

regulation is needed to trigger risk-

responsive behavior. 

 

Conclusion 

The MICMAC analysis identified 14 

interconnected drivers. Strategic drivers D4, 

D5 (influence 29), and D9 form a locked-in 

core requiring simultaneous policy reform. 

Influential drivers D1 (uncertainty 9, 

heightened by security migration), D8, and 

D6 steer the system; dependent drivers (D7, 

D10, D11, D12, D13, D14) reflect upstream 

forces. The spatial structure is locked into a 

speculative urban growth machine with 

penalty-based governance. The study 

integrates political economy of space with 

environmental migration theory and 

pioneers MICMAC in this context. 

Limitations include data access and 

unaccounted geopolitical uncertainties; 

scenarios are deferred. Policies should 

combine governance and finance reform, 

ecological-capacity zoning, migration 

monitoring, and pilot regenerative density. 

Future research should quantify 

infrastructure-carcass asynchrony, monitor 

climatic blockage, model security migration, 

compare Caspian provinces, and link 

MICMAC with dynamic scenario tools. 
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سازی سوداگرانه در مناطق ساحلی حساس مازندران به چالشی جدی برای ظرفیت بلندمرتبه

شده است. این پدیده تحت تأثیر تقاطع سه عامل آوری زیرساختی تبدیلبرد اکولوژیک و تاب

ها تشدید شده و های اقلیمی، اقتصاد سیاسی فضا و الگوی تأمین مالی شهرداریمهاجرت

بندی و تحلیل مند است. این پژوهش با هدف اصلی شناسایی، اولویتنیازمند تحلیل نظام

های کلیدی مؤثر بر توسعه عمودی در مناطق ساحلی حساس استان ساختاری پیشران

شده است. پژوهش حاضر از نوع کاربردی پژوهی انجامگیری از رویکرد آیندهمازندران با بهره

های ها از طریق بررسی اسناد فرادست و مصاحبهو با رویکرد آمیخته کیفی و کمی است. داده

کدگذاری و  MAXQDAافزار خبره گردآوری و با استفاده از نرم 1۸نیمه ساختاریافته با 

پیشران کلیدی  14تحلیل شد و روندهای کلیدی استخراج گردید. پس از شناسایی روندها، 

رابطه قوی، نرخ  2۳بالقوه )رابطه  1۹۶ها مشتمل بر استخراج و ماتریس اثرات متقابل آن

ارزیابی  MICMACافزار سازی ساختاری در نرمدرصد( با استفاده از روش مدل ۸۰پرشدگی 

« حکمرانی و نظام کنترل توسعه شهری»های استراتژیک شامل بندی گردید. پیشرانو دسته

، هسته «نیتراکم توده ساختما»و « گذاری در بازار زمینجذابیت سرمایه»(، 2۹)نمرة نفوذ 

)نمره عدم « استانیهای برونالگوی مهاجرت»سازند. های سیستم را میمرکزی پویایی

در دستة اثرگذار و « روش تأمین مالی شهرداری»و « بارگذاری اکولوژیک»(، ۹قطعیت 

( و مخاطرات طبیعی در 2۷متغیرهای مرتبط با زیرساخت، پراکنش کالبدی )نمرة وابستگی 

وابسته قرار گرفتند. خروج از این وضعیت نیازمند مداخلة یکپارچه در اقتصاد های دستة پیشران

سیاسی زمین، اصلاح نظام درآمدی مدیریت شهری و انطباق ضوابط بارگذاری کالبدی با 

 .بخش نخواهد بودشناختی است و تمرکز صرف بر متغیرهای وابسته نتیجههای بومآستانه
 

 یدر مناطق ساحل یسازمؤثر بر بلندمرتبه یهاشرانیپ یساختار لیو تحل ییشناسا(. 14۰4. )پژمان ،همتی و شناس، محمدحسنیزدان استناد:
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 همقدم
 ییفضا یزیرمسائل برنامه نیزتریبرانگاز چالش یکیبه  ر،یاخ یهادر سال ژهیوحساس، به یساحل یدر نواح یعمود توسعه

 یکشاورز یو اراض یرکانیه یهاخزر، جنگل یایدر یجنوب یهااست. استان مازندران با دارا بودن کرانه شدهتبدیل رانیدر ا

 ،دیگریازسواست و  سوداگرانه در بخش مسکن مواجه یهایگذارهیو سرما یهاجرتم یندهفزابا فشار  سویکمرغوب، از 

فرونشست،  ری)نظ یخارج از ضوابط را با مخاطرات جد یکالبد یدارد که هرگونه بارگذار یمحدود کیبرد اکولوژ تیظرف

 Dadashpoor & Hasankhani, 2022; Dadashpoor) ( همراه ساخته استرساختیو بحران ز یمیانسداد اقل لاب،یس

& Salarian, 2020). 

از نرخ رشد  یو رشد کالبد یاراض یکاربر رییهمچون سرخرود، نرخ تغ ییکه در شهرها دهدینشان م یشواهد تجرب

را در  یسنت یساختار سکونت ،یربومیغ تیو گسترش مالک« شهر دوم» یدهپد نیچنگرفته است. هم یشیپ یبوم تیجمع

و  سالیخشک، بحران زمانهم. (Chenari et al., 2024; Firoznia et al., 2020) مناطق دگرگون ساخته است نیا

 یزیربرنامه اتیکرده که در ادب جادیمازندران ا سویبه یمیاقل یهااز مهاجرت یدیموج جد ،یدر فلات مرکز یآب یهاتنش

را به سمت  هایمضاعف، شهردار یتیفشار جمع نی. ا(Torabi et al., 2025)شده است  ریتعب «یمیپناهندگان اقل لیس»به 

 یهاونیسیدر کم ویژهبه) یو عدول از ضوابط ارتفاع یسوق داده که در آن تخلفات ساختمان «جریمه محور یانحکمر»

 ,.Karami et al) کندیم دیرا تشد ضابطهیب یسازو بلندمرتبه شدهتبدیلبودجه  نیتأم ی( به منبع اصل5و  1۰۰مادة 

2023; Nethercote, 2018). موج  یکنون طیدر شرا ه،یو ثانو یمیاقل یهامهاجرت افزون بر ،یساختار یفشارها نیا به

 زی( نلیو اسرائ کایبا آمر رانیتقابل ا ریدر سطح منطقه )نظ یمناقشات نظام دیاز تشد یناش یتیامن یهااز مهاجرت یاتازه

به  یابیدست قصدبهتهران(،  ویژهبههدف ) یهاونواقع در کان یشهرهاساکن کلان یآن، خانوارها یاست که ط شدهافزوده

 کنندیاستان مهاجرت م نیمازندران، به ا یکیتیو ژئوپل یمیاقل یهاتیاز مز یتر و برخوردارنسبتاً امن یهاپناهگاه

(Eghtesadnews, 2026). 

سوداگرانه ارائه داده است.  یشهرساز نییتب یبرا یقدرتمند یهاچهارچوبفضا،  یاسیاقتصاد س ینهزمموجود در  اتیادب

شکاف »تا  (Harvey, 2010) یهارو «هیچرخش سرما»و  (Lefebvre, 1991)لوفور  «یاجتماع یفضا دیتول» یهنظراز 

بر نقش  ی، همگ(Logan & Molotch, 1987)و مولوتچ  وگانل «یرشد شهر نیماش»و  (Smith, 1982) تیاسم« رانت

به ارزش مبادله بر ارزش  یدهتیو اولو نیزم کالایی شدندر  یو مقامات محل گذارانهیسرما داران،نیزم یهاائتلاف

 Delgado) یتیکوسیمکز رینظ یجنوب جهان یالگوها را در شهرها نیا زیمعاصر ن یهادارند. پژوهش دیتأک یکاربر

Ramos, 2019)یروبی، نا (Gillespie & Mwau, 2024) نیو چ (Kan & Chen, 2021) یسو دراند. مستند کرده 

 یروهاین ،یآب یهاو تنش یاراض بیتخر ،سالیخشککه  دهدینشان م رانیدر ا یطیمحستیمهاجرت ز اتیادب دیگر،

 Khavarian-Garmsir et al., 2019; Mianabadi)اند کرده جادیا یتر شمالمناطق مرطوب سویبه یمندرانش قدرت

et al., 2022; Mianabadi et al., 2023) .سوداگرانه و  یشهرساز یعنی ؛یاتیادب شاخهدو  نیا انیم وندی، پحالبااین

 نیندرت صورت گرفته است. همچنبه رانیحساس ا یدر مناطق ساحل یسازخاص بلندمرتبه ینهزم در، یمیمهاجرت اقل

 یهاشرانیپ ییشناسا یمتقابل برا یساختار لیمانند تحل شرفتهیپ یپژوهندهیآ یهااز روش ندرتبه نیشیپ یهاپژوهش

 ییدرآمدزا مبتنی بر «جریمه محور یحکمران» یدهپد ،ویژهبهاند. ها استفاده کردهآن انیم یرخطیو روابط غ یدیکل

 توسعه یزمانو ناهم یمیها، انسداد اقلبرج یاپراکنش لکه یالگوها نیهمچنو  5و  1۰۰مادة  یهاونیسیاز کم هایشهردار

 .سازدیم یپژوهش حاضر را ضرور ،یدانش یهاشکاف نینشده است. ا یبررس یتجرب طوربهدر مازندران،  رساختیکالبد و ز
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حساس  یدر مناطق ساحل یسازبلندمرتبه مؤثر بر یهاشرانیپ یساختار لیو تحل ییپژوهش، شناسا نیا یاصل هدف

 یروندها لی( تحل1: )شودیدنبال م یاصل گامسههدف،  نیبه ا یابیدست یاست. برا یپژوهندهیآ کردیاستان مازندران با رو

روابط متقابل  یرساختا یسازل( مد۳) یعمود توسعه یدیکل یهاشرانیپ یبندتیو اولو یی( شناسا2استان ) توسعه مؤثر بر

 .هاشرانیپ انیم

حساس مازندران  یاحلسدر مناطق  یسازبلندمرتبه مؤثر بر یدیکل یهاشرانیپ (1سؤالات پژوهش بدین شرح است: )

 دارند؟ ستمیرا در س ینفوذ و وابستگ نیشتریب هاشرانیچگونه است و کدام پ هاشرانیپ نیا انیروابط متقابل م( 2) اند؟کدام

مهاجرت  اتیفضا با ادب یسایاقتصاد س یهاهینظر یسازکپارچهی) ینظر( 1) :شودیم فیپژوهش در سه سطح تعر ینوآور

( و نمازندرا یسازرتبهبلندم ینهزمدر  MICMAC)کاربست  یشناختروش( 2) (یرساختیز یریپذبیو آس یطیمحستیز

مغفول  نیشیکه در مطالعات پ رساختیز-کالبد یزمانو ناهم یمیانسداد اقل ،جریمه محور یبه حکمران ختن)پردا یتجرب( ۳)

 ،یبا کارشناسان بوم مصاحبه مبنای بر( است که یکم-یفی)ک ختهیآم کردیو با رو یپژوهش، کاربرد نیمانده است(. ا

 زیستمحیطو  یشهر یزیربرنامه ش،ینفره از خبرگان آما 1۸پانل  لیتشک زینو  یو منابع خبر یپژوهش-یمقالات علم

در  یسازران بلندمرتبهپژوهش از شهر سرخرود )کانون بح نیا یاز شواهد تجرب یاریاگرچه بس است. شدهانجاماستان 

تان از جمله محمودآباد، نور، اس یساحل یشهرها ریمختلف در سا یهامشابه با شدت ی، اما روندهاشدهاستخراجمازندران( 

 هایافتهتعمیم نی(. بنابرایندایم یدهایمصاحبه با خبرگان و بازد بر اساس) ستا شدهمشاهده زینوشهر، چالوس و بابلسر ن

 تیشدت مالک رساخت،یز تیوضع ،یتراکم ساختمان زانی)م یمحل یهاو در نظر گرفتن تفاوت اطیاستان با احت کلبه

 ( مجاز است.یربومیغ

 

 مبانی نظری

 ی،اجتماع یفضا یدتول چون یمیفضا با تمرکز بر مفاه یاسیاقتصاد س یککلاس هاییهابتدا نظر ی،نظر یدر بخش مبان

 ینهزممعاصر در  تیابه ادب چهارچوب ین. در ادامه، اشودیمرور م یهو چرخش سرما یرشد شهر ینشکاف رانت، ماش

 یژهومهاجرت، به هاییه. سپس، نظرشودیداده م یوندپ ید خلع یقو انباشت از طر ینزم یبازسفته ،شده یمال یشهرساز

 یساحل یدر نواح یرساختز یآورو تاب یکبرد اکولوژ یتظرف یمدر کنار مفاه یمی،و پناهندگان اقل محیطییستمهاجرت ز

 سازیبهبلندمرت یوندم پفه یبرا یو چندبعد یلیتحل یچهارچوب فراهم آوردنبخش،  ین. هدف اگیردیقرار م موردبررسی

 است. محیطییستو ز یتیجمع هایپذیرییبسوداگرانه با آس

اقتصاد  یچیدهپ یدر سازوکارها یشهحساس، ر یساحل یدر نواح یژهوبه ی،در مناطق شهر یسازو بلندمرتبه یعمود توسعه

حوزه با آثار لوفور  یندر ا یککلاس پردازییهدارد. نظر ینهاد یگرانباز کنشگریو  ینزم یفضا، سوداگر یاسیس

(Lefebvre, 1991) ظرف منفعل  یکرا مطرح کرد و نشان داد فضا صرفاً  «یاجتماع یفضا تولید»که مفهوم  شودیآغاز م

به « 1انباشت در فضا» یقاز طر یمال یهسرمالوفور،  یدگاهاست. از د دارییهو سرما یط اجتماعبلکه محصول رواب یست،ن

انباشت در  یقاز طر یهسرما یدبازتول» یهنظربا  (Harvey, 2010) یهارو یوید. دزندیدامن م ییفضا هایینابرابر یدبازتول

در زمان رکود،  یهکرد که چگونه سرما یین( تبیوساز )شهرسازبه کانال ساخت یداز کانال تول «2یهچرخش سرما»و « فضا

 ,Smith, 1979) یتاسم یلردد. نگیها و رشد سوداگرانه مو موجب حباب شودیم یروساز سرازو ساخت ینزم سویبه

                                                            
1. accumulation in space 

2. capital switching 
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( و ارزش بالقوه یکنون ی)ارزش کاربر ینارزش بالفعل زم یاننشان داد که اختلاف م« 1رانتشکاف  یهنظر»با  یزن (1982

 در است. یو ساحل یدر مناطق مرکز یسازو بلندمرتبه یشهر توسعهباز  ی(، محرک اصلگذارانهیهسرما یکاربر ین)ارشدتر

رشد  ینماش» یهنظر (Logan & Molotch, 1987)مولوتچ  یجان لوگان و هارو ی،نهاد یاسیاقتصاد س چهارچوب

 دهندیم یلائتلاف رشد را تشک یک یمقامات محلو  گذارانیهسرما داران،ینزم یه،نظر ینا بر اساسرا ارائه دادند.  «2یشهر

 یابر ارزش مبادله یدائتلاف با تأک ین. اکندیم یبازانه تلقسفته ییعنوان دارابلکه به ی،عموم الایک مثابهبهرا نه  ینکه زم

 Delgado). راموس کندیم یلرا تسه ضابطهیو ب وگریختهجسته توسعهفضا،  یارزش کاربر جایبهآور( )ارزش رانت

Ramos, 2019)  یامدهایپ ی،رشد شهر ینماش سلطهتحت  زمین محور توسعهنشان داد که  یکوسیتیمکز مطالعهدر 

 دارییهسرما»مفهوم  یزن (Gillespie & Mwau, 2024)و مواو  یلسپیبه دنبال دارد. گ محیطییستز-ینابرابر اجتماع

 یفضا»ک یبازان در با سفته یدولت یگرانکردند که باز یینتب یروبینا پیرا شهری یرا در راهروها «۳یخاکستر یرانت

و  ینزم کالایی شدننشان دادند  یزن نیدر چ (Kan & Chen, 2021). کان و چن کنندیم یتبان «یخاکستر یمیتنظ

همراه  یاجتماع یو نابرابر یمال ی، هرچند با شکنندگشدهتبدیل یرشد محل یمحور یاستخراج رانت سوداگرانه به استراتژ

 است.

 یشهرساز»از  (Harvey, 2010) یهارو یویدو د (Sassen, 2001)ساسن  یامانند ساسک یمحققان ی،جهان یاسمق در

 Rolnik et)و همکاران  یکو رولن ( ,2018Moreno)اند. مورنو سخن گفته «5ید خلع یقانباشت از طر»و  «4شده یمال

al., 2022)  کرده است.  یلتبد «یهسرما یبرا ینگینقد ةتل»املاک و مستغلات، شهرها را به  یجهان یمرژ یکمعتقدند که

 Beswick) یو پن یکبزو. کندیم یلتحل «محیطییستز ید خلع»را در قالب  فرایند ینا یزن (Anguelov, 2023)آنگولو 

& Penny, 2018)  و بلوم(Bloom, 2024) ی،اقتصاد یاضتر یهابرنامه یلذ یمحل یهادر لندن نشان دادند که دولت 

در  «کوینیتشهر ب»مانند  یبرترینل مگا شهری یها. پروژهشوندیم یلتبد یعموم ینبازان زمسفته ینترخود به بزرگ

 .(Gutiérrez, 2025) انجامدیم ینو تصاحب زم ید خلعبازانه است که به سفته یکردرو ینا یافراط نمونه یزالسالوادور ن

 یدبر عوامل رانش و کشش تأک (Lee, 1966; Ravenstein, 1885)مهاجرت  یککلاس هاییهنظر ی،مهاجرت بعد در

 نو همکارا یابادیتمرکز کرده است. م «۷یمیپناهندگان اقل»و  «۶محیطییستمهاجرت ز»معاصر بر  یاتدارند. اما ادب

(Mianabadi et al., 2022; Mianabadi et al., 2023) تحت  یشهر-از مهاجرت روستا یمفهوم یهامدل یراندر ا

 Khavarian-Garmsir et)و همکاران  یرگرمس یاناند. خاورارائه داده یاراض یبتخرو  سالیخشک یمی،اقل ییراتتغ تأثیر

al., 2019) و همکاران  یکهو فساد تعامل دارد. پ یبا زوال اقتصاد زیستیطمح یبدر خوزستان نشان دادند تخر(Piguet 

et al., 2018) و همکاران  یو بالسار(Balsari et al., 2020) در جنوب  یدهپد یننابرابر ا یایو جغراف یتیبه ابعاد امن یزن

 اند.پرداخته یجهان

 یآورتاب»و  «یکبرد اکولوژ یتظرف»چون  یمیبا مفاه یساحل یبلندمرتبه در نواح توسعه محیطی،یستز جنبه از

 یل،در جاکارتا خطر س یساحل داگرانهسو توسعهنشان داد که  (Colven, 2023)است. کالون  خوردهگره «یرساختز

                                                            
1. rent gap theory 

2. urban growth machine 

3. grey rentier capitalism 

4. financialised urbanisation 

5. accumulation by dispossession 

6. environmental migration 

7. climate refugees 
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 یمثابه عاملدر مازندران به یسازبلندمرتبه یلتحل یرا برا ینهزم یات،ادب ین. اکندیم یدو بحران آب را تشد ینفرونشست زم

 .آوردیفراهم م بومییستز یآورتاب کنندهیفتضع

 نی. اشوندیم یساحل یمسکن در نواح یتقاضا شیرانش( موجب افزا یرویعنوان ن)به یتیو امن یمیاقل یهامهاجرت

 یرشد شهر نیبه ماش (Smith, 1979, 1982)« شکاف رانت»سازوکار  قینظارت مؤثر، از طر ابیدر غ نده،یفزا یتقاضا

(Logan & Molotch, 1987) را فعال  یمحل رانیو مد گذارانهیسرما داران،نیزم سوداگرانهو ائتلاف  شودیم قیتزر

 بالقوه یاو ارزش مبادله یفعل یارزش کاربر انیکه شکاف م کندیم فایرا ا زوریچرخه، مهاجرت نقش کاتال نی. در اکندیم

مهاجرت صرفاً  سان،نی. بددینمایم دیسوداگرانه را تشد یسازبلندمرتبه یفشار برا ،بدین ترتیبو  بخشدیم قیرا تعم نیزم

 یسوداگر چرخهو  شودیفضا م یاسیاست که وارد مدار اقتصاد س یرانش یرویبلکه ن ستیمستقل ن یتیجمع ریمتغ کی

 .کندیم هیرا تغذ نیزم

سوداگرانه:  یشهرساز یاسیمربوط به اقتصاد س یها. نخست، پژوهششودیم یمتقس یبه چند شاخه اصل المللیینب یشینهپ

کان  یروبی،در نا (Gillespie & Mwau, 2024)و مواو  یلسپیگ یکوسیتی،در مکز (Delgado Ramos, 2019)راموس 

(Kan, 2019)  و کان و چن(Kan & Chen, 2021) لز و همکاران یم-یرتاشدم ین،در چ(Demirtaş-Milz et al., 

 کالایی شدنبازانه، رشد سفته یالگوها یپن، همگدر پنوم (Fauveaud, 2024)فاوو و  یهترک یساحل یدر شهرها (2024

 اند.را مستند کرده یینابرابر فضا یامدهایپو  ینزم

-یستانس یردر مس (Mianabadi et al., 2022)و همکاران  یابادیم .یراندر ا محیطییستز یهامهاجرت یشینهپ دوم،

دیگر  تحقیقیدر  همان تیم پژوهشیکردند.  یمهاجرت معرف یشرانپ ترینیرا اصل یآبو کم سالیخشکمشهد، 

(Mianabadi et al., 2023)، ارائه  یانسان سوء تطبیقو  یمیاقل ییراتبر تغ یدبا تأک یشهر-مهاجرت روستا یمدل مفهوم

و  زیستیطمح یبدر خوزستان نقش تخر (Khavarian-Garmsir et al., 2019)و همکاران  یرگرمس یاندادند. خاور

در  (Mijani et al., 2022)و همکاران  یجانینشان دادند. م کوچک شدندر حال  یاز شهرها یتفساد را در خروج جمع

 ییمهاجرت شناسا ییفضا یهاعنوان محرکگردوغبار را به یهابه خدمات و طوفان ترسیدس یکاری،ب ی،مل یسازمدل

تنش  ،سالیخشکدما،  یش، افزا«DPSIR» یکردبا رو یزن (Bashirian & Rahimi, 2025) یمیو رح یریانکردند. بش

 را مرتبط دانستند. یو مهاجرت داخل یآب

به  یهدر ترک (Demirtaş-Milz et al., 2024)و همکاران  یلزم-یرتاشدم .یساحل توسعه یقیتطب یهاپژوهش سوم،

 ها،یمقررات شهردار یفاشاره کردند که تحت تضع یساحل یدوم در شهرها یهاخانه مبتنی بر ةوساز غارتگرانرونق ساخت

 .کندیم یدرا تشد زیستیطو مح هایرساختفشار بر ز

مورد مطالعه  ینهزمدر  توجهیقابل یدانش یهاکه شکاف دهدینشان م یتجرب یشینهپو  ینظر یمند مباننظام بررسی

 یهالوگان و مولوتچ( و پژوهش یت،اسم ی،)لوفور، هارو یککلاس پردازانیهاز نظر یغن یاتوجود دارد. نخست، با وجود ادب

 یسازخاص بلندمرتبه ینهزمدر  «محیطییستمهاجرت ز»و « سوداگرانه زیشهرسا» یانم یوندپ المللی،ینو ب یمعاصر داخل

از  یناش یهامهاجرت یانجر یامطالعه یچاست. ه شدهانجامندرت مازندران( به یژهو)به یرانحساس ا یدر مناطق ساحل

 یلتحل «یمیاقل هگاهپنا»عنوان خزر را به یایدر یجنوب یهابه سمت کرانه یدر فلات مرکز سالیخشکو  یآب یهاتنش

 یشرفتهپ پژوهییندهآ یهاندرت از روشو جهان به یرانموجود در ا یهاپژوهش ی،شناختروش یثاز ح دوم، نکرده است.

 ییشناسا ی( براMICMACافزار و نرم (Godet, 1987)گوده  یشلآثار م مبتنی برمتقابل ) یساختار یلمانند تحل

 هاییتاست که عدم قطع یدر حال یناند. اکرده استفاده یسازبلندمرتبه ینهزمها در و روابط متقابل آن یدیکل هاییشرانپ

منابع موجود  سوم، .کندیم یجابابزارها را ا ینا یریکارگمازندران، ضرورت به ییفضا توسعه یستمس یچیدگیبالا و پ
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 هایشهردار یمال یننبع تأمعنوان مبه 5و  1۰۰مادة  هاییسیونکم مبتنی بر «جریمه محور یحکمران» یدهپدبه  یماًمستق

 «یمیانسداد اقل»ها، برج یاپراکنش لکه یالگو درباره یمطالعات تجرب یناند. همچننپرداخته یفروش آن با تراکم رابطهو 

در مازندران «( شهر دوم» یدهپد) یربومیغ یتنقش مالکو  یرساختکالبد و ز توسعه یزمان(، ناهملیساح یبتن یوارهای)د

 کامل مغفول مانده است. طوربه

و معاصر اقتصاد  یککلاس هاییهنظر سازییکپارچه( 1) ؛است یفپژوهش حاضر در سه سطح قابل تعر ینوآور بنابراین،

 پذیرییبو آس محیطییستمهاجرت ز هاییه( با نظرشده یمال یرشد، شهرساز ینفضا )شکاف رانت، ماش یاسیس

 ی( براMICMAC) یساختار یلروش تحل کاربست( 2) ،یساحل یسازبلندمرتبه یبرا یلیتحل یچهارچوبدر  یرساختیز

 نشدهاستفاده یداخل یاتدر ادب یشترخاص استان مازندران )که پ ینهزمها در و روابط متقابل آن یدیکل هاییشرانپ ییشناسا

و  یفروش تراکمرانت  ی،رشهردا یمال ینتأم جریمه محورنقش نظام  درباره( پر کردن خلأ دانش موجود ۳است( و )

 یتصرف وضع یفامکان گذار از توص هاینوآور ینشمال کشور. ا یآن در نوار ساحل محیطییستز-ییفضا یامدهایپ

 .آورندیرا فراهم م نگریندهشواهد و آ مبتنی بر سازییمتصم سویبهموجود 

 

 روش پژوهش

 یابزارها یری،گو روش نمونه یآمار جامعه ی،کل یکردو رو یقپژوهش شامل نوع تحق ییاجرا یهاگام ،بخش این در

 .شودیم یحتشر هایافته یو اعتباربخش یلتحل یهاها، روشداده یگردآور

 شدهانجام پژوهییندهآ یکرد( است که با رویکم-یفی)ک یختهآم یتو از نظر ماه یحاضر از نظر هدف کاربرد پژوهش

وجود  یناستان و همچن یو نهاد یطیمح ی،اقتصاد یتی،جمع هاییاییوجود پو به دلیل پژوهییندهآ یکرداست. انتخاب رو

 یازهاین یپاسخگو ی،واکنش یکردهایرو یاموجود  یتصرف به وضع یروند توسعه بوده است. اتکا مؤثر بر هاییتعدم قطع

 یمو ترس هایشرانپ یلروندها، تحل ییشناسا یبرا پژوهانهیندهآ یکرداتخاذ رو روینازا یست،ن ینبلندمدت سرزم یریتمد

موجود و  یتوضع یلتحل یانمند منظام یوندیپژوهش، پ ین. ا(Godet, 1987)است  یضرور یندهمحتمل آ هاییتوضع

دانش و تجربه در  یخبرگان و متخصصان دارانفر از  1۸پژوهش را  یآمار جامعه .کندیبرقرار م مطلوب دهآین یطراح

 یلدر استان مازندران تشک زیستمحیطو  یاقتصاد شهر ین،سرزم یشآما ی،او منطقه یشهر یزیربرنامه یهاحوزه

کارشناسان و خبرگان  یپانل تخصص» یکتوسعه در سطح استان،  هاییشرانمربوط به پ یهافرم یلتکم منظوربه. دهندیم

 (.1)جدول است  شدهتشکیل «یشآما
 

 (نفر 1۸) خبرگان پانل یاعضا مشخصات. 1جدول 

 نهاد محل خدمت )سال( سابقة کار نیانگیم تعداد یتخصص حوزه

 یاستانداردانشگاه،  2/14 5 یاو منطقه یشهر یزیربرنامه

 شهرسازی و راه اداره کل 5/11 4 نیو زم یاقتصاد شهر

 یجهاد کشاورز ،زیستمحیطحفاظت  ۸/12 4 نیسرزم شیو آما زیستمحیط

 یساحل یهایشهردار 1۶ ۳ (ی)شهردار یشهر تیریمد

 شهرسازی و راه اداره کل 5/1۳ 2 رساختیز یمهندس

 

 ادشدهی یدیکل یاز نهادها یکیاشتغال در و مرتبط در استان  سابقة کارسال  1۰حداقل  شامل ورود به پانل یارهایمع

( و Godet, 2001) یپژوهندهیآ حوزهدر  یشناختمطالعات روش بر اساسسال سابقه  1۰ آستانه نییتع بوده است.

بلندمدت استان،  یدهااز رون قیو شناخت عم یآن، تسلط تجرب بر اساسصورت گرفته که  یمشابه داخل یهاپژوهش



 201                                              ...   سازیندمرتبههای مؤثر بر بلشناسایی و تحلیل ساختاری پیشران / شناس و همتییزدان

ارشد  رانیسه نفر از مد ییو با شناسا یبه روش هدفمند قضاوت یریگنمونه .است یاحرفه سابقهسطح از  نیمستلزم ا

 ریافراد خواسته شد تا سا نیشروع شد. سپس از ا نیعنوان نقاط آغازمازندران به یشهرساز و راه اداره کلو  یاستاندار

 .افتی ادامه یبه اشباع نظر دنی( تا رسگلوله برفی) ندیفرا نیکنند و ا یرا معرف طیخبرگان واجد شرا

 یبندجمع یقاز طر ییفضا یهااستخراج روندها و عدم تعادل ؛اول مرحلهاست.  شدهانجامها در دو مرحله داده گردآوری

های ناحیهآمایش استان، آمایش سرزمین، طرحاسناد و مطالعات فرادست استانی و ملی اعم از  مطالعه سه دسته منبع شامل

 یمرتبط با موضوع و منابع خبر یپژوهش-یاستان، مقالات علم یمصاحبه با کارشناسان بوم های جامع شهرها،ای و طرح

 هانشرایخبرگان ابتدا پاست.  شدهاستفادهخبرگان  یها، از پانل تخصصیشرانپ یابیو ارز ییشناسا یدوم: برا مرحله. ینترنتیا

 یممستق یراتتأث یسماتر ها،یشرانروابط متقابل پ یلتحل یبراکردند. در مرحله بعد،  ییشده شناسااستخراج یرا از روندها

 است. شدهتکمیل( توسط خبرگان D14تا  D1) یشرانپ 14 یانم

را  14×14 سیطور مستقل ماترانجام شد. در دور اول، هر خبره به یمتقابل در دو دور دلف راتیتأث سیماتر لیتکم ندیفرا

نشان دادن  ی)برا اریهر سلول محاسبه و به همراه انحراف مع ازاتیامت نیانگینظرات، م یآورکرد. پس از جمع لیتکم

در  یصت بازنگرفر ،یجمع یهادگاهینظرات( به خبرگان بازخورد داده شد. در دور دوم، خبرگان با مشاهده د یپراکندگ

درصد  ۸5از  شیب ی( براCV) راتییتغ بینشان داد که در دور دوم، ضر جینتا لیخود را داشتند. تحل یهاول یهایابیارز

دو  انیم یزمان فاصلهتوجه نظرات به سمت اجماع است. قابل ییگراهم انگریکه ب یافتهکاهشدرصد  ۳۰ ریها به زسلول

 دور، دو هفته در نظر گرفته شد تا خبرگان فرصت تأمل و مشورت با همکاران خود را داشته باشند.

با با مشارکت نخبگان که  هاعدم تعادل یصروندها و تشخ یلدنبال شده است. گام اول، تحل گامسهها در داده تحلیل

که  شدهییشناسا یروندها بر اساس هایشرانپ ییگام دوم، شناسا .شد لیو تحل یکدگذار MAXQDAافزار استفاده از نرم

 یلگام سوم، تحلدر  درنهایتتوسط پانل خبرگان استخراج شد.  یعمود توسعه یندهآاثرگذار بر  یدیکل هاییشرانپ در آن

، MICMAC یلیتحل افزارو نرم یساختار یسازبا استفاده از روش مدل صورت گرفت که هایشرانروابط متقابل پ یساختار

 یممستق ینفوذ و وابستگ یهااست. شاخص شدهتحلیلبالقوه(  رابطه 1۹۶)شامل  یشرانپ 14 یانم یممستق یراتتأث یسماتر

 یبنداثرگذار، وابسته و مستقل طبقه یک،استراتژ هاییشرانپ دستهبه چهار  یوابستگ-نفوذ نقشهدر  یرهامحاسبه و متغ

 درصد بوده است. ۸۰ یسماتر یو نرخ پرشدگ شدهحاصلتکرار کامل دو  ازپس  یسماتر یداری. پا(Godet, 2001)شدند 

است. نخست، استفاده از سه منبع متفاوت )مصاحبه با کارشناسان  شدهتأمینچند راهکار  یقپژوهش از طر هاییافته اعتبار

راهم کرده است. دوم، ها را فداده مثلث سازیاستخراج روندها، امکان  ی( برایو منابع خبر یپژوهش-یمقالات علم ی،بوم

 بندی،یتاولو ها،یشراناز آنان در مراحل مختلف )استخراج پ یریبازخوردگ فرایندخبرگان و انجام  یپانل تخصص یلتشک

ها، دو مصاحبه یکدگذار ییایپا یابیارز یبراهمچنین شده است.  هایافتهاعتبار  یش( موجب افزایراتتأث یسماتر یلتکم

 ۷4/۰کوهن برابر  یتوافق کاپا بیضر. کردند یکدگذار MAXQDAها را در کدگذار مستقل )نگارندگان( متن مصاحبه

( ۸۰/۰تا  ۶1/۰« )توجهتوافق قابل» بازه(، در Landis & Koch, 1977استاندارد ) یارهایمع بر اساسمحاسبه شد که 

 .ردیگیقرار م

( یرهامتغ یبندمعنادار در رتبه ییجاپس از دو تکرار )عدم جابه یسماتر یداریپا یقاز طر MICMACمدل  یایی، پاچهارم

با  هایافتهتطابق  ین. همچن(Godet, 2001)است  تأییدشدهدرصد(  ۶۰ حدنصاب)بالاتر از  یدرصد ۸۰ یو نرخ پرشدگ

 داده است. یش( اعتبار سازه را افزامحیطییستفضا و مهاجرت ز یاسیاقتصاد س هاییهپژوهش )نظر ینظر یمبان
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 هایافته

 توسعه هاییشرانپ بندییتو اولو ییشناسا ،روندها یلمختلف پژوهش شامل تحل یهاگام یحاصل از اجرا هاییافته

 .شودیارائه م یببه ترت هایشرانپ یانروابط متقابل م یساختار یلتحلو  یعمود

 ،یاقتصاد ،یروند در چهار نظام اجتماعکلان 15 ییبه شناسا MAXQDAها و اسناد فرادست در مصاحبه یمحتوا لیتحل

 کیروندها  نیکلان حاکم بر ا یاست. الگو شدهارائه 2جدول آن در  اتیکه جزئ دیانجام ییفضا-یو کالبد یطیمحستیز

فلات  یآب یهاو تنش یسالاز خشک یناش یمهاجرت ی، فشارهای. در بعد اجتماعدهدیرا نشان م تقویت شونده چرخه

 Chenari etمانند سرخرود ) ییدر شهرها یربومیغ تیمالک غلبهبا « شهر دوم» یدهپد( و Torabi et al., 2025) یمرکز

al., 2024; Firoznia et al., 2020طور را به یبددگرگون کرده و نرخ رشد کال نیادیطور بناستان را به یتی( ساختار جمع

 یتقاضا ،یموج مهاجرت نی(. اDadashpoor & Hasankhani, 2022فراتر برده است ) یبوم تیاز نرخ رشد جمع یمعنادار

کرده است.  لیتبد «هیپناهگاه امن سرما»را به  یساحل یهانیداده و زم شیشدت افزاو مسکن را به نیزم یبرا یاهیسرما

رانده  هیبه حاش یی( در برابر رانت فضایادیو ص یشده و اقتصاد مولد )کشاورز دیتشد یاضار کالایی شدن ندیآن، فرا یدر پ

 یبه درآمدها دار،یپا یمنابع درآمد ابیدر غ های، شهردارزمانهم(. Dadashpoor & Hasankhani, 2022شده است )

 نهیرا نهاد «جریمه محور یکمرانح» یوابسته شده و الگو 5و  1۰۰ ماده یهاونیسیدر کم یاز تخلفات ساختمان یناش

 Karamiبودجه بدل شده است ) یجبران کسر یبرا یبه ابزار ضابطهیب یسازو بلندمرتبه یفروشآن تراکم درکه  اندکرده

et al., 2023; Nethercote, 2018کیبرد اکولوژ تیفراتر از ظرف یبه بارگذار ،یو اقتصاد یتیتوأمان جمع ی(. فشارها 

آب و فاضلاب، و  یهارساختیز تیفیزوال ک ،یبتن یهاوارهیاز د یناش یمیمانند انسداد اقل ییامدهایاست؛ پ دهیمانجا

 انیوضوح نمابه یسازبلندمرتبه یبحران یها( اکنون در کانونیزیخ)فرونشست و لرزه یعیمخاطرات طب سکیر شیافزا

(. Dadashpoor & Hasankhani, 2022; Dadashpoor & Salarian, 2020; Vahdatifar et al., 2025شده است )

شکاف  ،یو خدمات یارتباط یهارساختیبا ز یبدون هماهنگ ،یاپراکنده و لکه یعمود توسعه زین ییفضا-ینظر کالبداز م

 یهتخلو خطر انسداد در زمان  یبست عملکردرا با بن یمحل یدسترس یهاکرده و شبکه دیرا تشد رساختیکالبد و ز انیم

 Dadashpoor & Hasankhani,2022; Ali Asghar,2021; Zanganeh Shahrakiمواجه ساخته است ) یاضطرار

et al.,2020 .)هیبازانه را تغذسفته یمهاجرت تقاضا. است گرفتهشکلچهار نظام  انیم یمنف ییافزاهم کی ،بدین ترتیب 

و  کندیعبور م کیاکولوژ یهااز آستانه یبارگذار نیا بخشد،یرا تداوم م یفروشتراکم هایشهردار یاقتصاد رانت کند،یم

 .شودیم لیتبد یبعد یفشارها دیتشد یبرا یحاصل، خود به عامل یکالبد یو آشفتگ سازد،یرا فرسوده م هارساختیز

 یطیمحستیز ،یاقتصاد، ینظام اجتماع در چهار 2جدول  های کلیدی مطابق باو عبارتواژگان  روندها از استخراج جینتا

 یباز و محور ی، حاصل کدگذاریدیکل یهاواژگان و عبارت مشاهده است.و قابل بندی شدهتقسیم ییفضا-یکالبدو 

 صیتشخ یها مبناآن یاست و فراوان MAXQDAافزار اسناد فرادست در نرم یمحتوا لیها با خبرگان و تحلمصاحبه

 غالب بوده است. یروندها
 

 یدیکل یهاعبارت و واژگان از روندهاکلان و روندها استخراج. 2جدول 

 روندکلان و روند کلیدی هایعبارت و واژگان نظام

عی
ما

جت
ا

 

 اقلیمی هایمهاجرت جریان تشدید ثانویه مهاجرت ،مرکزی فلات آبی تنش ،اقلیمی پناهندگان سیل

 امنیتی مهاجرت الگوی به گذار نظامی تقابل ،غیرعامل پدافند ،هدف هایکانون از گریز

 فصلی سکونت و غیربومی مالکیت هژمونی فصلی-گردشگر جامعه ،غیربومی مالکیت غلبه ،دوم شهر پدیده

 فرهنگی هایتعادل و اجتماعی انسجام فرسایش بومی هایتعادل شدن مخدوش ،جمعیتی فزاینده فشارهای

ا ق ت صا د  زمین شدن کالایی فرایند گیریشتاب سوداگری ،ایسرمایه کالای به زمین تبدیل ،سرمایه امن پناهگاه ی
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 فضایی خواریانتر برابر رد مولد قتصادا افول تولیدی کارکرد رب رانت هغلب ،صیادی و کشاورزی انحطاط

 محور جریمه مرانیحک الگوی شدن یستمیس فروشیتراکم رانت ،حوریم جریمه ،1۰۰ مادة از شهرداری درآمد

 فضا از برخورداری در طبقاتی شکاف تعمیق فضایی عدالت ،خاص هایرانت ،مسکن به دسترسی در نابرابری

ت
یس

ز
ی

یط
مح

 

 اکولوژیک برد هایآستانه از تخطی فیزیوگرافیک هایمحدودیت ،طبیعی توان از فراتر بارگذاری

 اقلیمی انسداد و کالبدی تصلب بحران بصری کریدور انسداد ،محلی بادهای در اختلال ،بتنی هایدیواره

 بهداشتی و حیاتی هایزیرساخت کیفیت زوال آبی منابع آلودگی ،فاضلاب تصفیه ناکارآمدی ،آب فشار افت

 و فرونشست از ناشی مخاطرات یافتن فزونی ایسازه ناپایداری ،البرز هایگسل ،زیرزمینی هایآب تخلیه
 خیزیلرزه

ی
بد

کال
-

یی
ضا

ف
 

 ضابطهبی و پراکنده عمودی توسعه غلبة کالبدی آشفتگی ،برنامه از خارج سازیبلندمرتبه ،ایلکه توسعه

 زیرساخت و کالبد توسعه زمانیناهم تشدید ساخت از عمرانی هایطرح ماندگیعقب ،کالبد و خدمات گسست

 انسداد زندگی، کیفیت افت عملکرد، بستبن محلی، معابر به ترافیک تحمیل
 ایمنی مخاطرات امداد، امکان عدم اضطراری، تخلیه فنی

 دسترسی و ارتباطی هایشبکه عملکردی زوال

 

 14، درمجموعاست.  شدهداده یشنما ۳جدول استان در یسازبر بلندمرتبه یرگذارتأث یروندها یحاصل از بررس هایپیشران

 راتییو بلندمدت تغ یکل ریبه مس« روند»ذکر است که  انیشا انتخاب شدند. یینها یساختار یلتحل یبرا یدیکل یشرانپ

 ریتأث یسنجش و دارامشخص، قابل یریمتغ «شرانیپ» کهیها(، درحالمهاجرت دیحوزه اشاره دارد )مانند تشد کیدر 

 هاشرانیپ ،دیگرعبارتبهشود(.  کمیّ سازی تواندیمهاجرت که م یمورد مطالعه است )مانند حجم و الگو یدهپدبر  میمستق

 را دارند. یساختار لیتحل سیورود به ماتر تیروندها هستند که قابل ترینیو ع عملیاتی شدهصورت 
 

 روندهاکلان و روندها از هاشرانیپ استخراج. 3جدول 

 پیشران روندکلان و روند نظام

عی
ما

جت
ا

 

 اقلیمی هایمهاجرت جریان تشدید

 امنیتی مهاجرت الگوی به گذار

 فصلی سکونت و غیربومی مالکیت هژمونی

 فرهنگی هایتعادل و اجتماعی انسجام فرسایش

 استانیبرون هایمهاجرت الگوی و حجم

 غیربومی مالکیت سهم

 اجتماعی انسجام سطح
ی

صاد
اقت

 

 زمین شدن کالایی فرایند گیریشتاب

 فضایی خواریرانت برابر در مولد اقتصاد افول

 محور جریمه حکمرانی الگوی شدن یستمیس

 فضا از برخورداری در طبقاتی شکاف تعمیق

 زمین بازار در گذاریسرمایه جذابیت

 شهری توسعه کنترل نظام و حکمرانی

 شهرداری مالی تأمین الگوی

 فضایی برابری شاخص

ت
یس

ز
ی

یط
مح

 

 اکولوژیک برد هایآستانه از تخطی

 اقلیمی انسداد و کالبدی تصلب بحران

 بهداشتی و حیاتی هایزیرساخت کیفیت زوال

 خیزیلرزه و فرونشست از ناشی مخاطرات یافتن فزونی

 اکولوژیک بارگذاری نرخ

 ساختمانی تودة تراکم

 طبیعی کریدورهای پیوستگی

 فاضلاب و آب زیرساخت آوریتاب

 طبیعی مخاطرات ریسک

ی
بد

کال
-

یی
ضا

ف
 

 ضابطهبی و پراکنده عمودی توسعه غلبة

 زیرساخت و کالبد توسعه زمانیناهم تشدید

 دسترسی و ارتباطی هایشبکه عملکردی زوال

 سازیبلندمرتبه پراکنش الگوی

 زیرساخت و کالبد هماهنگی

 

 یهپااستان مازندران، بر  ییفضا توسعه یو موانع اصل هایشرانپ یانساختار کنش متقابل م یینبا هدف تب در این بخش،

( D14تا  D1) یدیکل یشرانپ 14است.  شدهتدوین MICMAC یلیافزار تحلرمو با استفاده از ن یممستق یراتتأث یسماتر

 خبرگان قرار گرفتند. زیابیمورد ار یممستق یریو اثرپذ یشدت اثرگذار یثاز ح
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 شدهارزیابی( ۳، 2، 1، ۰) ری( لحاظ نشده و صرفاً شدت تأثیمنف ای)مثبت  ریجهت تأث سیماتر نیذکر است که در ا انیشا

جدول  .است یدیکل یرهایمتغ ییشناسا یبرا MICMAC (Godet, 2001)مطابق با روش استاندارد  کردیرو نیاست. ا

 یداری. پادهدیرا نشان م هایشراناثرات متقابل پ یسماتر یازدهیامت 5جدول  و یممستق یراتتأث یسماتر یمشخصات کل 4

 شدهتثبیت ینفوذ و وابستگ یدر محورها یرهامتغ یبندرتبه که معنا ینبداست؛  شدهحاصلپس از دو تکرار کامل  یسماتر

صفر  MICMACمطابق با روش استاندارد  سیماتر یقطر اصل ها مشاهده نشده است.آن ییجادر جابه یمعنادار وسانو ن

 .هستند هاشرانیپ انیم یروابط قو دهندهنشان( ۳) برجستهاعداد همچنین . است شدهگرفتهدر نظر 
 

 میمستق راتیتأث سیماتر یکل مشخصات. 4جدول 

 مقدار شاخص

 14 رهایمتغ تعداد

 1۹۶ بالقوه روابط کل تعداد

 ۳۹ (۰) اثر بدون روابط

 ۷۷ (1) فیضع روابط

 5۷ (2) متوسط روابط

 2۳ (۳) یقو روابط

 ۸۰% یپرشدگ نرخ

 کامل( یداری)پا بار 2 یداریپا یبرا لازم تکرار

 

 هاشرانیپ متقابل اثرات سیماتر یازدهیامت. 5جدول 

 D1 D2 D3 D4 D5 D6 D7 D8 D9 D10 D11 D12 D13 D14 پیشرانها

D1 ۰ ۳ 2 ۳ 1 1 2 2 2 1 1 1 2 1 
D2 1 ۰ 1 ۳ 1 1 2 2 2 2 1 1 2 1 
D3 1 1 ۰ 1 2 1 ۳ 1 1 1 1 1 1 2 
D4 1 2 1 ۰ 2 ۳ 2 ۰ ۳ 2 2 1 ۳ 2 
D5 1 2 2 2 ۰ ۳ ۳ ۰ ۳ 2 ۳ 2 ۳ ۳ 
D6 1 1 1 ۳ 2 ۰ 2 ۰ ۳ 1 2 1 ۳ 2 
D7 1 2 2 1 2 1 ۰ 1 1 2 1 1 1 2 
D8 1 1 1 1 ۳ 2 2 ۰ 2 1 2 1 2 2 
D9 1 1 1 2 2 1 1 ۰ ۰ 2 2 2 ۳ ۳ 

D10 ۰ 1 ۰ 1 1 ۰ 1 1 1 ۰ 1 ۰ 1 1 
D11 ۰ ۰ ۰ 1 2 1 ۰ 2 2 1 ۰ ۰ 2 ۳ 
D12 ۰ ۰ ۰ ۰ 2 ۰ ۰ 2 1 2 2 ۰ 1 1 
D13 ۰ 1 ۰ 2 2 1 1 1 2 1 2 1 ۰ ۳ 
D14 ۰ ۰ 1 1 2 1 1 ۰ 2 1 ۳ ۰ ۳ ۰ 

 

بر  نینفوذ و همچن نیشتری، ب2۹با مقدار  «یشهر توسعهو نظام کنترل  یحکمران»که  دهدینشان م  ۶جدول  جینتا

 را دارد. یتگوابس نیشتریب 2۷ یبا جمع ستون «یسازپراکنش بلندمرتبه یالگو»، ۷جدول  اساس
 

 میمستق نفوذ نیشتریب با یرهایمتغ. 6جدول 

 نفوذ رتبه یسطر جمع ریمتغ عنوان کد

D5 1 2۹ شهری توسعه کنترل نظام و یحکمران 

D4 2 24 نیزم بازار در یگذارهیسرما تیجذاب 

D1 ۳ 22 یاستانبرون یهامهاجرت 
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D6 ۳ 22 یشهردار یمال نیتأم یالگو 

D8 5 21 کیاکولوژ یبارگذار نرخ 

D9 5 21 ساختمانی تودة تراکم 

 

 میمستق یوابستگ نیشتریب با یرهایمتغ. 7جدول 

 یوابستگ رتبه یستون جمع ریمتغ عنوان کد

D13 1 2۷ یسازبلندمرتبه پراکنش یالگو 

D14 2 2۶ رساختیز و کالبد یهماهنگ 

D9 ۳ 25 ساختمانی تودة تراکم 

D5 4 24 شهری توسعه کنترل نظام و یحکمران 

D11 5 2۳ فاضلاب و آب رساختیز یآورتاب 

 

 ج،ینتا بر اساسکرده است.  یبندطبقه یاصل یهناحرا در چهار  هایشرانپ یری،و اثرپذ یاثرگذار یزانم بر اساس 1شکل 

 یهاشرانیپ کهیشدند؛ درحال ییاستان شناسا یعمود توسعه یهاییایپو یاصل هستهعنوان به کیاستراتژ یهاشرانیپ

 .اجزا دارند رینسبت به سا کنندهتیاثرگذار نقش هدا
 

 
  هاشرانیپ میمستق یوابستگ-ریتأث نقشه. 1شکل 

 

 یهاو گره وندهایجهت و شدت پ ها،شرانیپ انیروابط م شبکه یبصر ییعنوان بازنمابه 2شکل  ،یکم یهالیدر کنار تحل

 .دهدیاستان نشان م ییفضا توسعهرا در نظام  یمرکز
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  هاشرانیپ میمستق یوابستگ-ریتأث گراف. 2شکل 

 

از  کیچینشان داد که ه جیاکامل انجام شد. نت ییگراتا هم سیماتر توان رسانی قیاز طر زین میرمستقیاثرات غ لیتحل

آن است  گرانیب یداریپا نیا برقرار است. میمستق لیو انطباق کامل با تحل دهندینم رییربع استقرار خود را تغ شرانیپ 14

 .شودیم دییتکرارها تأ تیو اعتبار مدل و کفا استتوجه پنهان قابل ریفاقد متغ ستمیکه س

 

 بحث

فضا  یاسیاقتصاد س میپژوهش، شامل مفاه یدر پرتو چهارچوب نظر یساختار لیحاصل از تحل یهاافتهیبخش،  نیدر ا

 بر اساس لی. تحلشودیم ریتفس ک،یبرد اکولوژ تیو ظرف یطیمحستیشکاف رانت(، مهاجرت ز ،یرشد شهر نی)ماش

 است. یافتهسازمانو وابسته  اراثرگذ ک،یدر چهار گروه استراتژ هاشرانیپ یبنددسته

 تودهتراکم »( و D5) «یشهر توسعهو نظام کنترل  یحکمران»(، D4) «نیدر بازار زم یگذارهیسرما تیجذاب» شرانیپ سه

 دهندهنشان افتهی نی. ادهندیم لیرا تشک ستمیس یهاییایپو یمرکز هستهمتقابل بالا،  ی( با نفوذ و وابستگD9) «یساختمان

را  گریکدی یفروشو تراکم جریمه محور یحکمران ن،یزم یاست که در آن سوداگر «1یستمیس یشدگقفل» تیوضع کی

ارزش  ه،یکامل دارد که ائتلاف قدرت و سرما یهمخوان «یرشد شهر نیماش» یهنظرساختار با  نی. اکنندیم تیشدت تقوبه

که انباشت  دهدیگروه نشان م نی( در اD9« )توده تراکم». حضور سازدیآن مسلط م یفضا را بر ارزش کاربر یامبادله

، «شکاف رانت» یهنظررانت، مطابق با  دیو بازتول یسوداگر دیتشد یبرا یبلکه خود به عامل ست،ین امدیصرفاً پ یکیزیف

 هر سه حوزه است. رد زمانهمو  کپارچهی یامداخله ازمندیمؤثر، ن یگذاراستیهرگونه س ،درنتیجهاست.  شدهتبدیل

 بودجه یساختار یدر سه سازوکار مکمل جستجو کرد: نخست، وابستگ توانیگانه را مسه یشدگقفل نیا یهاشهیر

 ضابطهیب یسازتداوم بلندمرتبه یبرا ینهاد یازهی، که انگیاز تخلفات ساختمان یناش داریناپا یبه درآمدها هایشهردار

( که موجب یبر املاک خال اتیمال ای هیسرما یدیبر عا اتیکارآمد )مانند مال یاتیمال ی. دوم، نبود ابزارهاکندیم جادیا

و عدم  ینظارت یخود را حفظ کند. سوم، ضعف سازوکارها تیبازانه، جذابسفته ییعنوان داراو مسکن به نیزم شودیم

 کیرا به  «جریمه محور یرانحکم»که عملاً  یمحل یاقتصاد-یاسیس یاز فشارها 1۰۰و  5 ماده یهاونیسیاستقلال کم

                                                            
1. systemic lock-in 
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اند که خروج از آن مستلزم کرده جادیا «یدام تعادل» کیسه سازوکار در کنار هم،  نیا. ده استکر لیتبد وبیمع چرخه

 در هر سه حوزه است. زمانهم مداخله

 یمال نیتأم یالگو»( و D8) «کیاکولوژ ینرخ بارگذار»(، D1) «یاستانبرون یهامهاجرت یحجم و الگو» یهاشرانیپ

 نیشتری( با بD1) مهاجرتدیگر، ازسوی دارند. ستمیدر س کنندهتیکم، نقش هدا یوابستگ( با نفوذ بالا و D6) «یشهردار

مسکن در  یتقاضا برا یمحرک اصل یرویاست و ن رانیا یاز فلات مرکز یطیمحستیمتأثر از مهاجرت ز ت،یعدم قطع

عامل  کیخود  ک،یبرد اکولوژ تیکه عبور از ظرف دهدی( نشان مD8) کیاکولوژ یبارگذار نرخ .شودیمنطقه محسوب م

 نیتأم یالگوهمچنین  دهد. رییتغ یطیو مح یرساختیز یهابحران جادیا قیتوسعه را از طر ریمس تواندیفعال است که م

 جیفعال در ترو گرانیرا به باز هایاست، شهردار 5و  1۰۰ماده  یهاونیسیبر کم ی(، که متکD6) یشهردار یمال

 است. «1شده یمال یشهر ینیکارآفر»مصداق  دهیپد نیکرده است؛ ا لیتبد ضابطهیب یوسازهاساخت

مخاطرات  سکیر»( و D11« )آب و فاضلاب رساختیز یآورتاب»(، D7) «ییفضا یشاخص برابر» رینظ ییرهایمتغ

هستند و  یبالادست یهاشرانیعلامت عملکرد پ ای امدیعمدتاً پ هاشرانیپ نیوابسته قرار دارند. ا دسته( در D12) «یعیطب

 هیبط قدرت و سرمالوفور که فضا را محصول روا «یاجتماع یفضا دیتول» یهنظربا  افتهی نیتحولات. ا ینه علت اصل

را  گرانیرفتار باز رییغقدرت ت تنهاییبه( D12) «یعیمخاطرات طب سکیر»مهم آن است که  نکتههمسو است.  داند،یم

متمرکز  یگذاراستیس ن،یابراو نظارت مؤثر( همراه شود. بن یقو ی)مانند حکمران کیراتژاست شرانیپ کیندارد، مگر آنکه با 

 نخواهد بود. داری( پانیمو اقتصاد ز ی)حکمران هاشهیدر ر ریی( بدون تغرساختی)مانند بهبود ز امدهایپ نیبر اصلاح ا

هر دو  یهاافتهیکه  دهدیندران نشان مماز یساحل منطقه( در 2۰22) یخانپور و حسنبا پژوهش داداش یقیتطب یسهمقا

پژوهش حاضر با  حال،نیسو هستند. باابرد هم تیفراتر از ظرف یو رشد کالبد یالکه یپراکندگ یالگو ییمطالعه در شناسا

عنوان موتور به «حورجریمه م یحکمران»سازوکار  یی: نخست، شناسابردیم شیگام پ کیرا  لیتحل د،یافزودن دو بعد جد

عمدتاً  ییفضا-یکالبد یرهایمتغ دهدیکه نشان م یساختار لیتحل یریکارگو دوم، به یپراکندگ نیا یدکنندهتشد ینهاد

بر ضرورت گذار  ز،یتما نیدارد. ا یمحدود یشاثربخ ک،یاستراتژ یهاشرانیها بدون اصلاح پوابسته هستند و مداخله در آن

 .کندیم دیفضا تأک یاسیاقتصاد س یساختار لیبه تحل نیزم یکاربر یالگو یفیتوص یهالیاز تحل

 

 یریگجهینت

در سواحل  یسازبلندمرتبه مؤثر بر یهاشرانیپ ییبه شناسا ،یساختار لیو تحل یپژوهندهیآ کردیپژوهش با رو نیا

کرد.  ییشناسا ییفضا-یو کالبد یطیمحستیز ،یاقتصاد ،یاجتماع یهارا در حوزه شرانیمازندران پرداخت و چهارده پ

( دچار ی)تراکم ساختمان D9( و یشهر ی)حکمران D5(، نیزم در یگذارهیسرما تی)جذاب D4 شرانینشان داد سه پ جینتا

 یآوربچون تا یاوابسته یها، مؤلفهدر مقابل .دهندیم لیرا تشک هاییایپو یاصل هستهبوده و  یستمیس یشدگقفل

استان حول  یعمود توسعهر . درنهایت، ساختااندیبالادست یهاشرانیعملکرد پ امدیپ شتریب یطیو مخاطرات مح یرساختیز

 .شودیم تیتقو جریمه محور یکه توسط حکمران گرفتهشکل یاسوداگرانه «یرشد شهر نیماش»

حساس دارد.  یدر مناطق ساحل ییفضا یزیربرنامه حوزه یبرا یمطالعه دو دلالت مفهوم نیا ،یتجرب یهاافتهیفراتر از 

متعارف(  یشهرساز یحل با ابزارها)قابل «یکالبد-یفن» مسئله کیاساساً  یسازکه بحران بلندمرتبه دهدینخست، نشان م

 نیزم یاسیو اقتصاد س هایشهردار یمال نیتأم یدر سازوکارها شهیر هاست ک «ینهاد-یاقتصاد» مسئله کیبلکه  ست،ین

                                                            
1. financialized urban entrepreneurship 
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 ،یشهر تیریمد یدر نظام درآمد رییبدون تغ یو ضوابط ارتفاع یلیتفص یهاطرح یبه بازنگر بسنده کردن ن،یادارد. بنابر

 یزیربرنامه اتیادب در دیجد یسازوکار نهاد کیعنوان را به «جریمه محور یحکمران»محکوم به شکست است. دوم، مفهوم 

 یکارکرد بازدارندگ ،یهیتنب یو سازوکارها شدهتبدیل ستمیس یکه در آن، تخلف به منبع درآمد کندیم شنهادیپ رانیا یشهر

 رانیبزرگ ا یشهرها زیو ن یشمال یهااستان ریدر سا یآت یهادر پژوهش تواندیمفهوم م نی. ادهندیخود را از دست م

 .ردیقرار گ یمورد آزمون تجرب

 

 حامی مالی
 نداشته است. یمال تیاثر حما نیا

 

 سهم نویسندگان در پژوهش
 انجام پژوهش سهم برابر داشتند. یهادر تمام مراحل و بخش سندگانینو

 

 تضاد منافع
 مقاله ندارند. نیانتشار ا ایو  یسندگیدر رابطه با نو یتضاد منافع چیکه ه دارندیاعلام م سندگانینو

 

 تقدیر و تشکر
پروژه توسط  نی. اباشدیم« استان مازندران یسازبلندمرتبه یکپارچهبرنامه » پروژه چهارچوبشده در انجام یهاپژوهش جیمقاله برگرفته از نتا نیا

 تیمقاله، مسئول نگارندهاست. دو تهیه در دست  «استان مازندران وشهرسازیراه اداره کل» ییو با کارفرما «بوممشاور همکار پارس نیمهندس»
مراتب تشکر خود را از همکاران پروژه و  سندگانیاند. نوپروژه را بر عهده داشته نیا یوهایسنار نیو تدو هاشرانیپ ییشناسا ،یپژوهندهیبخش آ

 .دارندیکارفرما اعلام م

 

 منابع

منجر  «یدارجنگل دیتشد»به  یشمال یهابه استان «یجنگ یهامهاجرت» ایآ« / شمال» یکاربر ریی(. سرعت تغ14۰5. )وزیاقتصادن

-سرعت-1۹/۷۷۶۸45-شهری-مسکن-اخبار-بخش/https://www.eghtesadnews.comشده از  یابیباز شود؟یم

 شود-می-منجر-خواری-جنگل-تشدید-به-شمالی-های-استان-به-جنگی-های-مهاجرت-آیا-شمال-کاربری-تغییر
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