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 چکیده 
توجه  شهری،  فشرده  توسعه  از  ناشی  فشارهای  و  شهرنشینی  رشد 
سیاست گذاران و پژوهشگران را بیش از پیش به نقش زیرساخت های 
محیط،  کیفیت  ارتقای  راهبردهای  مؤثرترین  از  یکی  به عنوان  سبز 
از  یکی  است.  کرده  جلب  اقتصادی  تاب آوری  و  شهری  سلامت 
املاک  ارزش  در  ایجادشده  تغییرات  مداخله ها،  این  مهم  پیامدهای 
مطالعات  از  گسترده ای  محور  به  اخیر  دهه  در  که  موضوعی  است؛ 
اقتصاد شهری تبدیل شده است. این پژوهش با عنوان »اقتصاد سبزِِ 
شهر« با هدف واکاوی علمی اثرات زیرساخت سبز شهری بر ارزش 
ادبیات  بر  جامع  کتاب سنجی  تحلیل  و  نظام مند  مرور  یک  املاک، 
اسکوپوس،  پایگاه های  از  داده ها  می دهد.  انجام  منطقه ای  و  جهانی 
وب آو ساینس، پاب مد و منابع داخلی گردآوری و غربال شدند. سپس 
برای ترسیم ساختار دانش، روندهای پژوهشی، خوشه های موضوعی 
 VOSviewer شامل  کتاب‌سنجی  ابزارهای  از  هم تألیفی،  شبکه  و 
ایجاد و  نتایج نشان می دهد که  استفاده شده است.   CiteSpace و 
ارتقای عناصر زیرساخت سبز مانند پارک ها، فضاهای باز، شبکه های 
به طور  خیابانی  سبز  رنگ بندی  و  سبز  کمربندهای  پیاده مدار، 
مطالعه  مورد  شهرهای  اغلب  در  املاک  قیمت  افزایش  با  معناداری 
موقعیت  طراحی،  کیفیت  به  بسته  اثر  شدت  هرچند  است؛  مرتبط 
مکانی، سطح دسترسی و شرایط اجتماعی- اقتصادی محله متفاوت 
سه  بر  پژوهش ها  تمرکز  بیانگر  نیز  علمی  خوشه های  تحلیل  است. 
محور اصلی است: اقتصاد محیط زیست و ارزش گذاری، عدالت فضایی 
شکاف های  پرتراکم.  شهرهای  در  سبز  برنامه ریزی  و  دسترسی  و 
خاورمیانه،  کلان شهرهای  در  بومی  مطالعات  کمبود  شامل  موجود 
نبود سنجش اثرات بلندمدت و غفلت از پیامدهای عدالت اجتماعی 
که  می دهد  نشان  پژوهش  جمع بندی  است.  سبز  قیمت گذاری  در 
زیرساخت سبز نه تنها سرمایه ای محیطی، بلکه یک محرک اقتصادی 
در  که  دارد  بنابراین ضرورت  است؛  املاک  بازار  به  برای شکل دهی 
کیفیت  پیونددهنده  به عنوان  عنصر  این  سیاست گذاری های شهری، 

محیط و اقتصاد شهری به صورت یکپارچه مورد توجه قرار گیرد.
واژگان کلیدی: ارزش املاک، زیرساخت سبز شهری، اقتصاد سبز، 

فضاهای سبز شهری، خدمات اکوسیستمی، قیمت گذاری املاک.

The Urban Green Economy: A Scientific Analysis of 
the Mechanisms through Which Green Infrastruc-
ture Influences Property Values
Abstract
image The rapid growth of urbanization and the pressures aris-
 ing from compact urban development have increasingly drawn
 the attention of policymakers and researchers to the role of
 green infrastructure as one of the most effective strategies for
 enhancing environmental quality, urban health, and economic
 resilience. One of the key outcomes of such interventions is the
 change induced in property values—a topic that, over the past
decade, has become a major focus within urban economics re-
 search. This study, titled “The Urban Green Economy,” aims to
 scientifically examine the effects of urban green infrastructure on
 property values through a systematic review and comprehensive
 bibliometric analysis of global and regional literature. Data were
 collected and screened from Scopus, Web of Science, PubMed,
 and domestic sources. Bibliometric tools such as VOSviewer and
 CiteSpace were then employed to map the structure of existing
 knowledge, identify research trends, delineate thematic clusters,
 and analyze co-authorship networks. The findings reveal that the
 creation and enhancement of green infrastructure elements—such
 as parks, open spaces, pedestrian-oriented green networks, green
 belts, and streetscape greening—are significantly associated with
 increased property values in most of the cities studied. However,
 the magnitude of this effect varies depending on design quality,
 spatial location, accessibility, and the socio-economic conditions
 of neighborhoods. Cluster analyses further indicate that research
in this field is concentrated around three main themes: environ-
 mental economics and valuation, spatial justice and accessibility,
 and green planning in high-density urban contexts. Existing gaps
include a shortage of localized studies in Middle Eastern megac-
 ities, limited assessment of long-term impacts, and insufficient
attention to issues of social equity in green-induced price dynam-
 ics. Overall, the study concludes that green infrastructure is not
 only an environmental asset but also an economic driver shaping
 urban property markets. Therefore, it is essential that urban policy
frameworks integrate this dimension and recognize green infra-
 structure as a critical linkage between environmental quality and
.urban economic development

 Keywords:Property value, urban green infrastructure, green
economy, urban green spaces, ecosystem services, property val-
uation
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مقدمه
تشدید  کنار  در  کلانشهرها،  در  جمعیت  شتابان  رشد 
جهانی،  گرمایش  و  اقلیمی  تغییرات  همچون  پدیده هایی 
ابعاد  در  و درهم تنیده  بروز چالش هایی چندبعدی  موجب 
محیط زیستی، اجتماعی و اقتصادی شده است. در این میان، 
»تاب آوری شهری« به ویژه در مواجهه با بحران های اقلیمی، 
به عنوان یکی از اهداف کلیدی و ضروری در ادبیات توسعه 
 )Meerow et al., 2016( است  شده  مطرح  شهری  پایدار 
یکی از راهبردهایی که در سال های اخیر به طور فزاینده ای 
مورد توجه برنامه ریزان و سیاست گذاران شهری قرار گرفته، 
راهبردی  است؛  سبز  زیرساخت های  توسعه  و  برنامه ریزی 
از  بخشی  پاسخگوی  می تواند  پژوهشی،  شواهد  بنابر  که 
پیچیدگی های موجود در زیست پذیری کلانشهرها و ارتقای 
 Di Marino et al., 2019; Korthals( تاب آوری آن ها باشد

.)Altes, 2019; Mascarenhas et al., 2019

گسترده  مزایای  بر  افزون  شهری  سبز  زیرساخت های 
تعدیل  طبیعی،  خطرات  کاهش  جمله  از  محیط زیستی 
و  سطحی  آب های  کیفیت  بهبود  حرارتی،  جزایر  اثرات 
ارتقای منظر شهری واجد پیامدهای اقتصادی قابل توجهی 
نیز هستند. مطالعات متعددی نشان داده اند که هم جواری 
ارزش  افزایش  به  می تواند  طبیعی  باز  و  سبز  فضاهای  با 
 Votsis,( شود  منجر  فضاها  این  مجاور  املاک  معاملاتی 
اقتصادی  آثار  حال،  این  با   .)2017a; Jia & Ke, 2023

و  یکدست  به طور  سبز  زیرساخت های  توسعه  از  ناشی 
این  میزان  و  نمی شود  توزیع  شهری  فضاهای  در  یکسان 
عملکردی،  مقیاس  زیرساخت،  نوع  به  بسته  تأثیرپذیری 
بافت  اجتماعی  و  کالبدی  شرایط  و  خدمات دهی  سطح 
Botte�( پپیرامونی، می تواند تفاوت‌ چشم گیری داشته باشد
 ro et al., 2022; Krekel et al., 2016; Łaszkiewicz et
 al., 2019; Palmquist, 2005; Piaggio, 2021; Ashinze
et al., 2024(. از این منظر، هرچند توسعه زیرساخت های 
اما  باشد،  مؤثر  شهرها  تاب آوری  ارتقای  در  می تواند  سبز 
در عین حال، به واسطه اثرگذاری بر قیمت و بازار املاک، 
بهره مندی  از  نامتوازنی  و  نابرابر  الگوی  است  ممکن 
برخی  چنان که  بزند؛  رقم  را  تاب آوری  این  از  شهروندان 
بالاتر(  اقتصادی  توان  دارای  از گروه های اجتماعی )عمدتاًً 
این  داشت.  خواهند  آن  مزایای  از  بیشتری  بهره مندی 
وضعیت که در ادبیات »اعیان سازی سبز« نیز به آن اشاره 
آن  نشان دهنده   )Anguelovski et al., 2022( است  شده 
ملاحظات  بدون  که  صورتی  در  سبز  زیرساخت  که  است 
عدالت فضایی و اجتماعی برنامه ریزی شود، می تواند خود 
در  فضایی  و  اقتصادی  شکاف های  تشدید  برای  عاملی  به 
شهر بدل گردد. همان طور که Meerow و همکارانش تأکید 
پرسش  این  به  باید  تاب آوری  ارتقای  فرآیند  در  می کنند، 
 Meerow(برای چه کسی؟ تاب آوری  که  اندیشید:  اساسی 

.)et al., 2016

شکل 1. چالش های چندبعدی ارزیابی اثرات برنامه ریزی زیرساخت سبز بر قیمت املاک؛ مأخذ: نگارنده با بهره گیری از مطالعات
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تغییرات  نظیر  جهانی  روندهای  اخیر،  دهه های  در 
خشکسالی،  دوره های  افزایش  و  جهانی  گرمایش  اقلیمی، 
محیط زیست  پایداری  زمینه  در  را  گسترده ای  نگرانی های 
در   .)UN, 2024( کرده اند  ایجاد  شهری  زندگی  کیفیت  و 
پاسخ به این چالش ها، برنامه ریزی زیرساخت سبز شهری 
در  مؤثری  نقش  چندمنظوره،  و  نوین  رویکردی  عنوان  به 
ارتقاء تاب آوری شهرها و بهبود کیفیت زیست محیطی ایفا 
 )Bottero et al., 2022, 2023; Kim et al., 2020( می کند
زیرساخت های  میان  ارتباط  بررسی  به  متعددی  مطالعات 
سبز و اثرات آن بر بازار املاک و مسکن پرداخته اند و نشان 
داده اند که توسعه این نوع از زیرساخت ها می تواند منجر به 
 Gerkman,( املاک در مجاورت خود شود قیمت  افزایش 
Hoover et al., 2020; Korthals Altes, 2019 ;2012(. این 
پدیده که در ادبیات به "مزیت محیطی سرمایه محور" اشاره 
دارد، می تواند به شکل گیری الگوهای جدیدی در تقاضای 
سبز  زیرساخت  دارای  نواحی  در  سرمایه گذاری  و  مسکن 
 Krekel et al., 2016; Li et al., 2019; Votsis,( بینجامد

.)2017b; Yang et al., 2024

با وجود گسترش توجه به این موضوع در ادبیات بین المللی، 
و  کلان شهرها  به  مربوط  مطالعات  از  بسیاری  در  آنچه 
فضاهای شهری پرتراکم کمتر مورد واکاوی قرار گرفته، نیاز 
اقتصادی،  تأثیرات  درباره ی  تحلیلی  و  جامع  مرور  یک  به 
توسعه  از  ناشی  درهم تنیده  زیست محیطیِِ  و  اجتماعی 
پژوهش های  اگرچه  است.  شهری  سبز  زیرساخت های 
متعددی به جنبه های پراکنده ای از این حوزه پرداخته اند، 
اما خلأ یک نگاه یکپارچه که هم زمان پیامدهای اقتصادی 
برنامه ریزی زیرساخت سبز و نحوه مواجهه نظام برنامه ریزی 
همچنان محسوس  کند،  بررسی  را  پیامدها  این  با  شهری 
خلأ،  این  رفع  هدف  با  حاضر  پژوهش  این رو،  از  است. 
کتاب سنجی،  تحلیل  و  نظام مند  مرور  طریق  از  می کوشد 
بر  سبز  زیرساخت  برنامه ریزی  اثرات  از  جامع  تصویری 
درک  به  و  آورد  فراهم  بسترهای شهری  در  املاک  ارزش 
اقتصادی  ارزش  شکل دهنده  سازوکارهای  از  عمیق تری 
مطالعه  این  دستاوردهای  برسد.  شهری  سبز  محیط های 
می تواند به سیاست گذاران و برنامه ریزان شهری یاری رساند 
اتخاذ  شواهد  بر  مبتنی  و  منصفانه  آگاهانه،  تصمیماتی  تا 
کنند، به گونه ای که از تمرکز منافع توسعه زیرساخت سبز 
در دست گروه های محدود جلوگیری شده و مسیر تحقق 

عدالت فضایی تقویت شود.
از حیث نظری در  این پژوهش  اهمیت و ضرورت موضوع 
از  به عنوان یکی  برنامه ریزی زیرساخت سبز  آن است که 
نقشی  شهری،  برنامه ریزی  ادبیات  در  نوین  رویکردهای 
تاب آوری شهری  کیفیت محیط زیست،  ارتقای  در  کلیدی 
Kim et al., 2020; Botte�( می کند  ایفا  پایدار  توسعه  وو 

ro et al., 2023(. با وجود تأکید فزاینده مطالعات اخیر بر 

کارکردهای چندگانه زیرساخت های سبز، همچون مدیریت 
منابع آب، کاهش جزایر حرارتی و ارتقاء سلامت عمومی، 
اقتصادی آن، به ویژه در حوزه مسکن و  بررسی پیامدهای 
است.  بیشتر  نظری  توجه  نیازمند  همچنان  املاک،  بازار 
پیوند میان سیاست گذاری محیط زیستی و اثرات اقتصادی، 
به ویژه از منظر عدالت فضایی و اجتماعی، مفهومی است که 
در ادبیات بین رشته ای برنامه ریزی، اقتصاد شهری و عدالت 

محیطی، جایگاهی رو به رشد یافته است.

1. پیشینه پژوهش
ادبیات علمی مرتبط با زیرساخت سبز شهری طی دو دهه 
صرفاًً  رویکرد  یک  از  مفهوم  این  که  می دهد  نشان  اخیر 
و  آلودگی  کاهش  هوا،  کیفیت  بهبود  بر  که  محیط زیستی 
جایگاهی  به  تدریج  به  بود،  متمرکز  شهری  منظر  ارتقای 
اقتصادی،  عامل  یک  به عنوان  اکنون  و  یافته  ارتقا  فراتر 
توجه  مورد  شهری  حیات  در  اثرگذار  فضاییِِ  و  اجتماعی 
قرار می گیرد. در این تحول گفتمانی، زیرساخت سبز نه تنها 
بلکه  نیمه طبیعی،  و  از عناصر طبیعی  به منزله مجموعه ای 
تلقی  شهری«  »سرمایه  و  اقتصادی«  »دارایی  به عنوان 
سرمایه گذاری،  سکونت،  الگوهای  است  قادر  که  می شود 
ارزش های ملکی و حتی ساختار نابرابری فضایی را دگرگون 
پیوند  جهانی،  پژوهش های  از  قابل توجهی  بخش  در  کند. 
املاک  ارزش  افزایش  و  سبز  فضاهای  به  دسترسی  میان 
مطرح  تأییدشده  و  پایدار  روابط  از  یکی  به عنوان  شهری 
سبز  شبکه های  باغ راه ها،  پارک ها،  به  نزدیکی  است.  شده 
طبیعی،  زیرساخت های  و  شهری  باز  فضاهای  پیاده محور، 
سبب ارتقای کیفیت ادراک شده محیط، افزایش مطلوبیت 
مکانی، تقویت هویت محله ای و تغییر ترجیحات سکونتی 
می شود و درنهایت، خود را در قالب افزایش قیمت املاک و 
زمین نشان می دهد. پژوهش های مختلف نشان داده اند که 
عوامل کیفیت طراحی، استمرار نگهداشت، امنیت اجتماعی، 
خوانایی محیط، پیوستگی شبکه های سبز، حضور فضاهای 
مکث و قابلیت استفاده اجتماعی، شدت و جهت اثرگذاری 

زیرساخت سبز بر ارزش املاک را تعیین می کنند.
اما ادبیات معاصر تنها به پیامدهای مثبت بسنده نکرده و به 
جنبه های چالش برانگیز این رابطه نیز پرداخته است. یکی 
از مهم ترین این مباحث، مفهوم »سبزسازی نابرابر« است؛ 
جای  به  شهری،  سبز  فضاهای  ایجاد  آن  در  که  وضعیتی 
آنکه به بهبود عدالت فضایی منجر شود، به افزایش قیمت 
تدریجی  حذف  کم درآمد،  گروه های  جابه جایی  املاک، 
می شود.  منجر  نابرابری  الگوهای  تقویت  و  بومی  ساکنان 
مداخله  یک  به عنوان  سبز  زیرساخت  تحلیل ها،  این  در 
کیفیت  یک سو  از  می شود:  ظاهر  دوگانه کارکرد  شهری 
از سوی  ارتقا می دهد و  را  زیست پذیری و سلامت محیط 
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دیگر می تواند با تحریک سازوکارهای بازار، زمینه افزایش 
ارزش زمین و تغییر ساختار جمعیتی را فراهم کند. مفهوم 
»رانش محیطی« نیز در همین راستا مورد توجه قرار گرفته 
و به وضعیتی اشاره می کند که در آن بهبود شرایط محیطی 
باعث رانده شدن گروه های اجتماعی آسیب پذیر به مناطق 
گروهی  مباحث،  این  امتداد  در  می شود.  کم برخوردارتر 
سیاست گذاری  میان  رابطه  کرده اند  تلاش  پژوهش ها  از 
شهری و پیامدهای اقتصادی زیرساخت سبز را به صورت 
یکپارچه تحلیل کنند. این دسته از مطالعات نشان می دهد 
املاک  ارزش  بر  سبز  زیرساخت  تأثیرگذاری  کیفیت  که 
نوع سیاست ها،  از  تابعی  بلکه  امری خودکار و طبیعی،  نه 
تأمین  سازوکارهای  نگهداشت،  نظام  حکمرانی،  شیوه های 
مالی، برنامه ریزی کاربری زمین و نحوه مشارکت شهروندان 
است. مداخلاتی که بدون توجه به توزیع فضایی فرصت های 
زیست محیطی و اقتصادی انجام می شوند، بیش از آنکه به 
عدالت محیطی منجر شوند، سبب تمرکز منافع در محلات 
تشدید شکاف های شهری خواهند شد. در حالی  و  خاص 
به طور  اخیر،  سال های  طی  به ویژه  بین المللی،  ادبیات  که 
فزاینده ای به پویایی های اقتصادی و فضایی زیرساخت های 
هنوز  حوزه  این  فارسی  ادبیات  در  است،  پرداخته  سبز 
پژوهش های  عمده  بخش  دارد.  قرار  خود  اولیه  مرحله  در 
داخلی بر جنبه های محیط زیستی، اکولوژیک، منظر شهری 
یا آسایش زیست محیطی متمرکز بوده و توجه اندکی به آثار 
اقتصادی و فضایی ناشی از این زیرساخت ها نشان داده اند. 
اشاره شده، عمدتاًً  اقتصادی  به جنبه  در موارد معدود که 
پژوهشی  کمتر  و  مانده  باقی  توصیفی  سطح  در  تحلیل ها 
زیرساخت  میان  رابطه  داده محور،  و  سنجش پذیر  به طور 
همچنین،  است.  کرده  واکاوی  را  املاک  قیمت  و  سبز 
نابرابری  بر  سبز  زیرساخت  اثرگذاری  همچون  مباحثی 
فضایی، بازتوزیع ارزش زمین، الگوهای جابه جایی ساکنان 
و سازوکارهای تعدیل کننده پیامدهای اقتصادی، در ادبیات 
به  اشاره  حد  در  عمدتاًً  و  یافته اند  توسعه  کمتر  داخلی 
»اهمیت عدالت فضایی« یا »لزوم پایداری اقتصادی« باقی 

مانده اند.
از سوی دیگر، در ادبیات داخلی پیوند میان سیاست‌گذاری 
اقتصادی  پیامدهای  و  برنامه‌ریزی  نظام  شهری، 
زیرساخت‌های سبز کمتر موردبررسی قرار گرفته است. به 
بیان دیگر، هنوز روشن نیست که برنامه‌ریزی شهری چگونه 
می‌تواند به‌گونه‌ای مداخله کند که توسعه زیرساخت سبز 
از  جلوگیری  هم‌زمان  و  محیط  کیفیت  بهبود  خدمت  در 
باشد. بررسی‌های موجود  انباشت منافع در محلات خاص 
نشان می‌دهد که خلأ پژوهش‌هایی که به‌طور هم‌زمان سه 
بعد »سیاست‌گذاری شهری«، »مسائل فضایی و اجتماعی« 
و »پیامدهای اقتصادی« را تحلیل کنند، به‌وضوح محسوس 
و  جامع  مرور  یک  ضرورت  زمینه‌ای،  چنین  در  است. 

تحلیلی درباره رابطه زیرساخت سبز و ارزش املاک بیش از 
پیش نمایان می‌شود. مرور نظام‌مند این حوزه می‌تواند به 
پژوهشی،  شناسایی خلأهای  موجود،  دانش  انسجام‌بخشی 
واکاوی روندهای نظری و تجربی و نیز تبیین جایگاه ادبیات 
کند.  کمک  جهانی  پژوهشی  جریان‌های  میان  در  داخلی 
امکان  شهری  برنامه‌ریزان  به  تحلیلی  مرور  این،  بر  افزون 
می‌دهد تا سازوکارهای تأثیرگذاری زیرساخت‌های سبز را 
فضایی  اجتماعی،  اقتصادی،  از  اعم  چندبعدی  بستری  در 
عادلانه‌تر  سیاست‌های  تدوین  در  و  بنگرند  سیاستی  و 
این  براساس  گیرند.  بهره  آن  از  شهری  سبز  توسعه  برای 
ضرورت‌ها، پژوهش حاضر تلاش می‌کند با اتکا به یک مرور 
روشن  تصویری  پژوهشی،  منابع  جامع  تحلیل  و  نظام‌مند 
املاک  ارزش  و  زیرساخت سبز  برنامه‌ریزی  میان  رابطه  از 
ارائه دهد؛ تصویری که هم پیامدهای مثبت، هم پیامدهای 
را  رابطه  این  مداخله‌پذیر  سازوکارهای  هم  و  مخاطره‌آمیز 
تبیین کند. همچنین در  یکپارچه  قالب یک چارچوب  در 
جایگاه  مقایسه‌ای،  جدول  یک  قالب  در  بخش،  این  ادامه 
یکدیگر  از  آن‌ها  فاصله  و  خارجی  و  داخلی  پژوهش‌های 
به‌طور دقیق مشخص خواهد شد تا نقاط تمرکز، شکاف‌ها 
و ظرفیت‌های توسعه دانش در این حوزه بهتر آشکار گردد. 
پژوهشی  پیشینه  یک،  شماره  جدول  در  سبب،  همین  به 
قرار  موردبررسی  نظام‌مند  و  مقایسه‌ای  به‌صورت  مرتبط 
گرفته است تا روندهای اصلی، شکاف‌های مفهومی و جایگاه 
این  تجربی  و  نظری  جریان‌های  میان  در  حاضر  پژوهش 

حوزه به‌روشنی تبیین شود.
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جدول 1. پیشینه پژوهش های صورت گرفته در مورد زیرساخت سبز و قیمت املاک براساس مرور مطالعات

یافته های کلیدیعنوان پژوهشسالپژوهشگرانردیف

۲۰۲۴یانگ و همکاران1
اثرات پارک های شهری 
بر قیمت مسکن در دوره 

پساکرونا در چین

نتایج نشان داد پارک های شهری نقش مهمی در بهبود 
کیفیت زندگی و افزایش قیمت املاک در محدوده های 

همجوار دارند. دسترسی به فضای سبز، چشم انداز طبیعی و 
فاصله تا امکانات شهری از مهم ترین عوامل تأثیرگذار بودند. 
این اثرات پس از همه گیری کرونا تقویت شده و ترجیحات 
سکونتی مردم به سمت فضاهای باز و سبز بیشتر تغییر 

یافته است.

۲۰۲۳بوترّّو و همکاران2
ارزش پارک های شهری 
در شهر تورین با رویکرد 
رگرسیون وزنی جغرافیایی

نزدیکی به پارک های دورا و والنتینو به طور معناداری 
موجب افزایش قیمت املاک شد. مدل رگرسیون وزنی 
جغرافیایی نشان داد شدت اثر پارک ها در بخش های 

مختلف شهر متفاوت است. تمایل ساکنان به پرداخت برای 
دسترسی به فضای سبز تأیید شد.

۲۰۲۲دل آنا و همکاران34
زیرساخت های سبز شهری: 
میزان تأثیر آن ها بر قیمت 

املاک در سنگاپور

یافته ها نشان داد پارک ها و فضاهای سبز عمومی اثر مثبت 
و قابل توجهی بر افزایش قیمت املاک دارند و این اثر در 

مناطقی که دسترسی به فضاهای سبز بیشتر است، قوی تر 
نمود پیدا می کند. پارک های بزرگ تأثیر بیشتری بر افزایش 

ارزش املاک نسبت به فضاهای سبز کوچک دارند.

۲۰۲۰چونگ و فرناندز4

تأثیر فاصله از پارک های 
شهری، ذخایر طبیعی و 

پارک های آتشفشانی بر قیمت 
مسکن در آوکلند

چندین نوع فضای سبز )پارک های شهری، ذخایر طبیعی، 
پارک های آتشفشانی( همگی اثر مثبت و معناداری بر 
قیمت مسکن دارند، اما شدت اثر در مناطق مختلف 

متفاوت است. نتایج نشان داد نزدیکی به منابع طبیعی 
ارزش افزوده قابل توجهی در بازار مسکن ایجاد می کند.

۲۰۱۹لی و همکاران5

تحلیل قیمت مسکن در 
شانگهای براساس ساختار 

شهری، دسترسی ها و امکانات 
خدماتی

قیمت مسکن تابعی از ساختار تک هسته ای شهر، دسترسی 
به حمل ونقل عمومی، فاصله از مترو و مدارس و امکانات 

خدماتی است. فضای سبز نیز در کنار این عوامل اثر مثبت 
بر قیمت مسکن دارد. پژوهش نشان داد الگوی قیمت ها 
در شانگهای از ساختار حلقه ای و فاصله از مرکز پیروی 

می کند.

۱۴۰۰مردای و همکاران6
اثر فضای سبز بر قیمت 
مسکن با استفاده از مدل 

قیمت گذاری هدونیک در یزد

پنج متغیر اثر بسیار معنادار بر قیمت داشتند؛ مهم ترین 
عامل قیمت زمین و سپس فاصله از خیابان اصلی بود. 

نزدیکی به فضای سبز نیز به عنوان یکی از عوامل مؤثر در 
ارتقای کیفیت محیطی و افزایش قیمت املاک شناسایی 

شد.

۲۰۲۵شو و همکاران7

ارزیابی تأثیر فضای سبز قابل 
مشاهده بر قیمت مسکن با 
استفاده از داده های بصری و 

مدل های یادگیری ماشین

شاخص فضای سبز قابل مشاهده از خیابان اثر ملموس اما 
محدود بر قیمت مسکن داشت. ترکیب داده های بصری و 
مکانی با مدل های یادگیری ماشین دقت پیش بینی قیمت 

را به طور چشمگیری افزایش داد. عوامل ذاتی ملک و 
ویژگی های اجتماعی–اقتصادی محله همچنان مهم ترین 

تعیین کننده های قیمت هستند.
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یافته های کلیدیعنوان پژوهشسالپژوهشگرانردیف

۱۳۸۸امامی میبدی و همکاران8
بررسی عوامل زیست محیطی 

مؤثر بر قیمت مسکن در 
تهران با روش هدونیک

سرانه فضای سبز اثر مثبت و معناداری بر قیمت مسکن 
داشت، در حالی که آلودگی هوا ارزش ملک را کاهش 
می دهد. پژوهش تأکید می کند کیفیت محیط زیست 
)ترکیب فضای سبز و هوا( یکی از عوامل اصلی تعیین 

قیمت سکونتگاه های شهری است.

تأثیر فضاهای سبز خطی ۲۰۲۱وانگ و همکاران۹
)باغ راه ها( بر قیمت مسکن

باغ راه ها نسبت به پارک های نقطه ای اثر بیشتری بر افزایش 
قیمت مسکن دارند؛ پیوستگی شبکه سبز عامل کلیدی 

است.

۲۰۱۸هِِنینگ و همکاران۱۰
ارزش گذاری فضاهای سبز 
محلی در بافت های متراکم 

اروپایی

افزایش دسترسی به فضاهای سبز کوچک مقیاس نیز اثر 
مثبت بر ارزش املاک دارد؛ کیفیت نگهداشت تعیین کننده 

است.

۲۰۱۷گریوز و همکاران۱۱
نقش فضای سبز شهری در 
شکل دهی الگوهای نابرابری 

در ارزش زمین

فضاهای سبز موجب افزایش قیمت زمین می شوند اما 
می توانند نابرابری فضایی را تشدید کنند؛ اثرات دوگانه 

تأیید شد.

۲۰۱۹سانچس و همکاران۱۲
اثرات محیطی و منظر طبیعی 
بر بازار مسکن در شهرهای 

ساحلی

چشم انداز طبیعی و پوشش سبز، قوی ترین عوامل 
تعیین کننده قیمت مسکن در مناطق ساحلی هستند.

۲۰۲۲لیو و همکاران۱۳
بررسی اثر کمربندهای سبز 
شهری بر قیمت زمین در 

شهرهای درحال توسعه

کمربند سبز باعث افزایش شدید قیمت زمین در نواحی 
مجاور می شود؛ این اثر در مناطق با محدودیت ساخت وساز 

شدیدتر است.

۲۰۱۵جولز و همکاران۱۴
مطالعه تطبیقی ارزش 

فضاهای سبز در شهرهای 
بزرگ آمریکا

پارک های بزرگ و تاریخی بیشترین افزایش ارزش ملکی را 
ایجاد می کنند؛ پارک های جدید اثر کمتر اما پایدار دارند.

اثر فضای سبز بر بازار اجاره ۲۰۱۶ماتسو و همکاران۱۵
در کلان شهرهای آسیایی

نزدیکی به فضای سبز میزان اجاره بها را افزایش می دهد؛ 
گروه های کم درآمد بیشترین آسیب از »افزایش ارزش سبز« 

را تجربه می کنند.

۲۰۱۸لارسون و همکاران۱۶
دسترسی به فضاهای تفریحی 
و کیفیت محیطی و تأثیر آن 

بر قیمت مسکن

دسترسی به فضاهای تفریحی سبز، کیفیت لبه ها و امنیت 
ادراک شده اثرات معنادار بر قیمت مسکن دارند.

اثر کیفیت بصری فضای سبز ۲۰۲۰کََپلان و همکاران۱۷
بر انتخاب های سکونتی

کیفیت بصری فضای سبز نقش مستقیم در ترجیح سکونتی 
دارد؛ اثر کیفیت بصری بر قیمت از اثر فاصله قوی تر است.

رابطه میان پوشش گیاهی ۲۰۱۴کریچ و همکاران۱۸
شهری و رفتار بازار مسکن

افزایش پوشش گیاهی سطحی )نه لزوماًً پارک( نیز اثر 
مثبت بر ارزش املاک دارد؛ محله های سبزتر قیمت بالاتری 

دارند.

۲۰۱۳چو و هوانگ۱۹
اثر فضاهای سبز محله ای 

بر قیمت زمین با مدل های 
اقتصادسنجی مکانی

مدل های فضایی نشان دادند که اثر فضای سبز به شدت 
محلی است و تا شعاع مشخصی کاهش می یابد.

۱۳۹۵فراهانی و همکاران۲۰
نقش فضای سبز شهری 

در ارتقای ارزش مسکن در 
کلان شهرهای ایران

افزایش سرانه فضای سبز باعث بهبود کیفیت محیط و 
افزایش ارزش مسکن می شود؛ اثر در مناطق با تراکم بالا 

شدیدتر است.

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 ij

ur
m

.im
o.

or
g.

ir
 o

n 
20

26
-0

6-
10

 ]
 

                             6 / 32

http://ijurm.imo.org.ir/article-1-3688-fa.html


13

Urban managment
No.81 Winter 2026

 فصلنامه علمی پژوهشی
 مدیریت شهری و روستایی
شماره 81 . زمستان 1404

بدنه پژوهش های انجام شده در حوزه زیرساخت سبز شهری 
زیباشناختی  عنصری  تنها  سبز،  فضای  که  می دهد  نشان 
یکی  به مثابه  بلکه  نیست،  شهر  کالبد  در  محیط زیستی  یا 
می کند  عمل  فضایی  و  اقتصادی  محرک های  مؤثرترین  از 
که می تواند ساختار ارزش زمین و بازار املاک را دگرگون 
تا  آسیایی  پرتراکم  شهرهای  از  مطالعات،  اغلب  در  سازد. 
این  بر  تجربی  شواهد  آمریکایی،  و  اروپایی  کلان شهرهای 
نکته تأکید دارند که حضور و کیفیت زیرساخت های سبز 
اعم از پارک های شهری، باغ راه ها، کمربندهای سبز، فضاهای 
به طور  مشاهده  قابل  گیاهی  پوشش  حتی  و  عمومی  باز 
نتیجه  در  و  سکونتی  جذابیت  افزایش  موجب  معناداری 
این  می شود.  مجاور  محدوده های  در  املاک  قیمت  رشد 
تأثیر صرفاًً به فاصله فیزیکی خلاصه نمی شود؛ بلکه کیفیت 
اجتماعی،  استفاده  قابلیت  سبز،  پیوستگی شبکه  طراحی، 
در  طبیعی  منظر  و  تفریحی  امکانات  ادراک شده،  امنیت 
نشان  پژوهش ها  دارند.  تعیین کننده  نقش  اثر  این  تقویت 
به  نسبت  شبکه ای،  و  پیوسته  سبز  فضاهای  که  می دهد 
پارک های نقطه ای، اثر اقتصادی پایدارتر و قوی تری ایجاد 
می کنند؛ همچنین فضاهایی که با خدمات فرهنگی، ورزشی 
و اجتماعی ترکیب می شوند، بیشترین ارزش افزوده را برای 
محله تولید می کنند. در مجموع، ادبیات موجود به روشنی 
نشان می دهد که سرمایه گذاری راهبردی در زیرساخت های 
محیط،  کیفیت  بهبود  برای  محرکی  موتور  می تواند  سبز 
املاک  ارزش  تقویت  و سرزندگی شهری،  افزایش سلامت 
این  اما در عین حال،  باشد؛  رفاهی  ارتقای شاخص های  و 
مسیر تنها زمانی به توسعه پایدار و عادلانه منتهی می شود 
که برنامه ریزان شهری بتوانند میان فرصت های اقتصادی و 
پیامدهای اجتماعی تعادلی سنجیده برقرار کنند تا منافع 
گروه های  میان  در  برابر  به طور  شهر  شدن  سبز  از  ناشی 

مختلف ساکنان توزیع شود.

2. مبانی نظری پژوهش
در این بخش، مبانی نظری در حوزه‌های گوناگون و مرتبط 
با موضوع پژوهش به صورت نظام مند و در پیوند با یکدیگر 
بررسی می شود تا چارچوبی منسجم برای فهم سازوکارهای 
اثرگذاری زیرساخت های سبز بر ارزش املاک فراهم گردد. 
رویکردهای  نظری،  دیدگاه های  می شود  تلاش  همچنین 
اقتصادی،  ابعاد  تبیین  در  که  پایه ای  مفاهیم  و  تحلیلی 
فضایی و اجتماعی این موضوع نقش دارند، به صورت جامع 

تبیین و دسته بندی شوند.

برنامه ریزی  اثرات  با  مرتبط  نظری  مکاتب   .2.1
زیرساخت سبز بر قیمت املاک

بررسی اثرات برنامه ریزی زیرساخت سبز بر قیمت املاک، 

در  که  است  متنوعی  نظری  بنیان های  به  اتکا  نیازمند 
برنامه ریزی  گوناگون  حوزه های  در  اخیر  دهه های  طول 
مطالعات  و  شهری  جامعه شناسی  شهری،  اقتصاد  شهری، 
آن  از  موضوع  این  اهمیت  یافته اند.  توسعه  محیط زیست 
جهت است که زیرساخت سبز نه صرفاًً به عنوان یک عنصر 
ابزاری برای ارتقای کیفیت  کالبدی در شهر، بلکه به مثابه 
زندگی، بهبود تاب آوری محیطی، افزایش عدالت اجتماعی 
می شود.  تلقی  شهری  اقتصاد  بر  تأثیرگذاری  درنهایت  و 
ازاین رو، تحلیل این پدیده تنها در چارچوب یک حوزه علمی 
میان رشته ای  و  چندبُعُدی  نگاهی  نیازمند  و  نبوده  کافی 
پژوهش  موضوع  جامع  تحلیل  برای  اساس،  این  بر  است. 
نظری  رویکردهای  و  مکاتب  به  که  است  ضروری  حاضر، 
درک  برای  منسجم  چارچوبی  تا  شود  پرداخته  گوناگون 
رابطه میان زیرساخت سبز و قیمت املاک آید. در ادامه، 
این مکاتب در پنج دسته اصلی شامل مکاتب برنامه ریزی 
و  سبز  زیرساخت  شهری،  ـ  اقتصادی  شهری،  پایداری  و 
و  حکمرانی  و  فرهنگی  ـ  اجتماعی  اکوسیستمی،  خدمات 

سیاست گذاری شهری موردبررسی قرار می گیرند.

الف( مکاتب برنامه ریزی و پایداری شهری
از  یکی  به عنوان  شهری  پایداری  و  برنامه ریزی  مکاتب 
تحولات  تحلیل  در  نظری  چارچوب های  بنیادی ترین 
کالبدی و اجتماعی شهرها، نقش پررنگی در تبیین اثرات 
بر  تأکید  با  مکاتب  این  می کنند.  ایفا  سبز  زیرساخت های 
و  اقتصادی  اجتماعی،  زیست محیطی،  ابعاد  میان  پیوند 
فضایی توسعه، بر آن اند که شهر نه صرفاًً یک بستر کالبدی، 
بلکه سامانه ای پیچیده از روابط انسانی، طبیعی و اقتصادی 
است. در این رویکرد، فضاهای سبز شهری و زیرساخت های 
مرتبط با آن تنها عناصر زیبایی شناختی یا رفاهی محسوب 
نمی شوند، بلکه به مثابه ابزارهایی کلیدی برای تحقق اهدافی 
اجتماعی،  رفاه  ارتقای  محیط زیست،  کیفیت  بهبود  چون 
مناطق  اقتصادی  ارزش  افزایش  و  فضایی  نابرابری  کاهش 
شهری مورد توجه قرار می گیرند. پایداری شهری مفهومی 
کلیدی در ادبیات توسعه و شهرسازی است که نخستین بار 
شد.  مطرح   )1987( برونتلند  گزارش  در  رسمی  به شکل 
بُعُد زیست محیطی،  میان سه  تعادلی  ایجاد  بر  مفهوم  این 
اجتماعی و اقتصادی در فرآیند توسعه شهری تأکید دارد. 
پاسخ گوی  تا  می کند  تلاش  حقیقت  در  شهری  پایداری 
نیازهای نسل کنونی باشد، بی آنکه توانایی نسل های آینده 
 Elmqvist et al.,( برای برآوردن نیازهایشان به خطر افتد 
2019(. در همین راستا، زیرساخت‌های سبز به عنوان یکی 
عمل  شهری  پایداری  به  دستیابی  در  کلیدی  ابزارهای  از 
می کنند. ایجاد پارک ها، باغ های شهری، کمربندهای سبز 
ارتقا دهد،  باز، می تواند کیفیت هوا را  و شبکه های فضای 
دماهای شدید شهری را تعدیل کند، مسیرهای پیاده روی 
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ارتقای سلامت  زمینه ساز  و  آورد  فراهم  و دوچرخه سواری 
 Kabisch et al., 2016;( جسمی و روانی شهروندان شود
پژوهش ها  نیز  اقتصادی  منظر  از   .)Tzoulas et al., 2007
از عوامل  نشان داده اند که نزدیکی به فضاهای سبز، یکی 

کلیدی در افزایش ارزش املاک است.
دهه  در  مک هارگ  ایان  توسط  که  اکولوژیک  برنامه ریزی 
میان  هماهنگی  اصل  پایه  بر  شد،  معرفی  میلادی   1960
توسعه انسانی و ظرفیت های طبیعی زمین استوار است. این 
محدودیتی  نه تنها  طبیعی  محیط  که  است  معتقد  مکتب 
برای توسعه نیست، بلکه خود بخشی جدایی ناپذیر از آن به 
این چارچوب، فضاهای  )Steiner, 2014(. در  شمار می آید 
سبز شهری و عناصر طبیعی مانند پارک ها، درخت کاری ها 
شبکه ای  کلیدی  بخش های  به عنوان  سبز،  بام های  و 
زیستی،  تنوع  تقویت  ضمن  که  می شوند  تلقی  اکولوژیک 
کارکردهایی چون مدیریت رواناب سطحی، کاهش آلودگی، 
تعدیل دمای هوا و بهبود سلامت روانی را ایفا می کنند. در 
واقع، این نوع برنامه ریزی، زیرساخت سبز را به مثابه بخشی 
از زیرساخت حیاتی شهر معرفی می کند که به اندازه راه ها 
اقتصادی،  منظر  از  است.  شبکه های حمل ونقل ضروری  و 
برنامه ریزی اکولوژیک تأکید دارد که هم زیستی با طبیعت 
ارزش اقتصادی ایجاد می کند؛ به عبارت دیگر، مناطقی از 
طراحی  اکولوژیک  اصول  مبنای  بر  آن ها  توسعه  که  شهر 
شده و به زیرساخت سبز مجهز هستند، نه تنها زیست پذیری 
بالاتری دارند بلکه جذابیت بیشتری برای سرمایه گذاری و 
افزایش  به  طبیعی  به طور  امر  این  می کنند.  پیدا  سکونت 
Benedict & Mc�( اارزش املاک در این مناطق می انجامد

.)Mahon, 2006; Gill et al., 2007

ب( مکاتب اقتصادی ـ شهری
مکاتب اقتصادی ـ شهری به بررسی سازوکارهایی می پردازند 
این  می دهند.  شکل  را  شهری  املاک  و  زمین  ارزش  که 
خدمات،  به  دسترسی  مکانی،  موقعیت  نقش  بر  رویکردها 
تعیین  در  تقاضا  و  عرضه  شرایط  و  محیطی  ویژگی های 
قیمت املاک تأکید دارند. در واقع، اقتصاد شهری به عنوان 
شاخه ای از علم اقتصاد، به تحلیل ارتباط میان کارکردهای 
شهری و ارزش اقتصادی زمین می پردازد. همچنین نظریه 
ریکاردویی ارزش زمین توسط دیوید ریکاردو در اوایل قرن 
نوزدهم مطرح شد، بر این اصل استوار است که ارزش زمین 
دیدگاه،  این  در  است.  مکان  بهره وری  و  کمیابی  از  ناشی 
به  نزدیکی  )مانند  بهتر  موقعیت  دارای  که  زمین هایی 
ارزش  هستند،  شهری(  خدمات  یا  بازارها  طبیعی،  منابع 
هدونیک  مدل   .)Harvey, 2006( داشت  خواهند  بالاتری 
ابزارهای اقتصاد شهری برای تحلیل  نیز یکی از مهم ترین 
ارزش  که  می کند  فرض  مدل  این  است.  املاک  قیمت 

از ویژگی های فیزیکی )مانند متراژ، کیفیت  ملک ترکیبی 
ساخت(، ویژگی های مکانی )مانند نزدیکی به مراکز شهری 
یا شبکه حمل ونقل( و ویژگی های محیطی )مانند دسترسی 
به فضاهای سبز، سطح آلودگی یا چشم انداز طبیعی( است. 
یا  وجود  که  داده اند  نشان  جهان  در  متعدد  پژوهش های 
متغیرهای  مهم ترین  از  یکی  سبز،  فضاهای  به  نزدیکی 
این  چارچوب  در  است.  املاک  ارزش  افزایش  در  محیطی 
افزایش در  یا هر واحد  مدل، هر واحد کاهش در آلودگی 
ملک  قیمت  از  بخشی  به عنوان  سبز،  فضای  به  دسترسی 

منعکس می شود.

ج( مکاتب اقتصادی ـ شهری
اکوسیستمی،  خدمات  و  سبز  زیرساخت  با  مرتبط  مکاتب 
بر اهمیت نقش طبیعت و فضاهای سبز در ارتقای کیفیت 
زندگی شهری و ارزش گذاری اقتصادی املاک تمرکز دارند. 
در این رویکرد، زیرساخت سبز نه صرفاًً یک فضای تفریحی، 
که  می شود  تلقی  شهر  حیاتی  زیرساخت  از  بخشی  بلکه 
خدماتی مشابه با سایر شبکه های شهری مانند حمل ونقل یا 
تأسیسات آب و برق ارائه می دهد. این خدمات که به عنوان 
کاهش  شامل  می شوند،  شناخته  اکوسیستمی«  »خدمات 
آلودگی هوا، تعدیل دما، افزایش تنوع زیستی، ارتقای سلامت 
جسمی و روانی و حتی بهبود انسجام اجتماعی می شوند. 
رویکرد منظر سبز بر اهمیت ابعاد زیبایی شناختی، فرهنگی 
دیدگاه،  این  در  می کند.  تأکید  سبز  فضاهای  اجتماعی  و 
نیستند،  محیط زیستی  عناصر  تنها  شهری  سبز  فضاهای 
حافظه  و  مکانی  هویت  شکل گیری  در  مهمی  نقش  بلکه 
تأثیر  تحت  رویکرد  این  می کنند.  ایفا  شهروندان  جمعی 
نظریات  آن  از  و پس  فرهنگی« کارل ساور  نظریه »منظر 
 Antrop,( است  یافته  توسعه  شهری  منظر  درباره  معاصر 
2005(. وجود منظر سبز مطلوب، به طور مستقیم بر تمایل 
خریداران برای سرمایه گذاری در یک منطقه اثر می گذارد. 
یا  کهنسال،  درختان  طبیعی،  چشم انداز  با  محله هایی 
از  معمولًاً  منحصربه فرد،  فرهنگی  با طراحی  فضاهای سبز 
ارزش بالاتری برخوردارند. در ادامه نیز رویکرد برنامه ریزی 
تاب آوری اقلیمی بر این اصل استوار است که شهرها باید 
با مخاطرات  مقابله  و  اقلیمی  تغییرات  با  توانایی سازگاری 
مدیریت  ادبیات  از  رویکرد  این  باشند.  داشته  را  محیطی 
ریسک و تاب آوری شهری الهام گرفته و در دهه های اخیر 
به یکی از رویکردهای اصلی برنامه ریزی شهری تبدیل شده 

.)Meerow et al., 2016( است

د( مکاتب اجتماعی ـ فرهنگی
مکاتب اجتماعی ـ فرهنگی و نظریات مرتبط با اعیان سازی، 
اثرات اجتماعی و فرهنگی مداخلات شهری، از  به بررسی 
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جمله توسعه زیرساخت سبز، بر ساختار جمعیتی، تعاملات 
اجتماعی و کیفیت زندگی می پردازند. این رویکردها تأکید 
می کنند که فضاهای سبز شهری علاوه بر آثار زیست محیطی 
و اقتصادی، پیامدهای اجتماعی عمیقی نیز به همراه دارند. 
از جمله می توان به تغییر در الگوهای همزیستی، ارتقای یا 
تضعیف انسجام اجتماعی و حتی جابه جایی جمعیتی ناشی 
از افزایش قیمت املاک اشاره کرد. مفهوم »حق به شهر« 
نخستین بار توسط هانری لوفور در دهه 1960 مطرح شد 
بسط  هاروی  دیوید  مانند  اندیشمندانی  توسط  بعدها  و 
بلکه  کالبدی  فضای  نه تنها یک  را  نظریه، شهر  این  یافت. 
یک فضای اجتماعی می داند که تمام شهروندان باید حق 
داشته  را  آن  به  در شکل دهی  فعال  و مشارکت  دسترسی 
باشند. این دیدگاه بر آن است که فضاهای شهری، از جمله 
زیرساخت های سبز، نباید صرفاًً در خدمت منافع اقتصادی 
باید به عنوان بستری برای  یا گروه های خاص باشند، بلکه 
زندگی همگانی  و کیفیت  اجتماعی  برابری، عدالت  تحقق 
نظریه،  این  چارچوب  در   .)Mitchell, 2003( کنند  عمل 
اساسی  از حقوق  به عنوان بخشی  باید  زیرساخت های سبز 
شهروندی شناخته شوند، نه کالایی لوکس یا امتیازی ویژه 
برای گروه های خاص. همه شهروندان، صرف نظر از وضعیت 
اقتصادی یا محل سکونت، باید از دسترسی برابر به فضاهای 

.)Gill et al., 2007( سبز بهره مند باشند

هـ( مکاتب حکمرانی و سیاست گذاری شهری
چارچوب هایی  شهری،  سیاست گذاری  و  حکمرانی  مکاتب 
هستند که به بررسی نقش نهادها، سیاست ها و فرآیندهای 
تصمیم گیری در شکل گیری و توزیع زیرساخت های شهری 
می پردازند. در این رویکردها، شهر صرفاًً محصول نیروهای 
بازار یا روندهای کالبدی تلقی نمی شود، بلکه نتیجه تعامل 
پیچیده ای میان دولت ها، نهادهای محلی، بخش خصوصی و 
جامعه مدنی است. کیفیت حکمرانی، نوع سیاست گذاری ها 
تعیین  در  کلیدی  عوامل  شهروندان،  مشارکت  میزان  و 
بر  آن ها  تأثیر  نتیجه،  در  و  سبز  زیرساخت های  سرنوشت 
ارزش املاک محسوب می شوند. حکمروایی شهری مفهومی 
است که از دهه 1990 به طور گسترده در ادبیات برنامه ریزی 
و مدیریت شهری مطرح شد. این مکتب بر تعامل و همکاری 
میان بازیگران مختلف شامل دولت محلی، نهادهای مدنی، 
سیاست گذاری  فرآیند  در  ـ  شهروندان  و  خصوصی  بخش 
خوب  حکمروایی  دارد.  تأکید  شهری  برنامه های  اجرای  و 
پاسخ گویی، مشارکت  مانند شفافیت،  شهری شاخص هایی 
برمی گیرد  در  را  اجتماعی  عدالت  و  کارآمدی  عمومی، 
)Pierre, 2011(. در مناطقی که حکمروایی شهری کارآمد 
وجود دارد، توسعه زیرساخت سبز به شکل متوازن و عادلانه 
صورت می گیرد و این امر به افزایش اعتماد عمومی، ارتقای 
کیفیت زندگی و درنهایت رشد ارزش املاک منجر می شود

ه( مکتب اقتصاد زیست محیطی
اقتصاد زیست محیطی به عنوان یکی از شاخه های مهم علم 
اقتصاد، در نیمه دوم قرن بیستم شکل گرفت تا شکاف میان 
این  کند.  پر  را  محیط زیست  حفاظت  و  اقتصادی  توسعه 
مکتب بر آن است که طبیعت و محیط زیست، صرفاًً منابعی 
رایگان یا بی نهایت نیستند، بلکه دارای ارزش اقتصادی قابل 
سنجش هستند که باید در تصمیم گیری های شهری و ملی 
میان  تعادل  ایجاد  رویکرد،  این  اصلی  هدف  شوند.  لحاظ 
رشد اقتصادی و حفظ منابع طبیعی است؛ تعادلی که در 
شهرهای بزرگ، از جمله تهران، بیش از هر زمان دیگری 
اقتصاد  چارچوب  در   .)Hollands, 2008( است  حیاتی 
»سرمایه  از  بخشی  سبز  زیرساخت های  زیست محیطی، 
که  می دهند  ارائه  خدماتی  آن ها  هستند.  شهر  طبیعی« 
در بلندمدت هزینه های سلامت عمومی، انرژی و مدیریت 

بحران های زیست محیطی را کاهش می دهند.
اثرات  موضوع  که  می دهد  نشان  نظری  مکاتب  مرور 
و  چندبعدی  پدیده ای  املاک،  قیمت  بر  سبز  زیرساخت 
میان رشته ای است که نمی توان آن را صرفاًً از منظر کالبدی 
یا اقتصادی بررسی کرد. هر یک از مکاتب، بخشی از واقعیت 
این پدیده را آشکار می سازند و در مجموع چارچوبی جامع 

برای تحلیل آن فراهم می کنند )جدول شماره 2(.
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جدول شماره 2. مکاتب نظری مرتبط با اثرات برنامه ریزی زیرساخت سبز بر قیمت املاک؛ مأخذ: نگارنده

ارتباط با زیرساخت سبز و محور اصلینظریه پردازان كليديمکتب / نظریهدسته مکتب
قیمت املاک

پایداری و 
برنامه ریزی 

شهری

تعادل محیط، اقتصاد، Brundtland Reportپایداری شهری
جامعه

افزایش جذابیت سکونت و رشد 
قیمت املاک در مناطق سبز

هماهنگی توسعه با Ian McHargبرنامه ریزی اکولوژیک
ظرفیت طبیعی

طراحی اکولوژیک موجب بهبود 
کیفیت محیط و ارزش ملک 

می شود

دسترسی برابر به فضاهای سبز، توزیع عادلانه منابع شهریLefebvre, Sojaعدالت فضایی
تعدیل نابرابری قیمتی

اقتصاد شهری

 نظریه ریکاردویی ارزش
زمین

David Ricardoزمین های نزدیک به فضاهای سبزکمیابی و بهره وری مکان 
ارزش بیشتری دارند

 نزدیکی به پارک ها موجب افزایشدسترسی به خدماتWalter Christallerنظریه مکان مرکزی
جذابیت مکانی می شود

مدل هدونیک 
قیمت گذاری

Rosenارزش گذاری ویژگی های 
محیطی

 فضاهای سبز یکی از متغیرهای
کلیدی قیمت مسکن

خدمات 
اکوسیستمی و 

منظر سبز

 ارزش گذاری خدماتCostanza, Dailyخدمات اکوسیستمی
طبیعی

 کاهش آلودگی، ارتقای سلامت و
افزایش ارزش ملک

 هویت فرهنگی وCarl Sauerمنظر سبز
زیبایی شناسی

 چشم انداز سبز موجب جذابیت
بیشتر محلات می شود

 سازگاری با تغییراتHolling, Valeتاب آوری اقلیمی
اقلیمی

 کاهش ریسک محیطی، رشد
ارزش املاک پایدار

اجتماعی ـ 
فرهنگی

 نوسازی و جابه جاییRuth Glass, Neil Smithاعیان سازی
جمعیتی

 ایجاد فضاهای سبز می تواند
 به رشد قیمت و حذف اقشار

کم درآمد منجر شود

 شبکه های اجتماعی وBourdieu, Putnamسرمایه اجتماعی
اعتماد

 فضاهای سبز تعامل اجتماعی را
 افزایش و ارزش ملک را تقویت

می کنند

 دسترسی همگانی به فضاهای سبزحقوق شهروندی در فضاLefebvre, Harveyحق به شهر
و تعدیل شکاف قیمتی

حکمرانی و 
سیاست گذاری 

شهری

مشارکت و شفافیتUN-Habitatحکمروایی شهری
 کیفیت حکمرانی در توزیع

 زیرساخت سبز بر قیمت املاک
اثر دارد

 عدالت اجتماعی، اقتصاد،Brundtlandتوسعه پایدار
محیط زیست

 پروژه های سبز پایدار موجب رشد
ارزش ملک می شوند

 مدیریت هوشمند زیرساخت سبزفناوری و تاب آوریHolling, Battyشهر تاب آور و هوشمند
موجب ارتقای ارزش املاک

اقتصاد 
زیست محیطی

ارزش گذاری خدمات Pigou, Coase, Costanzaاقتصاد زیست محیطی
طبیعت

بازار املاک ارزش خدمات 
اکوسیستمی را منعکس می کند
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تبیین  به  قادر  به تنهایی  از مکاتب  بیان دیگر، هیچ یک  به 
جامع اثرات زیرساخت سبز بر قیمت املاک نیستند، بلکه 
تنها در تعامل و هم افزایی با یکدیگر نیز می توانند چارچوبی 
مدل  نمونه،  به عنوان  آورند.  فراهم  کاربردی  و  تحلیلی 
هدونیک در اقتصاد شهری می تواند داده های کمی مربوط 

به تأثیر فضاهای سبز بر ارزش املاک را ارائه کند، اما بدون 
توجه به ابعاد عدالت فضایی و خطر اعیان نشینی، نتایج آن 
ممکن است به سیاست گذاری های نابرابر منجر شود )شکل 

شماره 2(.

شکل 2. فرآیند شناسایی و پایش منابع جهت انتخاب براي کدگذاري؛ مأخذ: نگارنده

3. روش تحقیق
در پژوهش حاضر، به منظور مرور ادبیات و تدوین چارچوب 
Systematic Litera�( نظام مند  مرور  روش  از  ننظری، 

نظام مند  استفاده شده است. مرور   )ture Review - SLR
منابع  بررسی  برای  هدفمند  و  ساختارمند  روشی  ادبیات، 
علمی است که براساس یک یا چند پرسش نظری مشخص 
از  آن ها  به  دقیق  پاسخ دهی  هدف  با  و  می شود  طراحی 
انجام می گیرد.  طریق تجزیه وتحلیل شواهد معتبر موجود 
جست وجوی  جمله  از  مشخصی  مراحل  شامل  روش  این 
گسترده منابع، تعیین معیارهای ورود و خروج برای انتخاب 
استخراج  داده ها،  کیفیت  نقادانه  ارزیابی  مرتبط،  مطالعات 
است.  مستدل  یافته های  تولید  نهایتاًً  و  کلیدی  اطلاعات 
مرور نظام مند به عنوان روشی معتبر و مستند در بررسی 
ادبیات موضوع به شمار می رود و چارچوب متداول آن که 
توسط کوپر و هج )۲۰۱۰( تدوین شده است، شامل شش 

مرحله اصلی می باشد:

	1 تدوین و بیان مسئله و سؤالات نظری.
	2 جست‌وجوی منابع و ادبیات مرتبط.
	3 ارزیابی کیفیت و اعتبار داده‌ها.
	4 تحلیل داده‌ها و اطلاعات گردآوری شده.
	5 تفسیر نتایج حاصل از تحلیل.
	6 جمع‌بندی و ارائه یافته‌های نهایی.

به  ادبیات  مرور  که  می شود  باعث  منسجم  ساختار  این 
و  شود  انجام  استناد  قابل  و  شفاف  سیستماتیک،  صورت 
به شکل مناسبی چارچوب نظری پژوهش را تقویت نماید 

.)Hedges & Cooper, 2010(
بخش  سه  در  پژوهش  این  نظام مند  مرور  فرایند  و  منابع 
اصلی دسته بندی شده اند که هر بخش معطوف به یکی از 
سؤالات پژوهشی و سؤالات نظری متناظر با آن است. این 

سه بخش شامل مرور منابع مرتبط با:
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و  سبز  زیرساخت  برنامه ریزی  معیارهای  و  مفاهیم  الف( 
اجزای آن،

با زیرساخت  ارتباط  املاک در  بازار  و  اقتصادی  اثرات  ب( 
سبز،

پ( نقش ساختار نهادی و سیاست گذاری شهری در توسعه 
و مدیریت زیرساخت سبز و تأثیر آن بر بازار املاک در 

کلانشهرهای جهانی.
منابع مرور شده برای هر یک از بخش ها دارای مشخصات 

زیر بوده اند:
• پوشش 	 دلیل  به   Scopus علمی  پایگاه  داده:  پایگاه 

جامع و گسترده منابع نسبت به سایر پایگاه‌ها
• نوع منبع: مقالات علمی، مرورهای نظام‌مند، کتاب‌ها 	

و فصل‌های کتاب، یادداشت‌های فنی و مقالات کوتاه
• زبان: انگلیسی، سال نشر: از سال ۲۰۰۱ به بعد	
• شهری، 	 برنامه‌ریزی  اجتماعی،  علوم  مطالعاتی:  حوزه 

اقتصاد، مدیریت و محیط‌زیست
• زمان جست‌وجو: ۲۲ خرداد ۱۴۰۴ )معادل ۱۲ ژوئن 	

)۲۰۲۵
• کلیدواژه‌های جست‌وجو:	

• زیرساخت 	 برنامه‌ریزی  اجزای  و  )مفاهیم  اول  بخش 
سبز(:

(“green infrastructure” OR “urban green plan-
ning” OR “green space planning” OR “urban 
green infrastructure” OR “green urbanism” 
OR “urban ecological infrastructure” OR “na-
ture-based solutions” OR “urban greenery” 
OR “green open space” OR “green network” 
OR “green urban planning” OR “urban green 
development” OR “green infrastructure plan-
ning” OR “urban ecosystem services”)

• بخش دوم )اثرات اقتصادی و بازار املاک(:	
(“property price” OR “housing price” OR 
“real estate value” OR “residential property 
value” OR “land value” OR “house price” OR 
“property market” OR “real estate market” OR 
“property valuation” OR “real estate pricing” 
OR “housing market”) AND (“green infra-
structure” OR “urban green space” OR “ur-
ban greenery” OR “green space accessibility” 
OR “urban parks” OR “green open space” OR 

“urban green infrastructure” OR “green space 
proximity” OR “green areas” OR “urban green 
planning” OR “nature-based solutions” OR 
“green coverage”)

• بخش سوم )ساختار نهادی و سیاست‌گذاری شهری(:	
(“property price” OR “housing price” OR 
“real estate value” OR “residential proper-
ty value” OR “land value” OR “house price” 
OR “property market” OR “real estate mar-
ket” OR “property valuation” OR “real estate 
pricing” OR “housing market”) AND (“green 
infrastructure” OR “urban green space” OR 
“urban greenery” OR “green space accessibil-
ity” OR “urban parks” OR “green open space” 
OR “urban green infrastructure” OR “green 
space proximity” OR “green areas” OR “urban 
green planning” OR “nature-based solutions” 
OR “green coverage”) AND (“urban policy” 
OR “policy making” OR “public policy” OR 
“urban planning policy” OR “green infrastruc-
ture policy” OR “land-use policy” OR “envi-
ronmental planning” OR “urban development 
policy” OR “sustainable urban policy” OR 
“policy instruments” OR “urban governance” 
OR “planning decision-making”)

تعیین شده  براساس مشخصات  منابع  از جست وجوی  پس 
موضوعی  حوزه های  به  منابع  ابتدا  بخش،  هر  با  مرتبط  و 
سپس  گردیدند.  محدود  خودکار  به صورت  شده  مشخص 
عناوین و چکیده های منابع به دقت مطالعه شده و موارد 
دقت  افزایش  به منظور  تکراری حذف شدند.  یا  غیرمرتبط 
فرآیند  نظام مند،  مرور  اصول  رعایت  و  منابع  انتخاب  در 
انجام  چک لیست  و  دستورالعمل  براساس  غربال گری 
غربال گری،  شناسایی،  مراحل  شامل  فرآیند  این  پذیرفت. 
ارزیابی صلاحیت و گنجاندن نهایی مطالعات بود که در هر 
مرحله، معیارهای ورود و خروج از پیش تعیین شده اعمال 
به منظور  بخش،  هر  برای  نهایی،  مرحله  به عنوان  گردید. 
میان  از  اخیر  سند   128 معتبر،  و  به روز  منابع  بر  تمرکز 
منابع تأییدشده انتخاب و جهت کدگذاری و تحلیل مورد 

استفاده قرار گرفتند )شکل شماره 3(.
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شکل 3. فرآیند شناسایی و پایش منابع جهت انتخاب براي کدگذاري؛ مأخذ: نگارنده

تعداد  حاضر،  پژوهش  نظری  چارچوب  تدوین  راستای  در 
128 منبع علمی مرتبط با موضوع زیرساخت سبز و اثرات 
آن بر بازار املاک، با رویکرد مرور نظام مند بررسی شدند. 
انتخاب منابع جهت تحلیل و  شکل 3 فرآیند غربالگری و 
کدگذاری را نمایش می دهد. تحلیل داده ها در این پژوهش 
و  مرجعی  تحلیل  شامل  مکمل  روش  دو  از  استفاده  با 
کدگذاری محتوای استقرایی صورت گرفته است. در تحلیل 
)نسخه   VOSviewer نرم افزار  از  بهره گیری  با  مرجعی، 
1.6(، شبکه واژگان کلیدی استخراج شده از منابع منتخب 
به صورت گرافیکی ترسیم شد تا ساختار مفهومی موجود در 
ادبیات پژوهش به خوبی نمایان گردد. کدگذاری استقرایی 
نیز در محیط نرم‌افزار MaxQDA 2020 انجام شده است. 
در این فرآیند، ابتدا ۱۰ درصد از منابع پر ارجاع با توجه به 
سؤالات نظری به صورت استقرایی کدگذاری شده اند. سپس 
کدهای استخراج  شده پالایش و بازنگری شده و درنهایت، 
استقرایی کدگذاری  رویکرد  با  انتخابی مجدداًً  منابع  کلیه 

گردیده اند.

5. بحث و یافته های پژوهش
شهرها  کالبدی  گسترش  و  شهری  جمعیت  سریع  رشد 
محیط زیست  برای  متعددی  پیامدهای  اخیر،  دهه های  در 
شهری و کیفیت زندگی شهروندان به همراه داشته است. 
و  سبز  فضاهای  کاهش  پیامدها،  این  مهم ترین  از  یکی 
طبیعی و به تبع آن، افزایش جزایر گرمایی شهری، آلودگی 
هوا و کاهش کیفیت زیست پذیری در شهرهای بزرگ مانند 
 .)Kabisch et al.; 2021, Gill et al  ,2019( است  تهران 
رویکردی  عنوان  به  سبز  زیرساخت  مفهوم  میان،  این  در 
آن،  هدف  که  شده  مطرح  شهری  برنامه ریزی  در  نوین 
ادغام عناصر طبیعی با ساختارهای شهری به منظور بهبود 

کارکردهای محیطی، اجتماعی و اقتصادی فضاهای شهری 
سبز،  زیرساخت   .)Benedict & McMahon  ,2017( است 
علاوه بر اثرات زیست محیطی مثبت نظیر کاهش دمای هوا، 
دارای  سطحی،  رواناب های  مدیریت  و  هوا  کیفیت  بهبود 
پیامدهای اقتصادی قابل توجهی نیز هست. یکی از مهم ترین 
این پیامدها، تأثیرگذاری بر قیمت املاک در محدوده های 
در  انجام شده  مطالعات  زیرساخت هاست.  این  از  بهره مند 
شهرهای مختلف جهان نشان داده اند که افزایش دسترسی 
به فضاهای سبز و ارتقای کیفیت محیطی می تواند منجر به 
 Zhang et al., 2022,( افزایش ارزش اقتصادی املاک گردد
Crompton, 2020(. این رابطه در بافت هایی که با کمبود 
شهری  پرتراکم  مناطق  جمله  از  هستند،  روبرو  باز  فضای 

می تواند شدیدتر و ملموس تر باشد.
هم‌رخدادی  تحلیل  از  علم حاصل  نقشه  شماره،  در شکل 
»زیرساخت  مفهوم  با  مرتبط  علمی  مقالات  کلیدواژه‌های 
سبز« به کمک نرم‌افزار VOSviewer ارائه شده است. این 
چکیده‌ها،  در  واژگان  هم‌وقوعی  تحلیل  مبنای  بر  نقشه 
در  شده  نمایه  علمی  مقالات  کلیدواژه‌های  و  عنوان‌ها 
پایگاه‌های بین‌المللی طراحی شده است. نتایج به‌دست‌آمده 
درک  برای  عمیق‌تر  چارچوبی  می‌تواند  تحلیل  این  از 
این  فراهم سازد. در  ابعاد نظری و تجربی زیرساخت سبز 
 green infrastructure همچون  کلیدی‌ای  واژگان  نقشه، 
مرتبط  واژگان  و  دارد  قرار  مرکز  در  سبز(  )زیرساخت 
مانند مدیریت رواناب )stormwater management(، تنوع 
زیستی )biodiversity(، حاکمیت )governance(، عملکرد 
vege�( گیاهی  پوشش   ،)climate( اقلیم   ،)performance(

عدالت  و   )urban resilience( شهری  تاب‌آوری   ،)tation
محیطی )environmental justice( پیرامون آن خوشه‌بندی 
شده‌اند. هر خوشه رنگی نمایانگر یک حوزه معنایی خاص 
می‌توان  خاص  به‌طور  است.  سبز  زیرساخت  مطالعات  در 
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خوشه‌های زیر را تشخیص داد:
	1 رواناب، . مدیریت  چون  مفاهیمی  شامل  قرمز  خوشه 

باران روها است  عملکرد هیدرولیکی، خاک و طراحی 
زیرساخت  و مهندسی  ابعاد فنی  بر  تمرکز  بیانگر  که 
سبز است؛ این مفاهیم عمدتاًً به نقش زیرساخت سبز 
سیستم  بهبود  و  رواناب  جذب  سیلاب،  کاهش  در 

زهکشی می پردازند.
	2 بر مفاهیمی چون تنوع زیستی، . خوشه سبز مشتمل 

عدالت محیطی، مشارکت شهروندی و دسترسی است 
عدالت  و  زیست محیطی  اجتماعی،  ابعاد  بر  ناظر  که 

فضایی زیرساخت های سبز است.
	3 خوشه آبی شامل واژگانی مانند پوشش گیاهی، تأثیر .

به  که  است  اکوسیستم  و  حرارتی  آسایش  اقلیمی، 

زیرساخت ها  نوع  این  زیست محیطی  و  اقلیمی  نقش 
می پردازد.

	4 حوزه‌های . به  نیز  نارنجی  و  بنفش  خوشه‌های 
شبیه سازی عددی، تحلیل عملکرد، مدل سازی هزینه 
با  شهری  مدیریت  در  اقتصادی  بهره وری  و  فایده   -

رویکرد زیرساخت سبز اشاره دارند.
تحلیل این نقشه نشان می دهد که در کنار توجه گسترده 
زیرساخت های  مدیریتی  و  اجتماعی  محیطی،  اثرات  به 
اقتصادی  متغیرهای  و  زیرساخت ها  این  میان  پیوند  سبز، 
به ویژه قیمت گذاری املاک شهری کمتر به صورت مستقیم 
ضرورت  خلأ،  همین  است.  شده  مطرح  علمی  ادبیات  در 
پرداختن به موضوع اثرگذاری فضایی و اقتصادی برنامه ریزی 

زیرساخت سبز در بستر شهر را برجسته می سازد.

شکل 4. تحلیل ساختار مفهومی و منابع مرجع در حوزه زیرساخت سبز و زمینه های مرتبط؛ مأخذ: نگارنده

بررسی زمانی خوشه های مفهومی مرتبط با زیرساخت سبز 
و  پویایی  نشان دهنده   ،۲۰۲۳ تا   ۲۰۱۹ سال های  بازه  در 
تحول تدریجی در کانون های توجه پژوهشگران این حوزه 
 VOSviewer است. تصویر حاضر که با استفاده از نرم افزار
و بر پایه تحلیل هم رخدادی واژگان کلیدی از مقالات نمایه 
زمانی  روند  ترسیم شده،  معتبر علمی  پایگاه های  شده در 
تحولات مطالعاتی را بر پایه طیف رنگی از آبی )قدیمی تر( 
مشاهده  که  همان طور  می دهد.  نمایش  )جدیدتر(  زرد  تا 
بنیادینی نظیر زیرساخت سبز، مدیریت،  می شود، مفاهیم 
مدیریت رواناب سطحی و حکمرانی که با رنگ سبز مایل 

به آبی نمایش داده شده اند، بیشتر متعلق به مطالعات میانه 
این بازه زمانی )حدود سال های ۲۰۱۹ تا ۲۰۲۰( هستند. 
زیرساخت  ادبیات  اصلی  هسته های  به عنوان  واژگان،  این 
نخست  مراحل  در  را  حوزه  این  مفهومی  پایه های  سبز، 
شکل گیری و تثبیت فراهم ساخته اند. در مقابل، گسترش 
توجه پژوهشی در سال های اخیر )به ویژه در سال های ۲۰۲۲ 
و ۲۰۲۳( به سوی موضوعاتی با رنگ زرد متمایل شده است 
تقویت شده ای  یا  جدید  مفاهیم  ظهور  نشان دهنده ی  که 
همچون عدالت زیست محیطی، دسترسی پذیری، تاب آوری 
شهری، راحتی حرارتی، پوشش گیاهی و تأثیر اقلیمی است. 
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این امر بیانگر جهت گیری تازه ی پژوهش ها به سوی عدالت 
میان  دوسویه  تعامل  و  شهرها  تاب آوری  افزایش  فضایی، 

زیرساخت های سبز و تغییرات اقلیمی است.
همچنین در نواحی پیرامونی نقشه، کلیدواژگان نوظهوری 
ادغام  برنامه ریزی،  اصول  مانند  روشن  زرد  رنگ های  با 
سیاستی و نوسازی زیست محیطی به چشم می خورند که 
حاکی از ورود ادبیات جدیدتر با رویکردهای سیاست گذاری، 
سبز  زیرساخت  مطالعات  بدنه ی  به  انتقادی  و  اجتماعی 

هستند. در مجموع، می توان چنین نتیجه گرفت که تمرکز 
مطالعاتی در این حوزه، از پرداختن صرف به ابعاد عملکردی 
به  ابتدایی،  سال های  در  سبز  زیرساخت های  مهندسی  و 
سمت بررسی ابعاد اجتماعی، زیست‌محیطی و عدالت محور 
زمانی،  تحول  این  است.  یافته  سوق  اخیر  سال های  در 
بلوغ نسبی گفتمان زیرساخت سبز و همگرایی آن  بیانگر 
با موضوعات کلیدی سیاست گذاری شهری در دهه ی اخیر 

است )شکل شماره 5(.

شکل 5. تحلیل ساختار مفهومی و منابع مرجع در حوزه زیرساخت سبز و زمینه های براساس زمان مرتبط؛ مأخذ: نگارنده

چالش های  تشدید  و  شهرنشینی  روزافزون  گسترش  با 
مفهوم  شهرها،  در  کالبدی  و  اجتماعی  زیست محیطی، 
پایدار  و  نوین  رویکردی  عنوان  به  سبز«  »زیرساخت 
و  پژوهشگران  توجه  مورد  شهری  برنامه ریزی  در 
پایه  بر  سبز  زیرساخت  است.  گرفته  قرار  سیاست گذاران 
خدماتی  و  کالبدی  ساختارهای  با  طبیعی  عناصر  تلفیق 
شهر استوار است و تلاش دارد با بهره گیری از راه حل های 
شهری،  تاب آوری  راستای  در  چندگانه  طبیعت  بر  مبتنی 
ارائه  محیط زیست  از  حفاظت  و  زندگی  کیفیت  بهبود 
مهم ترین  عنوان  به  شهری  پارک های  میان،  این  در  دهد. 
و  خرد  مقیاس  در  سبز  زیرساخت  مصداق  فراگیرترین  و 
میان مقیاس، نقشی کلیدی در تحقق اهداف توسعه پایدار 
کارکردهای  بر  علاوه  فضاها  این  می کنند.  ایفا  شهری 
زیست محیطی نظیر بهبود کیفیت هوا، تنظیم دما، افزایش 
برای  بسترهایی  زیستی،  تنوع  حفظ  و  خاک  نفوذپذیری 
اجتماعی  تعاملات  فضایی،  عدالت  روانی،  سلامت  ارتقای 

این  به  توجه  با  می آورند.  فراهم  نیز  شهری  بازآفرینی  و 
عملکرد  و  اثربخشی  کیفیت،  سنجش  چندوجهی،  جایگاه 
پارک های شهری مستلزم تعریف و به کارگیری مجموعه ای 
جامع،  ارزیابی  بتواند  که  است  برنامه ریزی  از شاخص های 
تطبیقی و راهبردی از وضعیت موجود و مسیرهای بهبود 
را ممکن سازد. شاخص های برنامه ریزی زیرساخت سبز در 
حوزه پارک های شهری، با تلفیق رویکردهای کمی و کیفی، 
فراهم  شواهد  بر  مبتنی  تصمیم سازی  برای  مناسبی  بستر 
مدیریتی  و  فضایی  عملکردی،  تحلیل  امکان  و  می کنند 
می سازند.  فراهم  شهری  مختلف  سطوح  در  را  فضاها  این 
در این بخش، مهم ترین شاخص های مرتبط با برنامه ریزی 
و  معرفی  سبز  زیرساخت  چارچوب  در  شهری  پارک های 

تشریح می شوند )جدول شماره 3(:
	1 دسته . این  اکولوژیکی:  و  محیط‌زیستی  شاخص‌های 

زیست محیطی  و  بوم شناختی  نقش  به  شاخص ها  از 
اکولوژیکی  پایداری  حفظ  در  شهری  پارک های 
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شهرها توجه دارند. پارک ها در ساختار طبیعی شهر، 
کاهش  اقلیم شهری،  تنظیم  در  حیاتی  عملکردهایی 
آلاینده ها، حفاظت از زیستگاه ها و کاهش آثار تغییرات 

اقلیمی ایفا می کنند.
	2 شاخص‌های اجتماعی، فضایی و کارکردی: این گروه از .

شاخص‌ها به نقش پارک‌ها در پاسخ‌گویی به نیازهای 
توجه  زندگی  کیفیت  بهبود  و  شهروندان  اجتماعی 
دارد. پارک‌ها به‌عنوان فضایی برای تعاملات اجتماعی، 

جدول 3. دسته بندی شاخص های ارزیابی برنامه ریزی زیرساخت سبز؛ مأخذ: نگارنده براساس جمع بندی مطالعات انجام شده

توضیحاتتکرارشاخصدسته

شاخص های 
محیط زیستی و 

اکولوژیکی

ارزیابی میزان اتصال اکولوژیکی پارک با سایر فضاهای سبز 11%پیوستگی و ارتباط پذیری اکولوژیک
پیرامونی و مسیرهای طبیعی شهر

سنجش میزان گوناگونی گونه های گیاهی و جانوری موجود در 11.1%تنوع زیستی
پارک و حضور گونه های بومی

ارزیابی تأثیر پارک بر کاهش دمای موضعی، تصفیه هوا و بهبود 3.6%عملکرد اقلیمی و زیست محیطی
کیفیت محیطی پیرامون

تاب آوری و انعطاف پذیری در برابر 
بررسی توانایی پارک در مقابله با گرمای شدید، خشکسالی، 5.8%مخاطرات طبیعی

سیلاب یا سایر تنش های اقلیمی

شاخص های 
اجتماعی، 
فضایی و 
کارکردی

تحلیل فاصله فیزیکی، زمانی و روانی دسترسی گروه های 12.3دسترسی پذیری فضایی
مختلف جمعیتی به پارک شهری

سنجش تناسب مساحت پارک با جمعیت ساکن محدوده و 6.3%اندازه و سرانه فضای سبز
مقایسه با استانداردهای سرانه سبز

نسبت بودجه نگهداری به مساحت 
مقدار هزینه نگهداری اختصاص یافته برای هر مترمربع فضای 4.8%پارک

پارک در سال

درصد دسترسی به فضای سبز در 
درصد جمعیتی که در شعاع پیاده روی ۵ دقیقه ای به یک پارک 11.3%شعاع ۳۰۰ متری

شهری دسترسی دارند

نرخ رشد یا کاهش سالانه سطح 
بررسی روند توسعه یا کاهش فضای سبز در بازه های زمانی 9.5%فضای سبز

مشخص

فاصله متوسط واحدهای مسکونی تا نزدیک ترین پارک7.2%میانگین فاصله تا نزدیک ترین پارک

ارزیابی میزان تنوع فعالیت های اجتماعی، فرهنگی، ورزشی و 6.5%کارکردهای اجتماعی و فرهنگی
تفریحی در پارک و رضایت کاربران

سنجش توان پارک در ارتقاء کیفیت محیطی، احیای فضاهای 4.9%پتانسیل بازآفرینی شهری
رهاشده و تحریک توسعه محلی

شاخص های 
مدیریتی و 

سیاست گذاری

بررسی کیفیت نگهداری روزمره پارک و میزان مشارکت 3.3%نگهداری و مدیریت مشارکتی
نهادهای محلی و شهروندان در مدیریت آن

ارزیابی سطح انطباق برنامه های توسعه پارک با طرح های جامع 2.4%ادغام در سیاست های شهری
شهری و سیاست های کلان زیست محیطی

اوقات فراغت، آرامش روانی و ارتقاء سرمایه اجتماعی 
عمل می‌کنند.

	3 شاخص‌های مدیریتی و سیاست‌گذاری: این شاخص‌ها .
به چگونگی اداره، نگهداری و سیاست‌گذاری در زمینه 
پارک‌های شهری به‌عنوان زیرساخت سبز می‌پردازند. 
و  مشارکت‌پذیری  شهری،  حکمرانی  جنبه‌های 
این حوزه  از موضوعات کلیدی در  نهادی  یکپارچگی 

هستند.
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و  طبیعی  عناصر  از  مجموعه ای  به  سبز  زیرساخت های 
نیمه طبیعی اطلاق می شود که به گونه ای طراحی و مدیریت 
می شوند تا کارکردهای بوم شناختی و خدمات اکوسیستمی 
را در بسترهای شهری حفظ و تقویت کنند. طی دهه های 
اخیر، مطالعات گسترده ای به بررسی اثرات چندوجهی این 
تحلیل  پرداخته اند.  مسکن  و  زمین  بازار  بر  زیرساخت ها 
 ،VOSviewer هم رخدادی مفاهیم علمی با استفاده از ابزار
فراهم ساخته و  را  این حوزه  امکان درک ساختار معنایی 
گشوده  پژوهشگران  برای  را  گوناگونی  تحلیلی  مسیرهای 
است. بررسی خوشه های مفهومی این نقشه، چهار حوزه ی 
عدالت  اکوسیستمی،  خدمات  می سازد:  برجسته  را  اصلی 
زیست محیطی، قیمت گذاری املاک و روش های غیر بازاری 
حوزه ها  این  تبیین  و  تحلیل  به  ادامه،  در  ارزش گذاری. 

پرداخته می شود.

1. خدمات اکوسیستمی و ارزش گذاری اقتصادی در فضای 
"خدمات  به  مفهومی  نقشه  مرکزی  خوشه  شهری:  سبز 

بنیاد  بر  مفهوم  این  دارد.  اختصاص  نیز  اکوسیستمی" 
MEA Millennium Ecosystem Assess�( ننظریه ی 

به  را  اکوسیستم  خدمات  که  است  استوار   )ment, 2005
چهار دسته ی اصلی تقسیم می کند: خدمات تأمین کننده، 
این  شهری،  بافت  در  حمایتی.  و  فرهنگی  تنظیم کننده، 
خدمات به اشکال گوناگون بروز می یابند؛ از کاهش دمای 
منظر،  کیفیت  ارتقای  تا  گرفته  آلاینده ها  جذب  و  محلی 

ارتقای سلامت روان و تسهیل تعاملات اجتماعی.
ارزش گذاری این خدمات، با استفاده از مدل های اقتصادی 
متنوعی صورت می پذیرد. روش های بازارمحور مانند مدل 
هدانیکبا تحلیل اثر ویژگی های فضایی و محیطی بر قیمت 
ملک، یکی از رایج ترین رویکردها نیز در این حوزه محسوب 
 Donovan & Butry, می شوند. مطالعات متعددی )همانند
Sander & Haight, 2012 ;2010( نشان داده اند که وجود 
فضای سبز به شکل معناداری ارزش املاک مجاور را افزایش 

می دهد )شکل شماره 6(.

شکل 6. نقشه هم رخدادی مفاهیم پژوهش های علمی درباره اثرات اقتصادی زیرساخت های سبز بر بازار املاک؛ مأخذ: نگارنده
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به  دسترسی  در  فضایی  نابرابری  و  زیست محیطی  عدالت 
زیرساخت سبز: خوشه ای دیگر در نقشه مفهومی، به "عدالت 
"برابری  و   )Environmental Justice( زیست محیطی" 
فضایی" )Spatial Equity( اختصاص دارد. این مفهوم ناظر 
بر توزیع عادلانه ی مزایای ناشی از زیرساخت های سبز در 
 Wolch, Byrne & مانند  پژوهش هایی  است.  شهر  سطح 
Newell )2014( نشان داده اند که توسعه ی زیرساخت های 
فرایندی  به  می تواند  عدالت محور،  ملاحظات  بدون  سبز 
Green Gen�( جابجایی«  به  منجر  به »سبزسازی  مموسوم 

به  سبزسازی  پروژه های  که  جایی  بینجامد؛   )trification
شده  منجر  فقیرنشین  محلات  در  املاک  قیمت  افزایش 
ساکنان  شدن  بیرون رانده  موجب  غیرمستقیم  به طور  و 
Spatial Mis�" ککمدرآمد می شوند. در این چارچوب، مفهوم

match" نیز مطرح می شود؛ به معنای نابرابری مکانی میان 
کم درآمد  گروه های  سکونت  محل  و  اقتصادی  فرصت های 
که از زیرساخت های سبز به میزان بسیار کمتری بهره مند 

می شوند.
تأثیرات زیرساخت سبز بر قیمت ملک و بازار املاک: یکی 
از برجسته ترین مفاهیم نیز در نقشه VOSviewer، ارتباط 
مطالعات  است.   "urban forestry" و   "housing price" با 
با   .)2023(   Zhangپژوهش های جمله  از  فراوانی،  تجربی 
که  داده اند  نشان  مصنوعی،  عصبی  شبکه های  از  استفاده 
پوشش درختی، پارک های شهری و کیفیت فضای سبز، با 

افزایش قابل توجهی در قیمت مسکن همراه هستند.
افزایش ارزش زمین پیرامون پارک ها یا کریدورهای سبز، 
 )positive externalities( بیرونی  مزایای  ایجاد  طریق  از 
در  ثابت شده  الگوهای  از  یکی  سکونت،  مطلوبیت  ارتقاء  و 
شعاع  تا  گاه  اثرات،  این  است.  شهری  اقتصادی  ادبیات 
بر  افزون  قابل مشاهده اند.  سبز  فضای  منبع  از  متر   ۵۰۰
دارد؛  وجود  اثر  این  در شدت  نیز  فضایی  تفاوت های  این، 
به گونه ای که در مناطق مرکزی شهرها یا مناطق پرتراکم، 

اثر تقویتی زیرساخت سبز بر قیمت ملک شدیدتر است.
سبز:  زیرساخت  ارزش  ارزیابی  برای  بازار  غیر  روش های 
Non-Market Val�" به  نقشه،  مفاهیم  از  دیگر  خخوشه ای 

اختصاص  اقتصادی  تحلیل  پیشرفته  ابزارهای  و   "uation
 Contingent( دارد. روش هایی مانند ارزش گذاری مشروط
 Discrete( گسسته  انتخاب  مدل   ،)Valuation Method
امکان   ،)MCDM( چندمعیاره  تحلیل  و   )Choice Model
فراهم  را  ویژگی هایی  برای  شهروندان  ترجیحات  سنجش 
می سازند که مستقیماًً در بازار مشاهده نمی شوند. تحقیقات 
 Street داده های  از  بهره گیری  با   )Li et al., 2020( اخیر 
View و هوش مصنوعی، نشان داده اند که کیفیت بصری 
ادراک  نقش مهمی در   )aesthetic quality( فضاهای سبز 
سنتی  ابزارهای  با  که  مفهومی  دارد؛  فضاها  ارزش مندی 

اقتصادی به سادگی قابل اندازه گیری نبود.

تحلیل سیاست گذاری تطبیقی و رویکردهای جهانی: برخی 
Sin� مانند  مکان هایی  نام  به  نقشه  حاشیه ای  خخوشه های 

واژگان  این  دارند.  اشاره   "Brazil" یا   Beijing“  ،”gapore
برای  دارند.  تأکید  تطبیقی  مطالعات  به  توجه  ضرورت  بر 
کریدورهای  لندن،  در   Green Belt سیاست های  مثال، 
در  شهری  جنگل کاری  یا  سنگاپور،  در  زیست محیطی 
صورت  به  که  هستند  سیاست هایی  از  نمونه هایی  سئول، 
قرار  تأثیر  تحت  را  زمین  بازار  غیرمستقیم  یا  مستقیم 
بهتر  درک  به  نه تنها  تطبیقی  تجارب  این  تحلیل  داده اند. 
اثرات فضایی زیرساخت سبز کمک می کند، بلکه می تواند 
الهام بخش سیاست های سازگار با زمینه در شهرهای جنوب 
دانش  شبکه‌  مفهومی  تحلیل  باشد.  تهران  نظیر  جهانی 
می دهد  نشان  املاک  بازار  و  سبز  زیرساخت  حوزه ی  در 
عدالت  اکوسیستمی،  خدمات  کلیدی  مؤلفه ی  چهار  که 
ارزش گذاری  و  ملک  قیمت  بر  اثرگذاری  زیست محیطی، 
می دهند.  شکل  را  ادبیات  این  اصلی  هسته ی  بازاری  غیر 
طراحی  برای  مؤلفه ها،  این  میان  پیچیده ی  روابط  درک 
سیاست های شهری کارآمد، پایدار و عادلانه ضروری است. 
از  به دست آمده  زمانی  و  مفهومی  نقشه  تحلیل  براساس 
پایگاه های علمی بین المللی، نیز روند تحول مفاهیم مرتبط 
با زیرساخت های سبز، خدمات بوم سازگان و تأثیرات آن بر 
بازار املاک طی سال های ۱۳۹۷ تا ۱۴۰۳ )۲۰۱۸ تا ۲۰۲۴ 
علمی  تمرکز  تحلیل،  این  در  است.  ترسیم  قابل  میلادی( 
رویکردهای  سوی  به  بنیادی  موضوعات  از  پژوهشگران 
سیاست محور، عدالت محور و درنهایت فناورانه تغییر یافته 
است. در سال های آغازین )۱۳۹۷ تا حدود ۱۳۹۹(، مفاهیم 
مسکن«،  »قیمت  بوم سازگان«،  »خدمات  همچون  پایه ای 
»عدالت محیطی« و »ارزش گذاری غیرمستقیم« در کانون 
که  می دهند  نشان  مفاهیم  این  داشته اند.  قرار  پژوهش ها 
تبیین  به  معطوف  پژوهشگران  عمده  تلاش  دوره،  این  در 
نظری خدمات محیطی و تأثیر آن ها بر بازار زمین و مسکن 
اصلی  تمرکز  است.  بوده  و کیفی  قالب مدل های کمی  در 
بر درک پیوند میان ارزش های بوم سازگانی با ساختارهای 
اقتصادی شهری است. در دوره میانی نیز )حدود سال های 
روانی«،  »سلامت  چون  مفاهیمی   ،)۱۴۰۱ تا   ۱۴۰۰
»انطباق پذیری  و  فضایی«  »برابری  اجتماعی«،  »انسجام 

اقلیمی« پررنگ تر می شوند.
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شکل 7. نقشه هم رخدادی مفاهیم کلیدی در مطالعات زیرساخت سبز و بازار املاک با رویکرد تحلیل زمانی )1990–2025(

نوظهوری  مفاهیم   ،)۱۴۰۳ تا   ۱۴۰۲( اخیر  سال های  در 
همچون »به کارگیری شبکه های عصبی مصنوعی«، »تصاویر 
فضایی«  »بهینه سازی  درختان«،  »تنوع  خیابانی«،  دید 
مفاهیم  این  یافته اند.  نمود  مکانی«  داده  »تحلیل های  و 
هوش  هوشمند،  ابزارهای  از  استفاده  گسترش  نمایانگر 
مصنوعی و تحلیل های پیشرفته مکانی برای بررسی نقش 
زمین هستند.  ارزش  و  زندگی  زیرساخت سبز در کیفیت 
تلاش  بزرگ،  داده های  بر  تکیه  با  دوره  این  پژوهشگران 
زیست پذیری  بر  سبز  فضای  تأثیرات  پنهان  ابعاد  تا  دارند 
و ارزش اقتصادی مناطق شهری را با دقت بیشتری آشکار 
سازند. در مجموع، بررسی روند زمانی تحولات مفهومی در 
این حوزه نشان می دهد که ادبیات علمی در حال گذار از 
مرحله نظریه پردازی به سوی کاربردگرایی مبتنی بر داده و 
سیاست گذاری عدالت محور است. پیوند میان فضای سبز، 
سلامت شهری، عدالت محیطی و توسعه فناوری به عنوان 
چهار محور کلیدی در سال های اخیر جایگاه ویژه ای یافته اند 
و زمینه ساز شکل گیری رویکردهای نوین در برنامه ریزی و 

مدیریت شهری شده اند.
با گسترش چالش های زیست محیطی و نابرابری های فضایی 
راهکاری  عنوان  به  سبز  زیرساخت  معاصر،  شهرهای  در 
کیفیت  ارتقای  و  شهری  پایداری  تحقق  برای  کل نگر 
زندگی مطرح شده است. از سوی دیگر، افزایش تقاضا برای 

تأثیرگذاری چشمگیر  به  منجر  فضاهای سبزتر  در  زندگی 
است.  شده  شهری  املاک  قیمت  بر  سبز  زیرساخت های 
پرتراکم،  شهری  بافت های  در  به ویژه  دوسویه،  تعامل  این 
هم زمان اثرات مثبت اقتصادی، اجتماعی و زیست محیطی 
به همراه داشته و هم موجب بروز نگرانی هایی درخصوص 
نابرابری  گسترش  و  جمعیتی  جابجایی  فضایی،  عدالت 
شده است. به منظور واکاوی ساختار دانش موجود در این 
 CiteSpace حوزه، نقشه مفهومی زیر با استفاده از نرم افزار
علمی  پایگاه های  در  واژگان  هم رخدادی  تحلیل  پایه  بر  و 
بین المللی طی بازه زمانی ۲۰۰۰ تا ۲۰۲۵ تولید شده است. 
نتایج خوشه بندی نشان دهنده شش حوزه مفهومی نیز فعال 
املاک،  قیمت  سبز،  زیرساخت  با  مرتبط  پژوهش های  در 
برنامه ریزی و سیاست گذاری شهری است که در ادامه مورد 

تحلیل قرار می گیرند )شکل شماره 8(.
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شکل 8. نقشه مفهومی خوشه های پژوهشی پیرامون تأثیر زیرساخت سبز بر قیمت املاک شهری با تأکید بر ابعاد سیاستی

-	 خوشه مفهومی شماره ۰ )مدل قیمت‌گذاری هدانیک(: 
این خوشه اصلی‌ترین و پرارجاع‌ترین حوزه در نقشه 
بررسی  بر  آن  تمرکز  که  است  تحلیل‌شده  دانشی 
تأثیر ویژگی‌های محیطی مانند نزدیکی به پارک‌ها و 
فضاهای سبز بر قیمت املاک شهری با بهره‌گیری از 

مدل‌های هدانیک است.

-	 خوشه مفهومی شماره ۱ )زیرساخت سبز(: این خوشه 
به جایگاه مفهومی و کاربردی زیرساخت سبز به‌عنوان 
اکوسیستمی  تأمین خدمات  برای  یکپارچه  سامانه‌ای 
و  اجتماعی  زیست‌محیطی،  نقش‌های  می‌پردازد. 
کالبدی زیرساخت‌های سبز در این بخش مورد تحلیل 

قرار گرفته‌اند.

-	 خوشه  این  )شهرنشینی(:   ۲ شماره  مفهومی  خوشه 
بر پویایی‌های کلان ناشی از شهرنشینی و تأثیر آن بر 
تغییرات کاربری زمین، تراکم شهری و فشار بر منابع 
بدون  گسترش  حوزه،  این  در  است.  متمرکز  طبیعی 
ضابطه شهرها، افزایش تراکم، کاهش سرانه فضای سبز 
و تأثیر آن بر قیمت زمین و کیفیت زندگی مورد توجه 
قرار می‌گیرد. پیامدهای مستقیم این روندها عبارت‌اند 
از افزایش شکاف طبقاتی، کاهش عدالت فضایی و عدم 
دسترسی اقشار متوسط و پایین به فضاهای سبز. این 
خوشه نشان می‌دهد که سیاست‌گذاری هوشمند در 
مدیریت تراکم و کاربری زمین می‌تواند در کنترل بازار 
املاک و افزایش کارایی اقتصادی مداخلات سبز مؤثر 

واقع شود.

-	 خوشه مفهومی شماره ۳ )نوسازی سبز یا سبزسازی 
پدیده‌های  از  یکی  به  خوشه  این  تبعیض‌آمیز(: 
شهرسازی  حوزه  در  اخیر  سال‌های  چالش‌برانگیز 
آن  اجتماعی  پیامدهای  و  سبز  نوسازی  یعنی 
این  بررسی  به  مطالعات  حوزه،  این  در  می‌پردازد. 
پروژه‌های سبزسازی و  اجرای  موضوع می‌پردازند که 
موجب  مناطق شهری  در  سبز جدید  فضاهای  ایجاد 
افزایش سریع قیمت املاک، مهاجرت اقشار کم‌درآمد 
و درنهایت بی‌عدالتی فضایی می‌شود. درواقع، در غیاب 
به  سبز  زیرساخت‌های  حمایت‌گرانه،  سیاست‌های 
ابزاری برای نوسازی تبعیض‌آمیز تبدیل شده و منجر 
اهمیت  بر  خوشه  این  می‌گردند.  اجتماعی  حذف  به 
مسکن  مانند  مکمل  سیاستی  سازوکارهای  طراحی 

مقرون‌به‌صرفه در کنار پروژه‌های سبز تأکید دارد.

-	 و  ساخته‌شده  )محیط   ۴ شماره  مفهومی  خوشه 
میان  ارتباط  بررسی  به  خوشه  این  سلامت شهری(: 
محیط شهری ساخته‌شده، سلامت روانی و جسمانی 
اقتصادی  ارزش  بر  آن  غیرمستقیم  اثرات  و  ساکنان 
املاک می‌پردازد. نقشه دانشی ارائه‌شده نشان می‌دهد 
املاک،  قیمت  و  سبز  زیرساخت  میان  رابطه  که 
نیازمند  که  است  چندبعُدی  و  پیچیده  پدیده‌ای 
و  پایدار  نهادسازی  میان‌رشته‌ای،  سیاست‌گذاری 
رویکردهای عدالت‌محور است. در این میان، مدل‌های 
ابزاری برای سنجش و پیش‌بینی  اقتصادی می‌توانند 
باشند؛ اما تحقق نتایج عادلانه و پایدار نیازمند تلفیق 
زیست‌محیطی  اجتماعی،  سیاست‌های  با  ابزارها  این 
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این  یافته‌های  به‌کارگیری  بنابراین،  است؛  فضایی  و 
خوشه‌ها می‌تواند به تدوین یک چارچوب تحلیلی قوی 
برای طراحی سیاست‌های شهری مبتنی بر زیرساخت 

سبز و مدیریت بازار املاک منجر شود.

نرم افزار تخصصی  از  استفاده  با  ترسیم شده  نقشه مفهومی 
در  دانش  ساختار  از  بازتابی   )CiteSpace( علم  تحلیل 
سال های  زمانی  بازه  در  سبز  زیرساخت  مطالعات  حوزه ی 

بر  تا ۲۰۲۵ میلادی است. داده های مورد استفاده   ۲۰۰۰
با  پایه شاخص هم وقوعی واژگان کلیدی استخراج شده و 
برش طیفی  بر  مبتنی  الگوریتم خوشه بندی  از  بهره گیری 
دسته بندی شده اند. تصویر شامل شش خوشه ی اصلی است 
که با اعداد از #۰ تا #۵ مشخص شده اند. هر خوشه نمایانگر 
با  ادبیات پژوهشی مرتبط  یک حوزه موضوعی کلیدی در 

زیرساخت سبز است )شکل 9(.

شکل 9. تحلیل خوشه ای مفاهیم کلیدی در حوزه زیرساخت سبز و تأثیرات آن بر سیاست گذاری و قیمت املاک

با هدف تدوین چارچوب نظری منسجم و مبتنی بر شواهد 
رویکردی  پایه ی  بر  تحلیل محتوای کیفی  فرآیند  تجربی، 
Max� تترکیبی )قیاسی - استقرایی( و با استفاده از نرم افزار

QDA بر روی مجموعه ای از ۱۲۸ مقاله منتخب انجام شد. 
این مقالات حاصل غربالگری نظام مند مطالعات منتشرشده 
در دو پایگاه معتبر Scopus و Web of Science هستند که 
با بهره گیری از واژگان کلیدی ترکیبی مرتبط با سه محور 

اصلی تحقیق، مورد انتخاب قرار گرفتند.
مقالات بازیابی  شده پس از حذف موارد تکراری، نامرتبط 
از نظر موضوعی و فاقد اعتبار روشی، نهایتاًً به ۱۲۸ مقاله 
واجد شرایط تحلیل کیفی محدود شدند. این مقالات در سه 

حوزه ی محتوایی طبقه بندی شدند:
الف( مفاهیم، ساختار و اجزای برنامه ریزی زیرساخت سبز،

ب( پیامدهای اقتصادی و اثرگذاری بر بازار املاک،
پ( نقش ساختار نهادی و سیاست گذاری شهری در توسعه 
و مدیریت زیرساخت سبز با تأکید بر بازار املاک در 

کلانشهرها.

مفهومی  مدل  تدوین  و  کلیدی  مفاهیم  استخراج  جهت 
نهایی، از تحلیل محتوای کیفی با تمرکز بر کدگذاری سه 
اصلی  فرآیند در سه مرحله ی  این  استفاده شد.  مرحله ای 

انجام گردید:

مقاله  هر  کامل  متن  مرحله،  این  در  باز:  کدگذاری   .1
و  جملات  بندها،  و  شده  وارد   MaxQDA نرم افزار  در 
اصلی  حوزه ی  سه  از  یکی  به  نحوی  به  که  پاراگراف هایی 
و  بررسی  خط به خط  به صورت  می شدند،  مربوط  تحقیق 

کدگذاری شدند.
در مجموع بیش از ۳۷۰ کد اولیه استخراج شد که طیف 
وسیعی از موضوعات مرتبط با برنامه ریزی زیرساخت سبز، 
ویژگی های پارک های شهری، اثرات اقتصادی، ارزش گذاری 
مکانی و سیاست گذاری شهری را در برمی گرفتند. در این 
رویکرد  با  و  خاص  پیش فرض  بدون  کدگذاری  مرحله، 
استقرایی و کاملًاً داده محور انجام شد تا حداکثر گستردگی 

مفاهیم پوشش داده شود.

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 ij

ur
m

.im
o.

or
g.

ir
 o

n 
20

26
-0

6-
10

 ]
 

                            21 / 32

http://ijurm.imo.org.ir/article-1-3688-fa.html


Urban managment
No.81 Winter 2026

28

 فصلنامه علمی پژوهشی
 مدیریت شهری و روستایی
شماره 81 . زمستان 1404

نمونه هایی از کدهای باز استخراج شده:
• »فاصله تا پارک و تغییر قیمت زمین«	
• »امنیت فضای سبز و جذب سرمایه«	
• »توزیع ناعادلانه زیرساخت سبز«	
• »کیفیت بصری پارک‌ها و تمایل به سکونت«	
• »سیاست‌های محلی در مدیریت فضای سبز«	

2. کدگذاری محوری: در گام دوم، کدهای اولیه ی تولیدشده 
در قالب مقوله های میانی سازمان دهی شدند. هدف از این 
مرحله، شناسایی ارتباطات علّیّ، زمینه ای و ساختاری میان 
کدگذاری  فرآیند  بود.  اول  مرحله ی  پراکنده ی  مفاهیم 
محوری با دسته بندی کدهای مشابه و تجمیع آن ها حول 

محورهای معنایی انجام شد.
که  شناسایی شد  اصلی  میانی  مقوله ی   ۷ مرحله،  این  در 

عبارتند از:
• دسترسی مکانی به پارک‌های شهری	
• ویژگی‌های کالبدی پارک‌ها	
• تأثیرات زیباشناختی و روان‌شناختی فضا	
• سیاست‌گذاری شهری و مدل‌های نهادی	
• ارزش‌گذاری مکانی و بازار املاک	
• الگوهای استفاده شهروندان	
• ابعاد اجتماعی- فضایی توسعه زیرساخت سبز	

نهایی  مؤلفه های  پایه ی شکل‌گیری  درنهایت  مقوله ها  این 
مدل مفهومی قرار گرفتند.

3. کدگذاری انتخابی: در مرحله سوم، فرآیند انسجام بخشی 
به مدل مفهومی انجام گرفت. در این مرحله از کدگذاری، 
تلاش شد تا سه محور اصلی پژوهش – یعنی )۱( پارک های 
ارزش  و  املاک  بازار   )۲( زیرساخت سبز،  به عنوان  شهری 
مکانی و )۳( ساختار نیز نهادی و سیاست گذاری – در قالب 

یک چارچوب نظری همبسته تفسیر شوند.
در  بالا  تکرار  از  هم  که  بودند  مفاهیمی  انتخابی،  کدهای 
مقالات برخوردار بودند و هم از نظر نظری با هدف پژوهش 
زیر  اصلی  مؤلفه ی  سه  ترتیب،  این  به  داشتند.  تطابق 

به عنوان شاکله نظری تحقیق تثبیت شدند:
• دسترسی به پارک‌های شهری	
• ویژگی‌ها و کیفیت کالبدی- ادراکی پارک‌ها	
• زمینه نهادی و سیاست‌گذاری شهری	

دربرگیرنده‌ی شاخص هایی اند که  مؤلفه ها،  این  از  هر یک 
تأثیرگذار  بر قیمت املاک  یا غیرمستقیم،  به طور مستقیم 
پارک های  نقش  بر  تمرکز  با  به ویژه  مؤلفه ها  این  هستند. 
شهری به عنوان مهم ترین تجلی زیرساخت سبز در فضاهای 

شهری تحلیل شدند.
با  مقاله،   ۱۲۸ محتوای  کیفی  تحلیل  فرآیند  به طورکلی، 
رعایت  با  و   MaxQDA تخصصی  نرم‌افزار  از  بهره گیری 
چارچوبی  استخراج  به  منجر  نظام مند،  کدگذاری  اصول 
شهری،  پارک های  میان  سه جانبه  ارتباط  که  شد  نظری 
نشان  نظام مند  به‌صورت  را  املاک  بازار  و  نهادی  ساختار 
می دهد. این چارچوب، پایه ای برای طراحی مدل مفهومی 
نهایی تحقیق است که در ادامه، شاخص های نهایی آن با 
تمرکز بر پارک های شهری و قیمت املاک ارائه خواهد شد

یکی  شهری،  پارک های  به  نیز  فضایی  و  مکانی  دسترسی 
نظریه پردازی  در  هم  که  است  مؤلفه هایی  بنیادین ترین  از 
برنامه ریزی شهری و هم در تحلیل های تجربی اقتصاد املاک، 
نقش محوری ایفا می کند. این مؤلفه، اساساًً به بررسی نحوه 
و کیفیت ارتباط فضایی میان واحدهای مسکونی )یا املاک 
عمومی  سبز  فضای  یا  پارک  نزدیک ترین  با  به طورکلی( 
می پردازد. در واقع، زمانی که از »زیرساخت سبز« در فضای 
شهری صحبت می شود، پرسش اولیه ای که ذهن ساکنان، 
می سازد،  مشغول  خود  به  را  سرمایه گذاران  و  برنامه ریزان 
همانا چگونگی دسترسی به این زیرساخت ها است؛ زیرا تا 
شهروندان  برای  باکیفیت،  ولو  سبز،  عنصر  یک  که  زمانی 
و  روزمره  زندگی  در  نقشی  عملًاً  نباشد،  قابل دسترسی 
تصمیمات اقتصادی آنان نخواهد داشت. اهمیت این مؤلفه 
شهری  پارک های  به  مطلوب  دسترسی  که  است  آن  در 
افزایش  را  ملک  اقتصادی  ارزش  مستقیم  به طور  می تواند 
)خریداران  بازار  سوی  از  اغلب  ارزش گذاری  این  دهد. 
ترجیحات  براساس  و  ضمنی  به صورت  فروشندگان(  و 
می گیرد.  شکل  سرمایه گذاران  و  خانوارها  مکان گزینی 
داده های تجربی حاصل از مطالعات انجام شده در شهرهای 
مختلف جهان نشان داده اند که وجود یک پارک در شعاع 
قابل دسترسی پیاده، می تواند موجب افزایش قیمت املاک 
این  مسکونی در محدوده اطراف شود. در برخی مطالعات 
افزایش بین ۵ تا ۲۰ درصد برآورد شده است، مشروط بر 
آن که پارک دارای کیفیت لازم از منظر طراحی، امنیت و 

نگهداری نیز باشد.
در ادبیات تخصصی زیرساخت سبز شهری، کیفیت کالبدی 
از  به عنوان شاخص هایی  نه تنها  و عملکردی فضاهای سبز 
»طراحی پایدار« تلقی می شوند، بلکه به صورت مستقیم در 
بازار  معاملاتی  رفتار  و  شهری  املاک  ارزش گذاری  ادراک 
مسکن بازتاب می یابند. این مؤلفه، برخلاف مؤلفه اول که 
بر دسترسی مکانی متمرکز بود، ناظر بر ادراک کیفیت فضا، 

حس مکان و تجربه زیسته از پارک های شهری است.
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در مطالعات جهانی و نیز تحلیل محلی انجام گرفته در این 
پژوهش، مشخص شد که ادراک مثبت یا منفی از ویژگی های 
در  مستقیم  شکل  به  شهری  پارک های  بصری  و  کالبدی 
شعاع  در  معاملات  تعداد  و  تقاضا  نرخ  کاهش  یا  افزایش 
می دهد  نشان  امر  این  می یابد.  بازتاب  آن ها  از  تأثیرپذیر 
ایفا  نقش  خود  کالبدی  حضور  با  صرفاًً  سبز  فضاهای  که 
نمی کنند؛ بلکه نحوه طراحی، نگهداری، کارکرد و کیفیت 
منظر آن هاست که عامل تفاوت در جذب سرمایه، مهاجرت 
درون شهری و حتی الگوهای قیمت‌گذاری زمین و مسکن 
آماری  داده های  از  استفاده  با  چارچوب،  این  در  می شود. 
مربوط به تعداد معاملات ملکی در مناطق پیرامونی پارک ها 
انجام گرفته در  با استناد به مطالعات کیفی و کدگذاری  و 
بر  تمرکز  با  دوم  مؤلفه  شاخص های   ،MaxQDA نرم افزار 
تحلیل خرد و مبتنی بر رفتار بازار مسکن بازتعریف شده اند

به مثابه  پارک ها(  )به ویژه  شهری  سبز  زیرساخت های 
کالاهای شبه عمومی شهری، بدون وجود ساختارهای نهادی 
مؤثر و سیاست گذاری جامع، قادر به ایفای کامل نقش های 
بود.  نخواهند  خود  اقتصادی  و  زیست محیطی  اجتماعی، 
آنچه در نگاه نخست به صورت فضای سبز قابل رؤیت است، 
تصمیم گیری  پیچیده  فرایند  یک  محصول  خود  عمق  در 
نهادی، توزیع منابع، تنظیم مقررات و ظرفیت های اجرایی 
است. این فضاها تنها زمانی می توانند تأثیر مثبت پایدار بر 
قیمت املاک و کیفیت زندگی شهری داشته باشند که در 
بستر یک نظم نهادی شفاف، پاسخگو و هدفمند طراحی، 
پیاده سازی و نگهداری شوند. در ادبیات برنامه ریزی شهری، 
تعریف  بازی  غیررسمی  و  رسمی  قواعد  به عنوان  نهادها 
می شوند که رفتار کنشگران شهری را شکل می دهند. این 
نهادها می توانند شامل قوانین شهرسازی، شیوه های تخصیص 
بودجه، الگوهای مالکیت زمین، مقررات ارزش گذاری، نظام 
الگوهای مشارکت عمومی و سازوکارهای نظارتی  مالیاتی، 
کیفیت  بر  مستقیماًً  نهادی،  عناصر  این  از  یک  هر  باشند. 
درنهایت  و  شهری  بافت  در  آن ها  توزیع  نحوه  پارک ها، 
اثرگذاری آن ها بر ارزش گذاری املاک و ترجیحات سکونتی 
حوزه  در  شهری  سیاست گذاری  حال،  عین  در  اثرگذارند. 
فضای سبز، صرفاًً به تصمیمات شهرداری ها محدود نیست، 
ناحیه ای  )محلی،  حاکمیتی  سطوح  از  مجموعه ای  با  بلکه 
و  مشاوران  )توسعه دهندگان،  خصوصی  بازیگران  ملی(،  و 
مالکان زمین( و ذی نفعان اجتماعی )شهروندان، انجمن ها، 
ساختار  این  است.  ارتباط  در  زیست محیطی(  گروه های 
بتواند  که  است  نیازمند طراحی شاخص هایی  چندلایه ای، 
ارتقاء  را در  اثربخشی سیاست ها  نهادی و هم  انسجام  هم 
اثرگذاری اقتصادی پارک ها، به ویژه در حوزه قیمت گذاری 

املاک، نمایان سازد.
مسکونی  واحدهای  ساختاری  و  فیزیکی  ویژگی های 
نخستین بُعُدی است که در تعیین ارزش بازار املاک نقش 

ساختمانی،  مصالح  کیفیت  کلانشهرها،  در  می کند.  ایفا 
خارجی  و  داخلی  طراحی  و  متراژ  اتاق ها،  تعداد  بنا،  عمر 
محسوب  ارزیابی  عوامل  مهم ترین  از  مسکونی  واحدهای 
می شوند. این عوامل نه تنها بر جذابیت ظاهری و کارکردی 
ملک تأثیر می گذارند، بلکه مستقیماًً با توان مالی خریداران 

و اولویت های آنان ارتباط دارند.
این  است.  شده  ارائه  ابرواژگان  از  تصویری   ،10 شکل  در 
تصویر براساس مجموعه ای از مفاهیم کلیدی استخراج شده 
از متون علمی و گزارش های پژوهشی در حوزه برنامه ریزی 
شهری، اقتصاد املاک و زیرساخت های سبز شهری طراحی 
فراوانی  برجسته سازی  تصویر،  این  از  هدف  است.  شده 
مفاهیم و واژگان پرتکرار مرتبط با تأثیر زیرساخت سبز بر 

قیمت و ارزش گذاری املاک در محیط های شهری است.
مؤلفه هایی  که  می دهد  نشان  تصویر  این  محتوای  تحلیل 
ارزش گذاری«،  سیاست های  و  مالیاتی  »نظام  همچون 
»دسترسی به پارک از طریق حمل ونقل عمومی«، »قابلیت 
پارک ها«  زیبایی شناسی  و  کالبدی  و »کیفیت  پیاده روی« 
از مهم ترین عوامل تأثیرگذار بر قیمت مسکن در مجاورت 
زیرساخت های سبز هستند. بزرگ نمایی این واژگان بیانگر 
نقش پررنگ آن ها در ادبیات و گفتمان شهری معاصر است. 
»مدل های  نظیر  واژگانی  شهری،  سیاست گذاری  منظر  از 
فضایی«  »عدالت  پارک‌ها«،  نگهداری  برای  مالی  تأمین 
عدالت محور  نگرش  بیانگر  سبز«  فضای  متوازن  »توزیع  و 
در  عدالت  با  آن  ارتباط  و  سبز  زیرساخت های  توسعه  به 
طراحی  و  کالبدی  عناصر  همچنین،  هستند.  مسکن  بازار 
با ورودی های  محیطی نظیر »ساختار شهری«، »مجاورت 
پارک« و »کیفیت منظر« به عنوان عوامل محیطی مؤثر بر 
استفاده  شده اند.  مطرح  مکان  مطلوبیت  و  سکونت  ادراک 
از این مدل بصری، علاوه بر تسهیل درک روابط مفهومی، 
و  تحقیق  نظری  چارچوب  تدوین  برای  مناسب  بستری 
می سازد.  فراهم  شهری  ارزش گذاری  چندبعدی  تحلیل 
ترکیب داده های کیفی با ابزارهای تصویری، رویکردی نوین 
در مطالعات میان رشته ای شهری و اقتصاد فضایی به شمار 

می رود.
از سوی دیگر، تصویر حاضر نشان می دهد که عوامل ادراکی 
»کیفیت  پارک ها«،  »زیبایی شناسی  نظیر  روان شناختی  و 
مجاورت  در  املاک  قیمت  رشد  »نرخ  و  منظر«  طراحی 
فضاهای سبز نگهداری شده« نیز نقش بسزایی در تعیین 
ارزش گذاری املاک دارند. این موضوع حاکی از آن است که 
تنها مجاورت فیزیکی با فضای سبز کفایت نمی کند، بلکه 
نحوه نگهداری، سطح امکانات و میزان ادراک مثبت ساکنان 
از فضاهای سبز نیز به طور معناداری در معادله قیمت گذاری 
حوزه  در  نوین  رویکردهای  با  یافته  این  می شوند.  وارد 
»اقتصاد رفتاری« و »ارزش گذاری مشروط« هم راستا است 
در  از محیط های شهری  کاربر  تجربه  کیفیت  تأثیر  بر  که 
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ارزیابی  درنتیجه،  دارند.  تأکید  اقتصادی  تصمیم گیری های 
زیرساخت سبز صرفاًً با سنجه های کمی مانند فاصله مکانی 

کافی نیست، بلکه باید عوامل کیفی، احساسی و اجتماعی 

لحاظ  مسکن  سیاست گذاری  و  شهری  تحلیل های  در  نیز 
گردند.

شکل 10. تحلیل واژگان کلیدی مؤثر بر رابطه زیرساخت سبز و ارزش گذاری املاک شهری با استفاده از مدل ابر واژگان

در شکل )11(، نموداری با ساختار ماتریسی ارائه شده است 
که میزان هم پوشانی مفاهیم کلیدی مرتبط با زیرساخت های 
قیمت  و  ارزش گذاری  بر  مؤثر  شاخص های  و  شهری  سبز 
املاک را نمایش می دهد. این نمودار با استفاده از نرم افزار 
محوری  و  باز  کدگذاری  تکنیک  طریق  از  و   MaxQDA
استخراج شده و به مثابه یک ابزار تحلیل کیفی، در راستای 
شناسایی روابط میان مفاهیم کلیدی در متون تخصصی و 
گرفته شده  کار  به  تحقیق  موضوع  با  مرتبط  علمی  منابع 
اصلی  مفهومی  خوشه  چهار  از  موردنظر  ماتریس  است. 

تشکیل شده است:
• سیاست‌گذاری و برنامه‌ریزی شهری پیرامون پارک‌ها	

• عملکرد کالبدی، روشنایی و زیبایی‌شناسی پارک‌ها	
• دسترسی و فضاهای پیاده‌مدار و حمل‌ونقل عمومی	

مانند  کدها  برخی  که  می‌دهد  نشان  ماتریسی  تحلیل 
زیرساخت‌های سبز«،  به  نزدیکی  بر  مبتنی  »ارزش‌گذاری 
حمل‌ونقل  طریق  از  »دسترسی  پیاده‌روی«،  »قابلیت 
تراکم  دارای  پارک‌ها«  منظم  »نگهداری  و  عمومی« 
با  تعامل  در  عبارتی  به  هستند؛  بیشتری  هم‌پوشانی 
بیشترین تعداد مفاهیم دیگر قرار دارند. این هم‌پوشانی بالا 
به این معناست که این مؤلفه‌ها نقش واسطه‌ای و میانجی 
در رابطه بین زیرساخت سبز و ارزش‌گذاری املاک دارند. 
سیاست‌گذاری  به  هم‌زمان  پیاده‌روی  قابلیت  مثال،  برای 
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شهری، کیفیت کالبدی، زیبایی‌شناسی منظر و شاخص‌های 
مکانی متصل می‌شود. این موضوع مؤید این نکته است که 
نظر  در  بدون  مسکن،  بازار  بر  سبز  زیرساخت  اثر  تحلیل 
گرفتن تجربه زیسته ساکنان )مبتنی بر دسترسی، امنیت 
نقش  همچنین،  بود.  خواهد  ناقص  محیطی(  جذابیت  و 
سیاست‌گذاری‌های اقتصادی و مالی نظیر »مدل‌های تأمین 
املاک  مالیاتی  »نظام  یا  پارک‌ها«  نگهداری  برای  مالی 
این  در  وضوح  به  نیز  سبز«  فضای  به  دسترسی  براساس 
میان  مستقیم  پیوندی  مؤلفه‌ها،  این  است.  مشهود  تصویر 

و  شهری  عمومی  سیاست‌گذاری  و  سبز  زیرساخت‌های 
بازارهای مالی املاک ایجاد می‌کنند.

در بخش هایی از ماتریس که چگالی هم پوشانی کمتر است 
با  حوزه هایی  می توان  کمرنگ تر(،  یا  کوچک تر  )مربع های 
ظرفیت تحقیقاتی بالا را شناسایی کرد که نیاز به مطالعه 
عمیق تری دارند. به عنوان مثال، ترکیب بین »فاصله خطی 
ملک از مرز شهر« و مؤلفه های زیبایی شناسی کمتر مورد 

اشاره قرار گرفته است.

شکل 11. تحلیل واژگان کلیدی مؤثر بر رابطه زیرساخت سبز و ارزش گذاری املاک شهری با استفاده از مدل ابر واژگان

شاخص های  و  مؤلفه ها  از  جامع  نمایی  پیش رو،  جدول 
کلیدی استخراج شده از تحلیل محتوای کیفی ۱۲۸ مقاله 
زیرساخت  برنامه ریزی  با  مرتبط  حوزه  سه  در  منتخب 
بر  ویژه  تمرکز  با  املاک،  بازار  بر  آن  تأثیر  و  شهری  سبز 
پارک های شهری را ارائه می دهد. این شاخص ها از طریق 
از  با بهره گیری  انتخابی و  باز، محوری و  فرایند کدگذاری 

نرم افزار MaxQDA شناسایی شده اند.
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 جدول 4. دسته بندی شاخص های ارزیابی برنامه ریزی زیرساخت سبز بر قیمت املاک؛ مأخذ: نگارنده براساس جمع بندی نظام مند 
مطالعات انجام شده بر روی ۱۲۸ منبع علمی و تجربی منتخب

توضیحاتتکرارشاخصدسته

ویژگی ها و 
معیارهای 
فیزیکی-
کارکردی 
پارک های 

شهری

51 موردمساحت فضاهای سبز
پارک های بزرگ تر عموماًً ارزش بالاتری برای ساکنان دارند. این 
شاخص با بررسی نقشه های GIS و پایگاه داده شهرداری ها از 

مساحت پارک ها در متراژ سنجیده می شود.

28 موردامکانات و خدمات درون پارکی
شامل وسایل بازی، مسیر دوچرخه، سرویس بهداشتی، نیمکت، 

روشنایی، فضای ورزشی. با استفاده از چک لیست میدانی و 
نقشه برداری از فضا قابل سنجش است.

58 موردفاصله تا نزدیک ترین پارک
زمان دسترسی پیاده از واحد مسکونی به نزدیک ترین پارک از طریق 
مدل های شبکه خیابانی )تحلیل شبکه در GIS( یا پیمایش میدانی 

اندازه گیری می شود.

امنیت در پارک ها از طریق بررسی وجود روشنایی، دوربین، دید 19 موردایمنی و امنیت فیزیکی
بصری از خیابان و مصاحبه با ساکنان محلی ارزیابی می شود.

معیاری کمی برای سنجش میزان سبزینگی و سلامت پوشش گیاهی 14 موردکیفیت فضای سبز
با استفاده از داده های سنجش ازدور.

اثرات اقتصادی 
پارک ها بر 

قیمت و بازار 
املاک

39 موردتغییرات قیمت املاک مجاور پارک
مقایسه قیمتی املاک با فاصله کمتر از ۳۰۰ متر از پارک با سایر 

املاک؛ تحلیل رگرسیونی براساس داده های معاملات ملکی )با کنترل 
متغیرهای مداخله گر(.

معاملات ملکی واقع در حریم ۲۰۰ 
متری و ۵۰۰ متری هر دسته از 

فضاهای سبز
44 مورد

تعداد و ویژگی معاملات خریدوفروش املاک انجام شده در 
محدوده های مشخص پیرامون انواع فضاهای سبز به منظور ارزیابی اثر 

مجاورت بر ارزش ملک.

ترجیح مکان یابی سکونت در نزدیکی 
از طریق پرسش نامه  به خانوارها در مورد اهمیت نزدیکی به پارک در 27 موردپارک

انتخاب محل سکونت پرسیده می شود.

48 موردمیانگین ارزش اقتصادی هر محله
بررسی افزایش اجاره بها یا ارزش افزوده ناشی از سرمایه گذاری در 
ملک مجاور پارک. داده ها از مشاوران املاک و رهن/اجاره قابل 

استخراج هستند.

مقایسه میانگین مدت زمان فروش واحدهای مجاور پارک نسبت به 13 موردزمان فروش ملک در اطراف پارک
سایر مناطق؛ بررسی میدانی یا از بنگاه های املاک.

ساختار 
نهادی و 

سیاست گذاری 
شهری پیرامون 

پارک ها

31 موردعدالت فضایی در توزیع پارک
تحلیل مقایسه ای بین مناطق شهری براساس سرانه فضای سبز و 
توزیع جمعیتی. از نقشه های GIS و آمار جمعیتی شهرداری قابل 

سنجش است.

مشارکت شهروندی در برنامه ریزی و 
24 موردمدیریت

بررسی وجود کمیته های محلی، نظرسنجی در طراحی پارک ها، 
تعداد پروژه های مشارکتی. از طریق تحلیل اسناد پروژه ها و مصاحبه 

با مدیریت شهری.

بررسی ساختار تأمین بودجه، مدل های BOT یا درآمدزایی داخلی؛ 21 موردمنابع مالی پایدار برای نگهداری پارک
داده ها از بودجه های سالانه شهرداری و قراردادها استخراج می شوند.

بررسی وجود ابزار رسمی ارزیابی ارزش افزوده املاک پیرامونی به 17 موردنظام ارزیابی اقتصادی اثرگذاری پارک
دلیل پارک؛ مطالعه مستندات شهرداری و برنامه ریزی شهری.

هماهنگی پارک با طرح جامع و 
تحلیل تطبیقی مکان یابی پارک ها با اسناد رسمی شهری و میزان 19 موردتفصیلی

هم خوانی عملکردی آن ها.

نظام ارزش گذاری و مالیات گیری 
بررسی اینکه آیا نزدیکی به پارک بر ارزش ملک و مالیات آن اثرگذار 14 موردمنطقه ای

است؛ مطالعه فرمول های محاسبه مالیات بر دارایی.
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توضیحاتتکرارشاخصدسته

ویژگی های 
اجتماعی-
اقتصادی

این شاخص نشان می دهد که آیا ایجاد فضاهای سبز جدید سبب 24 موردشاخص اعیان سازی سبز
افزایش نابرابری در بازار مسکن و تغییر بافت جمعیتی محله می شود

نسبت تعداد ساکنان به مساحت هر محله به منظور سنجش فشار 48 موردتراکم جمعیت
جمعیتی و نیاز بالقوه به خدمات و زیرساخت های شهری.

وجود مدارس، مراکز درمانی، فروشگاه ها و دیگر خدمات شهری که 25 موردامکانات
کیفیت زندگی را افزایش می دهند و ارزش املاک را بالا می برند.

22 موردحریم خصوصی و قیمت
میزان حریم خصوصی در طراحی محلات، مانند فاصله مناسب بین 
ساختمان ها یا وجود حیاط و فضای شخصی که به افزایش ارزش 

ملک منجر می شود.

40 موردجرم، فاصله و قیمت
نرخ جرم و فاصله ملک از مناطق جرم خیز، از عوامل کلیدی در 

تصمیم گیری خریداران است؛ مناطق امن تر معمولًاً با افزایش قیمت 
همراه هستند.

ویژگی های 
سبز

انواع مختلف فضاهای سبز مانند پارک های محلی، جنگل های شهری 53 مورددسته بندی فضای سبز )نوع(
یا باغچه های عمومی هرکدام تأثیر متفاوتی بر قیمت املاک دارند.

کیفیت نگهداری پارک ها، از تمیزی گرفته تا روشنایی و امنیت، 20 موردنگهداری پارک و قیمت
رابطه مستقیمی با افزایش قیمت املاک اطراف دارد.

نوع استفاده از فضای سبز، اعم از تفریحی، آموزشی یا اکولوژیکی، در 31 موردکارکرد فضای سبز و قیمت
ارزش گذاری املاک نقش ایفا می کند.

تراکم درختان و سایه اندازی آن ها باعث کاهش دما، بهبود کیفیت 38 موردپوشش درختی و قیمت
هوا و افزایش جذابیت محیطی می شود.

31 موردوجود مسیرهای ایمن پیاده روی
وجود مسیرهای ایمن پیاده روی، دوچرخه سواری یا ایستگاه های 

حمل ونقل عمومی برای رسیدن به فضای سبز ارزش افزایی محسوب 
می شود.

دید مستقیم به کوه ها یکی از مهم ترین عوامل افزایش قیمت املاک 24 موردمنظر کوه و قیمت
در این مناطق است.

خانه هایی که از پنجره یا بالکن خود چشم انداز سبز دارند، نسبت به 36 مورددید سبز و قیمت
خانه های مشابه در همان منطقه ارزش بیشتری پیدا می کنند.

بُعُد زمانی

انتخاب بازه زمانی مشخص )مثلًاً یک دهه اخیر( کمک می کند تا 26 مورددوره زمانی مطالعه
روند اثرات فضاهای سبز بر قیمت املاک بررسی شود.

اثرات مثبت افتتاح یک فضای سبز تازه معمولًاً در سال های اولیه 32 موردسال افتتاح و قیمت
بیشترین شدت را دارد و به تدریج تثبیت می شود.

و  شاخص ها  شناسایی  ادبیات،  مرور  براساس  درنهایت، 
استخراج چارچوب های نظری، مدل مفهومی نهایی پژوهش 
طراحی و در شکل شماره )12(، ارائه شده است. این مدل با 
ادغام مؤلفه های اصلی شامل ویژگی‌های فیزیکی–کارکردی 
اقتصادی، ویژگی های اجتماعی– اثرات  پارک های شهری، 

اقتصادی و ویژگی های سبز و پیوند آن ها با مکاتب نظری 
منتخب، چارچوبی منسجم برای ارزیابی اثرات برنامه ریزی 

زیرساخت سبز بر قیمت املاک فراهم می کند. در این مدل، 
و  اقتصادی  مکانی،  داده های  از  قابل سنجش  شاخص های 
جمعیتی استخراج شده و در بستر رویکردهای نظری مانند 
و  فضایی  عدالت  اکولوژیک،  برنامه ریزی  شهری،  پایداری 
تصویری  تا  می شوند  تحلیل  قیمت گذاری  هدونیک  مدل 
اقتصادی  ارزش  و  سبز  زیرساخت  میان  روابط  از  جامع 

املاک به دست آید.
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شکل 12. مدل مفهومی و چارچوب نظری نهایی پژوهش براساس مطالعات؛ مأخذ : نگارنده

6. نتیجه گیری
زیرساخت  که  می دهد  نشان  پژوهش  این  یافته های 
و  زیست محیطی  کارکردهای  از  فراتر  شهری،  سبز 
ارزش  بنیادین در شکل دهی  زیبایی شناختی، واجد نقشی 
ادبیات  نظام مند  تحلیل  است.  شهری  فضاهای  اقتصادی 
که  است  آن  بیانگر  علمی  منابع  کتاب سنجی  ارزیابی  و 
نزدیکی، کیفیت، پیوستگی و کارکردهای اجتماعی پارک ها 
ارزش  افزایش  بر  از مهم ترین عوامل مؤثر  و فضاهای سبز 
املاک در شهرهای جهان به شمار می آیند. هم زمان، بررسی 
خوشه های مفهومی پژوهش ها نشان داد که سه محور اصلی 
خدمات اکوسیستمی و اقتصاد محیط زیست، عدالت فضایی 
در  سبز  برنامه ریزی  و  اجتماعی–اقتصادی  پیامدهای  و 
درباره  موجود  دانش  مرکزی  هسته ی  پرتراکم  بسترهای 
تشکیل می دهند.  را  املاک  بازار  و  زیرساخت سبز  ارتباط 
با وجود این، نتایج نشان می دهد که آثار مثبت زیرساخت 
سبز بر قیمت املاک، یک دست و یکنواخت نیست و بسته 
به شرایط اجتماعی–اقتصادی محلات، سیاست های شهری، 
کیفیت حکمرانی و نوع مداخله، می تواند پیامدهای متفاوتی 
ایجاد کند. بخشی از ادبیات به ویژه بر این نکته تأکید دارد 
عدالت  به  توجه  عدم  در صورت  پروژه های سبزسازی،  که 
فضایی، می توانند به »اعیان سازی سبز« و رانش گروه های 
در  بازنگری  ضرورت  که  پدیده ای  شوند؛  منجر  کم درآمد 
سیاست گذاری و طراحی زیرساخت های سبز را برجسته تر 

می سازد.
مرور مطالعات نشان داد که شکاف های قابل توجهی در دانش 
کشورهای  در  بومی  مطالعات  کمبود  دارد:  وجود  موجود 
جنوب جهانی و خاورمیانه، فقدان تحلیل های طولی برای 
پیامدهای  بررسی  در  ضعف  بلندمدت،  اثرات  سنجش 
نظام  نقش  به  کافی  توجه  عدم  و  توزیعی  و  اجتماعی 
برنامه ریزی و حکمرانی شهری. از این منظر، پژوهش حاضر 

با ارائه یک چارچوب نظری تلفیقی و تحلیل جامع ادبیات، 
شناسایی  و  حوزه  این  به  انسجام بخشی  جهت  در  گامی 
مسیرهای آینده پژوهش برداشت. در نتیجه، می توان چنین 
جمع بندی کرد که زیرساخت سبز، یک سرمایه استراتژیک 
شهری است که می تواند هم زمان کیفیت زندگی، تاب آوری 
محیطی و ارزش اقتصادی فضاهای شهری را ارتقا دهد؛ اما 
این ظرفیت تنها در صورتی به توسعه پایدار و عادلانه منجر 
یکپارچه  به گونه ای  که سیاست گذاری شهری،  خواهد شد 
میان اهداف محیطی، اجتماعی و اقتصادی توازن برقرار کند. 
برنامه ریزی مبتنی بر عدالت فضایی، ادغام زیرساخت سبز 
در سیاست های کاربری زمین، طراحی مشارکتی و ارزیابی 
الزامات  مهم ترین  از  اقتصادی–اجتماعی،  اثرات  مستمر 
برنامه ریزی اند.  ابزار  این  از  پایدار  و  مؤثر  بهره گیری  برای 
در مجموع، یافته های این پژوهش تأکید می کند که آینده 
شهرهای پایدار، در گرو آن است که زیرساخت سبز نه یک 
پروژه کالبدی، بلکه یک سیاست شهری چندوجهی تلقی 
کیفیت  میان  معنادار  پیوندی  می تواند  که  سیاستی  شود؛ 
برقرار  اقتصاد شهری  پویایی  و  محیط، سلامت شهروندان 

سازد.
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