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  چکیده

عنوان مثال  گذارد. به یریزي شهري بر ساختار فضایی بسیاري از شهرها تأثیر م قوانین و مقررات برنامه
گـردد،   وسـاز جدیـد مـی    یکی از این قوانین که مانع رشد مرز شـهري از پـیش تعیـین شـده و سـاخت     

هـاي مسـکونی    باشد. در این مقاله به بررسی تأثیر سیاست کمربند سبز بر عرضه زمـین  کمربند سبز می
دهـه گذشـته مـرز کمربنـد سـبز      پردازیم. با توجه بـه اینکـه در چنـد     شهر لندن در کشور انگلستان می

اطراف شهرها در کشور انگلستان تغییري نداشته است، به همـین دلیـل از یـک مـدل فضـایی مقطعـی       
هـاي مسـکونی، بـا اسـتفاده از      استفاده شده است. براي بررسی بهتر تأثیر کمربند سبز بـر عرضـه زمـین   

کمربند  در مسکونی (زمین مسکونی)خانه سهم هر هایی (سهم زمین قابل توسعه و  داده GISافزار  نرم
که حداکثر در فاصله یک کیلـومتري از مـرز کمربنـد سـبز، چـه در داخـل و چـه در خـارج از          )سبز

دهـد کمربنـد سـبز     کمربند سبز قرار دارند انتخاب و استفاده شده است. نتـایج ایـن بررسـی نشـان مـی     
راف کمربنـد سـبز در شـهر لنـدن دارد.     هاي قابـل توسـعه اط ـ   داراي تأثیر معنادار و منفی بر سهم زمین

هـاي   توان بیان نمود، سیاست کمربند سبز داراي تأثیر منفی معنادار بر عرضـه زمـین   دیگر می عبارتی به

_____________________________________________________ 
 zabihidansaeed@yahoo.com ،اي، دانشکده علوم اجتماعی، دانشگاه رازي، کرمانشاه، ایران دکتري اقتصاد شهري و منطقه - 1
  ایران کرمانشاه، رازي، دانشگاه اجتماعی، علوم دانشکده اقتصادي، علوم ارشد، کارشناسی دانشجوي -  2
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گردد.  ها و قوانین کاربري زمین، مانع توسعه و رشد مرز شهري می مسکونی دارد و وجود این سیاست
افزایش قیمت مسکن در این شهرها به دلیل محدودیت در بنابراین یکی از آثار اقتصادي کمربند سبز، 

  باشد.  عرضه مسکن می
  

  قوانین کاربري زمین، رشد مرز شهري، فضاي باز، سیاست کمربند سبز.  کلیدي: واژگان
   JEL :R520, R0, R1بندي  طبقه

  
  مقدمه-1

ده است شهرها بـه  ونقل و غیره باعث ش امروزه دلایل مختلفی از جمله رشد سریع صنعت، بهبود حمل
سرعت در حال رشد باشند. به همین منظور امروزه ابزارهاي سیاست عمومی مختلفی براي جلوگیري 

شـود.   از رشد شهرها و همچنین حمایت و حفاظت از فضـاهاي بـاز اطـراف شـهرها بکـار گرفتـه مـی       
توان ایـن ابزارهـا    یطبقه یا دسته قرار داد. براي روشن شدن مطلب م 3توان در  ابزارهاي موجود را می

مشخص  1شماره  در جدولنمایش داد. بنابراین همانطور که  1را به صورت خلاصه در جدول شماره 
باشـد.   شهرها، استفاده از قانون کمربنـد سـبز مـی    رشد شده است یکی از قوانین موجود براي مدیریت

هـاي   توان به حفظ فعالیت میکمربند سبز منافعی براي جمعیت شهري و روستایی دارد. به عنوان مثال 
وسـازي   شود نباید ساخت کشاورزي در این نواحی اشاره نمود. نواحی که به آن کمربند سبز گفته می

هـاي کشـاورزي و    هاي مربوط به فعالیـت  در آن شکل گیرد مگر در مواردي خاص از قبیل ساختمان
شـهرها   بز در اطـراف کـلان  بهداشتی. کشورهاي مختلف جهان تلاش در ایجاد و یا حفظ کمربنـد س ـ 

سـال از تصـویب    50ترین این کشورها کشـور انگلسـتان اسـت کـه بـیش از       کنند. یکی از معروف می
درصد از مجموع نواحی انگلسـتان را در   13گذرد و حدود  اجراي اولین کمربند سبز در انگلستان می

بز بـه عنـوان یکـی از قـوانین     با توجه به اهمیت و تأثیر اقتصادي مهمی کـه کمربنـد س ـ   بر گرفته است.
هـاي   شهرها دارد، در این مقاله به بررسی تأثیر کمربند سبز بر عرضه زمین رشد موجود براي مدیریت

توسعه در شهر لندن در کشور انگلستان که یکی از مهمترین کشورهاي جهان از نظر قـدمت و   درحال
م. بنابراین در این مقاله به دنبال پاسـخ  پردازی همچنین دارا بودن قوانین سرسخت کمربند سبز است می

به این سوال مهم و اساسی هستیم که آیا قوانین کاربري زمین (که در این مقاله کمربند سبز به عنـوان  
یکی از قوانیی کاربري زمین مورد برسی و تحلیل قرار گرفته است) می توانـد بـر عرضـه زمـین هـاي      

  مسکونی تاثیر بگذارد؟ 
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  هاي عمومی براي مدیریت رشد شهري و  سیاست - )1جدول شماره (
  حمایت و حفاظت از فضاهاي باز اطراف شهرها

  هاي عمومی براي مدیریت رشد شهري وحمایت و حفاظت از فضاهاي باز اطراف شهرها سیاست
 وحش، حیات هاي پناهگاه ها، تفریحی، جنگل مناطق ها، پارك عمومی مالکیت عمومی هزینه

 اي، در سطح: محلی، منطقه(غیره.  و زارها چمن زیست، محیط حساس ناطقبیابانی، م مناطق
 )ملی ایالتی،

 مالکیت عمومی

ها براي  سیاست
 مدیریت رشد شهرها

  موقت (محلی) توسعه مقررات توسعه، تعرفه
  (محلی) 1فازي رشد مقررات رشد، کنترل نرخ

  (محلی، ایالتی) مناسب اداري عمومی مقررات
  (محلی)تراکم منطقه بندي  حداقل کوچک، بندي منطقه یا و 2بالا منطقه بندي

  اي) کمربند سبز (محلی، منطقه
  ایالتی) اي، منطقه محلی،( شهري رشد مرزهاي

  اي) منطقه محلی،( شهري خدمات مرزهاي
 )ایالتی اي، منطقه( ریزي برنامه هاي دستورالعمل

 قوانین

 )محلی( توسعه تأثیرات هزینه

 )محلی( املاك انتقال الیاتم توسعه، بر مالیات

 )محلی( شده تقسیم ملک بر مالیات

 )ملی ایالتی، محلی،( 3آلوده مناطق بازسازي

 )محلی( محل مناسب مسکن وام

 انگیزه

 وحش، حیات هاي پناهگاه ها، تفریحی، جنگل مناطق ها، پارك عمومی مالکیت عمومی هزینه
 اي، در سطح: محلی، منطقه(غیره.  و هازار چمن زیست، محیط حساس بیابانی، مناطق مناطق

 )ملی ایالتی،

 مالکیت عمومی

 از حفاظت سیاست
 باز فضاي

 )محلی( اجباري تقسیمات

  شود می استفاده اوقات بعضی نیز) اي منطقه محلی،( ها خوشه بندي تقسیم
 )محلی( بندي منطقه شدن بزرگ یا کاهش

 )ایالتی محلی،( جنگلداري یا کشاورزي اختصاصی بندي منطقه

 )محلی( قابل انتقال غیر بندي منطقه

 )محلی( روستایی توسعه تمرکز

 قوانین

 )ایالتی محلی،( حقوقی قوانین

 )ایالتی اي، منطقه محلی،( کشاورزي نواحی

 )اي منطقه محلی،( توسعه حقوق انتقال

 )ایالتی محلی،(حفظ  خدمات سرویس توسعه، حقوق خرید

 )ملی ،دولت( ارزش بر مالیات ارزیابی

 )دولت( زمین فروش بر مالیات سرانه درآمد

 انگیزه

 Bengstone et.al. 2004منبع: 

_____________________________________________________ 
1- Growth-Phasing Regulations 

2- Upzoning or small-lot zoning 
3- Brownfields  
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  پیشینه تحقیق -2
مسـکن و قیمـت مسـکن     بـر عرضـه  مطالعات زیادي جهت بررسی تأثیر قوانین کاربري زمـین   تاکنون

یژه کمربنـد سـبز،   و بهصورت نگرفته است. در ایران نیز به دلیل کمبود اطلاعات قوانین کاربري زمین 
  مطالعات چندانی در این زمینه براي کشور ایران صورت نگرفته است.  

 در شهري هاي محدوده نقش" عنوان تحت اي مقاله در 1393 سال در همکاران و فرد نوروزي مهدي
 و کنتـرل  در شـهري  هـاي  محـدوده  نقـش  تحلیـل  و بررسـی  به "تهران شهري توسعه هدایت و کنترل

 شهر توسعه مدیریت نظام که دهد می نشان تحقیق این نتایج. پرداختند تهران در هريش توسعه هدایت
 تعیـین  با توسعه هدایت و کنترل نقش همچنین و سبز کمربند تعیین با توسعه از ممانعت نقش از تهران

 تـداوم  بـا  ولـی  اسـت،  جسـته  بهـره  شـهري  هـاي  محدوده در همزمان صورت به شهر حریم و محدوده
. کنـد  ایفـا  خـوبی  بـه  مـوزون  توسـعه  بـه  دستیابی جهت در را خود نقش نتوانسته شده، یاد هاي چالش
 رو روبه خود اهداف تحقیق و اجرا در هایی نارسایی و ها ضعف با چند هر ها محدوده این حال درعین

  . اند بوده مؤثر نسبتاً شهري توسعه هدایت و کنترل جهت در اما اند بوده
توان به مطالعاتی که توسـط   رفته در این زمینه در خارج از کشور ایران میمطالعات صورت گ ازجمله

در سـال   3، گیوکـو و همکـاران  2005در سـال   2، گلیسـر و همکـاران   2003در سال  1گلیسر و گیوکو
  اشاره نمود.  2005در سال  4و کوئیگلی و رافائل 2006

به بررسی تـأثیر قـوانین کـاربري زمـین بـر      تأثیر قوانین کاربري زمین،  ازبرخی از مطالعات انجام شده 
  اند.  گذارد پرداخته یري که بر عرضه زمین میتأثزمین و قیمت مسکن از طریق 

عنـوان تــأثیر محـدودیت رشــد حومــه در   "اي تحــت  در مقالــه 1985در سـال   5سـگال و اسرینیویســن 
درصدي در  7/1ریعتر یجه رسیدند که یک افزایش سنتبه این  "متحده بر ارزش زمین مسکونی یالاتا

قیمت مسکن به صورت سالانه در شهرهایی با قوانین و مقررات بیشتر نسبت به شـهرهایی بـا قـوانین و    
  مقررات کمتر وجود دارد. 

_____________________________________________________ 
1- Glaeser and Gyourko (2003) 

2- Glaeser, Gyourko, and Saks (2005) 
3- Gyourko, Mayer, and Sinai (2006) 

4- Quigley and Rafael (2005) 
5- Segal and Srinivasan (1985) 
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توانـد   کند که تحـت شـرایط خـاص، محـدودیت در عرضـه مسـکن مـی        بیان می 1991در سال  1اوانز
نوان مثال در سـئول و لنـدن کـه هـر دو توسـط      یري متفاوتی در بخش مسکن ایجاد کند، به عگ جهت

  اند.  ، قاطعانه به سمت ساختارهاي چند خانواده منتقل شدهاند شدهکمربند سبز محاصره 
 در مسـکن  بـالاي  هـاي  هزینه و مقررات"در مقاله خود تحت عنوان  2005کوئیگلی و رافائل در سال 

ین بر قیمت مسکن و عرضه مسـکن پرداختنـد.   به بررسی تأثیر قوانین و مقررات کاربري زم "کالیفرنیا
گیـرد   وسازهاي کمتري در شهرهایی با قوانین و مقررات بالا صورت می کند که ساخت نتایج بیان می

در مقایسه با شهرهایی که داراي قوانین و مقررات کمتري هستند. در این مقاله کشش عرضـه مسـکن   
اي با قوانین و مقررات کـم محاسـبه شـده     مچنین منطقهبراي هر دو منطقه با قوانین و مقررات بالا و ه

دهد که با یک تغییـر در تقاضـا بـراي مسـکن، پاسـخگویی بـه ایـن تغییـرات در          است. نتایج نشان می
تر است نسبت به شهرهایی بـا قـوانین و    وساز جدید بسیار ضعیف شهرهاي قانونمندتر از طریق ساخت

 2اي چنـد خـانواده  هـاي   ندتر حرکت به سمت عرضه خانـه مقررات کمتر. همچنین در شهرهاي قانونم
 رشد الگوي تواند این است که می مسکن، عرضه از توجه قابل هاي جنبه از دیگر یکییابد.  افزایش می

)، 2008( 3هـاي سـاکس   بر اساس یافتـه  .تغییر دهد زمین از استفاده سیاست تغییر شهرها را با اقتصادي
)، عرضه مسـکن در منـاطق بـا منطقـه بنـدي      2006( 5گلیسر و همکاران) و 2008( 4گلیسر و همکاران

  باشد.  محدود و قوانین و مقررات استفاده از زمین بی کشش می
هاي افزایش قیمت زمین از طریق افزایش قوانین و مقررات استفاده از زمین، از طریق  یکی دیگر از راه
در دسـترس بـراي یـک هـدف خـاص در یـک       هـاي   باشد. هنگامی که کمیابی زمین تأثیر کمیابی می

 2006در سـال   6ها افزایش پیدا خواهد کرد. همانطور که یاگر منطقه افزایش پیدا کند قیمت این زمین
کند که محدودیت زمین  بیان می "ها تأثیر قوانین کاربري زمین بر ارزش دارایی"اي تحت نام  در مقاله

یافتـه منجـر   ن توسـعه یافته و  مت در هر دو منطقه توسعهتواند به افزایش قی در دسترس در یک مکان می
  شود. 

_____________________________________________________ 
1- Evans (1991) 
2- multi-family housing units  
3- Saks (2008)  
4- Glaeser et al. (2005)  
5 - Glaeser et al. (2006)  
6- Jaeger (2006) 
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هـایی بـا    وسـازهاي مسـکونی بیشـتر، در مکـان     کند که ساخت بیان می 2008در سال  1راوان و ساکس
وساز وجود دارد که این امـر منجـر بـه افـزایش کمـی در ارزش       محدودیت قوانین کمتر براي ساخت

  گردد.  ن میمسکن و در نتیجه افزایش تقاضاي مسک
بـه بررسـی تـأثیر     "قوانین کاربري زمـین و رفـاه  "اي با عنوان  در مقاله 2014ترنر و همکاران در سال  

قوانین کاربري زمین بر عرضه زمین در شهر پرداختند. جهت بررسـی قـوانین کـاربري زمـین بـر بعـد       
دهد که تأثیر  یق نشان میتوسعه استفاده شده است که  نتایج این تحق هاي درحال عرضه، از سهم زمین

توسعه وجود دارد. به ایـن معنـا کـه بـا افـزایش       هاي درحال بسیار قوي  و منفی از قوانین بر سهم زمین
  کند.  توسعه کاهش پیدا می هاي درحال قوانین و مقررات کاربري زمین، سهم زمین

ي عرضه بر قیمت مسکن در ها تأثیر محدودیت"اي با عنوان  در مقاله 2016در سال  2هایبر و ورمیولن
مسـکن دارد. تـأثیر    3هاي قانونی اثر مثبت بر کشش پرداختی قیمت یافتند که محدودیتدر "انگلستان

هاي قابل توسعه تا حدود زیادي بـه منـاطق شـهري محـدود شـده       محدودیت ناشی از کمیابی از زمین
 است. 

  مبانی نظري-3
کنیم که دو منطقـه   ما فرض می 2014در سال  4رانبر اساس مطالعه صورت گرفته توسط ترنر و همکا

باشـد. منطقـه شـهر، داراي     وجود دارد. یک منطقه شهر و منطقه دیگر کمربند سـبز اطـراف شـهر مـی    
دارد.  0تـا   ܤ−اي از  دهیم که فاصـله  نشان می ݖباشد و آن را با  قوانین و مقررات کمربند سبز نمی

باشـد   باشد و داراي قوانین و مقررات کاربري زمین می بند سبز میاي است که کمر منطقه دیگر منطقه
را دارد.  Bتـا   0اي  دهیم که فاصـله  نشان می ீݖباشد که این منطقه را با  دیگر قانونمند می عبارت یا به

فرض ما بر این است که منطقه کمربند سـبز بسـیار قانونمنـدتر اسـت نسـبت بـه منطقـه شـهر. بنـابراین          
ீݖ > و قیمتـی را کـه بـراي خانـه      ݓباشـند داراي دسـتمزد    است. عواملی که در دو منطقه مـی  ݖ

باشد. مـا همچنـین فـرض     می ݅، که این در واقع قیمت مربوط به موقعیت  پردازند برابر است با  می
کننـد. بنـابراین    فت مـی را دریا ఏ݁تفاوت هستند و  کنیم که تمامی عوامل بین انتخاب دو منطقه بی می

(	∙	)ܷتابع مطلوبیت برابر است با  = 	 ݁௪ି  برابراست با: ݅که قیمت خانه در موقعیت  
_____________________________________________________ 

1- Raven E. Saks (2008) 
2- Hilber and Vermeulen (2016) 

3- house price-earnings elasticity  
4-Turner et al. (2014). 
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 = 	ݓ − 	ߠ	 + log ܸ , )1( 

باشد. فـرض  هاي عرضه می که مرتبط با محدودیت ݅برابر است با کیفیت منطقه  ܸدر این معادله 
ܸناشی از قوانین کاربري زمین برابراست  کنیم اثر داخلی

ூே்(	ݖ,   ، آنگاه:  (ீݖ

ܸ
ூே்(ݖ, (ீݖ = 	 ቊ

݅	݂݅	(ீݖ)ூே்ݒ ≤ 0
݅	݂݅	(ݖ)ூே்ݒ > 0

 )2( 

ــابع در قیمــت  ــن ت ــاي  ای ــی  ݅ه ــه و تو   ناپیوســته م ــالکین خان ــرا م ــدگان داراي  ســعهباشــد، زی دهن
هـا در کمربنـد سـبز. بنـابراین      تغییر در دارایـی  هرگونههاي مشابهی هستند جهت ایجاد  محدودیت

  انتظار است:
(ݖ)ூே்ݒ >  (ீݖ)ூே்ݒ

  و
(	∙	)ூே்ݒ߲ ⁄ݖ߲ < 0 

هـا ممکـن    باشد. زیرا خـانواده  همچنین قوانین و مقررات کاربري زمین داراي اثرات جانبی نیز می
است از فضاهاي باز درون کمربند سبز بیشـتر لـذت ببرنـد در مقایسـه بـا منـاطق شـهري. بنـابراین         

(ீݖ)ா்ݒ) > هـاي موجـود    ها و خانـه  است. از طرف دیگر ممکن است زمین (ݖ)ா்ݒ
شـهري بیشـتر درون شـهرها موجـود اسـت و       کـه امکانـات   لیدلدر شهر ترجیح داده شوند به این 

ــه  ــین کــاهش هزین ــاي حمــل همچن ــابراین:      ه ــد و کــار درون شــهرها بیشــتر اســت. بن ــل خری ونق
(ீݖ)ா்ݒ) <   . همچنین تابع مطلوبیت کل مرتبط با اثر خارجی برابر است با: (ݖ)ா்ݒ

ܸ
ா்(	ݖ , (ீݖ

= ߜ න ,ߜ)݂ ݀)ݒா்
௭

ି௭

݀j 
)3( 

تـابع پیوسـته    (	∙	)݂باشـد و   پارامتر پیوسـتگی مـی   ߜاست و  ݆ و   ݅فاصله بین دو منطقه  ݀که 
(	∙	)݂߲باشد و داریم  فاصله می ߲݀⁄ < 0  .  

گذارد. همانطور کـه ترنـر و    یر میهاي در دسترس تأث قوانین کاربري زمین همچنین بر مقدار زمین
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هـاي قابـل    هـاي قانونمنـد مقـدار زمـین     بیان کردند که با ورود بـه بخـش   2014در سال  1همکاران
در حالتی که قـوانین و مقـررات کـاربري زمـین وجـود نداشـته باشـد        کنند.  توسعه کاهش پیدا می

ܤ߲ کـه  یدرحـال باشد  می ܤ2برابر با  دسترسهاي در  مقدار زمین ⁄ݖ߲ < کنـد کـه    بیـان مـی   0
یافته در کمربند سبز به دلیل وجود قوانین و مقررات کاربري زمین کـاهش   هاي توسعه مقدار زمین

  کند.  پیدا می
 هـاي  زمـین  عرضـه  بـر  زمـین  کـاربري  قـوانین  شد، مطرح پیشین مطالعات در که همانطور بنابراین

 زمـین،  کـاربري  قـوانین  از یکـی  شد رهاشا که همانطور. گذارد می تأثیر مسکن عرضه و مسکونی
 مسـکونی  هـاي  زمـین  توسـعه  و گسـترش  مـانع  و باشـد  مـی  شهرها اطراف که باشد می سبز کمربند

 در محـدودیت  باعث و گذارد می تأثیر شهري و مسکونی هاي زمین عرضه بر امر این که گردد می
 افـزایش  باعـث  نی،مسکو مسکن و زمین عرضه در تیمحدود این وجود شد. خواهد زمین عرضه
  گردد. می مند قانون شهرهاي این در مسکن و شهري هاي زمین قیمت

 در سبز کمربند مرز اطراف هاي قابل توسعه زمین سهم بر سبز کمربند تأثیر بررسی به مقاله این در
 قوانین وجود که هست این بر انتظار اقتصادي هاي تئوري اساس بر. پردازیم می متري 500 فاصله
 سبز کمربند تأثیر 1شماره  شکل در که. دهد افزاش را مناطق این در مسکن قیمت زمین يکاربر

نشان داده شده  1همانطور که در شکل شماره  .است شده داده نشان هاي قابل توسعه زمین سهم بر
هاي مکانی که اطراف  است، با حرکت از سمت شهر به سمت مرز کمربند سبز به دلیل ویژگی

باشد (در  درون کمربند سبز وجود دارد قیمت مسکن و زمین در حال افزایش می کمربند سبز و
با خط مشکی نشان داده شده است). اما وجود قوانین کاربري زمین (کمربند سبز)  1شکل شماره 

شود  گردد، که این امر باعث افزایش قیمت زمین و مسکن می باعث محدود شدن عرضه زمین می
نشان  1همانطور که در شکل شماره نشان داده شده است.  نیچ نقطهخط با  1که در شکل شماره 

داده شده است، کمربند سبز باعث انتقال منحنی به سمت بالا و افزایش قیمت زمین و مسکن 
  گردد.  می

   

_____________________________________________________ 
1- Turner et al. (2014).  
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  اثر قوانین کاربري زمین بر عرضه زمین و مسکن -)1شکل شماره (
  

  .Turner et al. (2014)منبع: 
  
  هاداده-4

کمربند سبز مربوط به مناطق ایران و شهرهاي ایـران، و همچنـین نبـود     GISهاي  وجود نقشهعدم 
توان براي کشـور ایـران،    توسعه در ایران، نمی هاي درحال آمار و ارقام مربوط کمربند سبز و زمین
ه توسعه مورد بررسی قـرار داد. امـا بـا توجـه ب ـ     هاي درحال تأثیر قوانین کمربند سبز بر عرضه زمین

توان از نتایج به دست آمده در کشـورهاي دیگـر بـراي     اهمیت این موضوع و با توجه به اینکه می
هـاي رسـمی    هاي مناسب در کشور ایران استفاده نمود، . لـذا در ایـن مقالـه از داده    گذاري سیاست

  . 1منتشر شده در کشور انگلستان استفاده شده است
هـاي موجـود و    طراف شهر لندن، با استفاده از نقشهبراي بهتر مشخص شدن وضعیت کمربند سبز ا

توان وضعیت کنونی کمربند سبز شهر لندن را نشـان داد. در شـکل    می GISافزار  با استفاده از نرم
  کمربند سبز اطراف شهر لندن نشان داده شده است.  2شماره 

  
    

_____________________________________________________ 
1- https://data.gov.uk   

-500 -250 0 250 500

مت
ر قی

اث

فاصله تا مرز کمربند سبز

)شهر(خارج از کمربند سبز  درون 
مرز شهر و کمربند سبز)                  اطراف شهر(کمربند سبز 
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  وضعیت کمربند سبز اطراف شهر لندن -)2شکل شماره (

  
متـري از   500هـاي قابـل توسـعه در فاصـله حـداکثر       هاي مربوط بـه سـهم زمـین    هدر این مقاله داد

انـد از   کمربند سبز اطراف شهر لندن بکار گرفته شـده اسـت. متغیرهـاي دامـی بکـار رفتـه عبـارت       
هاي مسکونی در شهر لندن. متغیر فاصله هر خانه تا مرز کمربند سبز با استفاده از  هاي خانه ویژگی

شده است که در دو قسـمت خـارج از کمربنـد سـبز و درون کمربنـد سـبز        حاسبهم GISافزار  نرم
افـزار   باشند. همچنین متغیر سهم هر خانه (زمین مسکونی) در کمربند سبز نیز بـا اسـتفاده از نـرم    می

GIS  خلاصه آمار و اطلاعات استفاده شده در ایـن مقالـه را   2محاسبه شده است. جدول شماره ،
  دهد.   نشان می
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  ها توصیف آماري داده - )2ل شماره (جدو

 مینیمم ماکزیمم
انحراف 
 استاندارد

 میانگین
تعداد 
 متغیرها

  متغیرها

1000 0 0.232 0.720 159,049 
متري از مرز  500هاي قابل توسعه در فاصله  سهم زمین

 کمربند سبز

 فاصله تا مرز کمربند سبز 159,049 0.406 0.286 0 1000

0.999 0 0.233 0.178 159,049 
از کمربند سبز در  خانه مسکونی (زمین مسکونی)سهم هر 

 1متري 500تا  0فاصله 

 2هاي مجزا نوع خانه ، خانه 159,049 0.181 0.385 0 1

 3هاي نیمه جدا شده نوع خانه ، خانه 159,049 0.293 0.455 0 1

 4دار نوع خانه، تراس 159,049 0.286 0.452 0 1

 5نوع خانه، فلت 159,049 0.240 0.427 0 1

 6نوسازهاي  خانه 159,049 0.0699 0.255 0 1

 7نوع مالکیت، ملک موروثی 159,049 0.751 0.432 0 1

2,375 0.00408 86.22 69.24 159,049 
مرز کمربند سبز که به صورت خط  ترین نزدیکطول 

 8مستقیم محاسبه شده است

  هاي تحقیق منبع: یافته
تـرین مـرز کمربنـد     فاصله تا مرز کمربند سبز، فاصله هر خانه تا نزدیک متغیر، 2در جدول شماره 

دهد که حداکثر فاصله مورد بررسی در ایـن مقالـه برابـر بـا یـک کیلـومتر        سبز مستقیم را نشان می

_____________________________________________________ 
  چه میزان از این خانه مسکونی (زمین) در قسمت کمربند سبز واقع شده است. -  1

2- Housing type - detached  
3- housing type - semi-detached  
4- housing type - terraced  
5- housing type - flat  
6- house newly built  
7- ownership type - freehold  
8- length of nearest greenbelt boundary stretch (in m)  
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گردد  ترین مرز کمربند سبز مستقیم برابر با صفر می باشد. زمانی که فاصله یک خانه تا نزدیک می
که آن خانـه دقیقـاً بـر روي مـرز کمربنـد سـبز قـرار گرفتـه اسـت. متغیـر سـهم            به این معنی است 

توسعه را در  هاي درحال متري از مرز کمربند سبز، سهم زمین 500هاي قابل توسعه در فاصله  زمین
هـاي   هـاي خانـه   سایر متغیرهـاي دامـی ویژگـی   دهد.  متري از مرز کمربند سبز نشان می 500شعاع 

  کند.  ندن را بیان میموجود در شهر ل
در این مقاله براي بررسی تأثیر قوانین کاربري زمین، کمربند سبز، حداکثر فاصله مورد بررسی در 

باشد. بنابراین  متر می 250باشد و حداقل فاصله مورد بررسی  اطراف کمربند سبز یک کیلومتر می
  باشد.  می 159049ها برابر با  ادهبر این اساس در فاصله یک کیلومتري از مرز کمربند سبز، تعداد د

براي بهتر مشخص شدن این موضوع بخشـی از شـهر لنـدن و کمربنـد سـبز اطـراف شـهر لنـدن و         
هـاي مســکونی) در فاصــله حــداکثر یــک   هــاي مســکونی (زمــین مـوقعیتی کــه هــر کــدام از خانـه  

  نشان داده شده است. 3کیلومتري از مرز کمربند سبز است در شکل شماره 
  

  موقعیت هر مشاهده در اطراف مرز کمربند سبز -)3ماره (شکل ش
  کیلومتري از مرز کمربند سبز 1در فاصله حداکثر  

  
  هاي تحقیق منبع: یافته
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براي بررسی اثر عرضه، نیاز به این مطلب است که چطور زمین در یک همسایگی از مرز کمربند سبز 
  باشد یا خیر. ن قابل توسعه میویژه آیا این زمی گیرد و به مورد استفاده قرار می

  مدل-5
 ݒ݁ܦℎܵکنـیم کـه    براي بررسی تأثیر کمربند سبز بر عرضه زمین قابل توسعه (اثر عرضه) فرض مـی 

برابر با سهم زمین در کمربند سـبز  واقـع    ݏ. ݅برابر است با سهم زمین قابل توسعه در موقعیت مکانی 
براي کنترل روند سهم زمین قابل توسـعه   1است که به صورت اثرات ثابت برابر با سال ௧ߤشده است. 

باشد. به این دلیل که مرزهاي کمربند سبز در دوره تحلیل مورد  هاي مورد بررسی در مدل می در سال
انـد زمـان را در مـدل بـه      ) بـدون تغییـر مانـده و ثابـت بـوده     2012-2008هاي ( بررسی یعنی براي سال

طـور غیـر    گیرم. همچنین در این مدل موقعیت کمربند سبز اطراف شهر به ر نظر میصورت اثر ثابت د
باشد که به صورت موقعیتی در حاشیه شهري و دور از مرکز شـهر تعریـف شـده اسـت.      می 2تصادفی

تر تأثیر کمربند سبز بر عرضه زمین، در این مقاله صـرفاً بـر مشـاهداتی تمرکـز شـده       براي بررسی دقیق
  اصله حداکثر یک کیلومتري از مرز کمربند سبز قرار دارند.است که در ف

متـري از   500هاي قابل توسعه در فاصـله   سهم زمینبا توجه به اینکه این احتمال وجود دارد که متغیر 
دهنـده   کـه نشـان   ℎهـاي مسـکونی همبسـته باشـند متغیـر       هـاي خانـه   ) با ویژگیݏمرز کمربند سبز (

 لهیوس ـ بـه هاي همسایگی در هر ناحیـه   ویژگی باشد نیز در مدل اضافه شده است. یهاي خانه م ویژگی
هر قسـمتی از مـرز کمربنـد سـبز      کننده انیب ࣭ߠدر مدل نشان داده شده است. همچنین متغیر  ݊متغیر 

ز مـر هایی بـا   بنابراین ما فقط مشاهداتی را که نزدیک بخشباشد.  است که به صورت خط مستقیم می
کنـیم. بـه    متر است را انتخاب مـی  100کمربند سبز که به صورت خط مستقیم و داراي طولی بیشتر از 

هایی در اطراف شهر وجود داشته باشند که ناشـی از قـوانین کـاربري     این دلیل که ممکن است بخش
رفته اسـت.  زمین (کمربند سبز) نباشد و ناشی از سایر عوامل طبیعی باشند که در اطراف شهرها قرار گ

ها که ممکن است در اطراف شهرها و درون کمربند سبز باشـند. بنـابراین بایـد     به عنوان مثال رودخانه
اثر این عوامل را حذف نمود تا بتوان به نتایج بدسـت آمـده اطمینـان بیشـتري حاصـل نمـود. بنـابراین        

کـه بـه صـورت خـط     اشاره کردنـد زمـانی کـه مرزهـایی      2014همچنان که ترنر و همکاران در سال 
مستقیم هستند محاسبه شوند احتمال کمتري وجود دارد که نتایج حاصل از مناظر طبیعی دیگر باشد و 

_____________________________________________________ 
1- fixed effects 
2- non-random  
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باشد. متغیر دیگـري کـه در مـدل بکـار      بلکه بیشتر ناشی از تصمیمات مدیریتی از قبیل کمربند سبز می
تا مرز کمربند سبز در هر دو سمت است. این متغیر فاصله هر زمین مسکونی (خانه مسکونی) ݀ رفته 

دهـد.   کمربند سبز (موقعیت در داخل کمربند سبز و در خارج از کمربند سبز یعنی شهر) را نشـان مـی  
  بنابراین خواهیم داشت:

ܵℎݒ݁ܦ = ݏߚ + ℎߛ + ݊ߜ + ݀ߞ + ࣭ߠ + ௧ߤ + ߳  

ي گذشـته تغییـري نداشـته، بنـابراین     هـا  سـال شهر لندن، طـی   با توجه به اینکه کمربند سبز موجود در
اسـتفاده   3استفاده نمود. بنابراین در این مقاله از مدل مقطعی 2و پانل 1ي سري زمانیها مدلاز  توان ینم
) محاسـبه  ࣭ߠخـط مسـتقیم (   صـورت  بـه یی از کمربند سبز که ها بخش) و ௧ߤ. همچنین سال (شود یم

. بنـابراین بـا اسـتفاده از روش حـداقل مربعـات      میریگ یمدر نظر  4ورت اثرات ثابتص به راشده است 
نشـان داده   3در جدول شماره  نیتخم، معادله را تخمین که نتایج این 6ي فضاییها دادهبراي  5معمولی

  شده است.
  تحقیق هاي یافته-6

هاي قابل توسـعه نشـان    زمین نتایج اثر قوانین کاربري زمین، کمربند سبز بر عرضه 3در جدول شماره 
داده شده است. متغیر وابسته در تمامی معادلات رگرسیون برابر با سهم زمین قابل توسعه در فاصله بین 

دهنـده اثـر عرضـه     ، نشـان 2باشـد. ردیـف اول در جـدول شـماره      متر از کمربند سـبز مـی   500صفر تا 
باشند. از ستون شماره یک که به سـمت   رد میدهنده انحراف استاندا باشند. اعداد داخل پرانتز نشان می

یگـر قـوانین   د عبـارت  بـه شـود.   کنیم فاصله تا مرز کمربند سبز کمتر می ستون شماره شش حرکت می
سـال بـه   هـا   باشـد. در تمـامی سـتون    کاربري زمین و محدودیت استفاده از زمین در حال افـزایش مـی  

هـاي مـورد بررسـی در نظـر      توسـعه در سـال   براي کنترل روند سهم زمـین قابـل   7صورت اثرات ثابت
باشد  در ستون اول و دوم حداکثر فاصله تا مرز کمربند سبز برابر با یک کیلومتر میگرفته شده است. 

_____________________________________________________ 
1- Time series model  
2-  panel data model   
3- Cross-sectional model 

4-  fixed effects 
5-  Ordinary-Least-Squares 

6- Spatial data (geospatial data) 
7- fixed effects 
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بر عرضه  ݏباشد. در ستون اول فقط اثر متغیر  می 159049ها برابر با  که تعداد مشاهدات در این حالت
اي دامی و فاصله زمین تا مرز کمربند سـبز بررسـی شـده اسـت.  در     زمین بدون در نظر گرفتن متغیره

تـر تـأثیر کمربنـد سـبز، متغیـر       ستون دوم متغیرهاي دامی نیز وارد مدل شده است و براي بررسی دقیق
تر تأثیر کمربند سبز بر عرضه زمین، فاصله تا  نیز وارد مدل شده است. همچنین براي بررسی دقیق ࣭ߠ1

در ستون سوم فاصله بز را کاهش داده که نتایج در ستون شماره سه گزارش شده است. مرز کمربند س
متـر   500هر خانه تا دورترین مرز کمربند سبز که به صورت خط مستقیم محاسبه شده اسـت برابـر بـا    

باشد. با کاهش فاصله تا مرز کمربند سـبز   می 101456باشد. تعداد مشاهدات در این حالت برابر با  می
شود و  باشد، تأثیر کمربند سبز بر عرضه زمین بیشتر می انطور که در نتایج گزارش شده مشخص میهم

گردد. در ستون چهارم و پنجم فاصـله دورتـرین    باعث کاهش بیشتري در عرضه زمین قابل توسعه می
م برابـر بـا   ترین مرز کمربند سبز مسـتقی  متر و طول نزدیک 500خانه تا مرز کمربند سبز مستقیم برابر با 

کنـد. در سـتون    کاهش پیدا می 25904باشد. بنابراین در این دو ستون تعداد مشاهدات به  متر می 100
متر کاهش پیدا کرده است و صرفاً مشـاهداتی کـه    250متر به  500ششم فاصله تا مرز کمربند سبز از 

ت. همچنـین در سـتون   متري از مرز کمربند سبز قرار دارنـد بررسـی شـده اس ـ    250در فاصله حداکثر 
باشد. در این حالـت تعـداد    متر می 100ترین مرز کمربند سبز مستقیم برابر با  شماره شش طول نزدیک

باشد. در ستون ششم، فاصله دورترین خانه تا مـرز کمربنـد سـبز مسـتقیم      می 16289برابر با  مشاهدات
باشـد. در تمـامی    متـر مـی   100بـر بـا   ترین مرز کمربند سبز مسـتقیم برا  متر و طول نزدیک 250برابر با 

باشـند.   هـا اثـر عرضـه یـک مقـدار منفـی و بـه لحـاظ آمـاري معنـادار مـی            ها و در تمامی فاصله ستون
اي با قـوانین و   دیگر با افزایش سهم هر خانه در کمربند سبز، که به معناي وارد شدن به منطقه عبارت به

کنـد کـه بـه معنـاي      قابل توسعه کـاهش پیـدا مـی   هاي  مقررات کاربري زمین است، آنگاه سهم زمین
  گردد.  کاهش در عرضه زمین مسکونی می

باشد که فاصله تا مرز کمربنـد   حرکت کنیم به این معنا می 6به سمت ستون  1بنابراین هر چه از ستون 
تـوان گفـت کـه قـوانین و مقـررات کـاربري زمـین         کند و به عبـارتی مـی   سبز کاهش بیشتري پیدا می

هاي قابـل   گردد، لذا عرضه زمین هاي قابل توسعه می کند و این اثر باعث کاهش زمین پیدا می افزایش
کند که یکی از آثار اقتصادي که وجود کمربنـد سـبز در شـهر لنـدن دارد ایـن       توسعه کاهش پیدا می

دهـد   گردد. همچنین در ردیف دوم، نتایج نشـان مـی   است که باعث افزایش قیمت زمین و مسکن می
_____________________________________________________ 

1- boundary segment fixed effects 
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هر چه فاصله از مرز کمربند سبز بیشتر شود و به درون کمربند سبز حرکت کنـیم و از شـهر بیشـتر     که
کـه در ردیـف سـوم نشـان      هاي قابل توسعه افـزایش خواهـد یافـت درحـالی     فاصله بگیریم سهم زمین

هاي قابـل توسـعه کـاهش پیـدا      دهد که هر چه به سمت مرکز شهر حرکت کنیم آنگاه سهم زمین می
کند. به همین دلیل است که شهر لندن یکـی از   هاي قابل توسعه کاهش پیدا می د و عرضه زمینکن می

  باشد.  ترین شهرهاي دنیا از نظر قیمت مسکن می گران
 ): نتایج تخمین مدل3جدول شماره (

(6) 
OLS 

(5) 
OLS 

(4) 
OLS 

(3) 
OLS 

(2) 
OLS 

(1) 
OLS 

 متغیرها

-
0.781*** 

(0.00702) 

-0.735*** 

(0.0100) 

-0.706*** 

(0.00496) 

-0.713*** 

(0.00282) 

-0.685*** 

(0.00267) 

-0.700*** 

(0.00158) 

توسعه  هاي درحال سهم زمین
متري از مرز  500در فاصله 

 کمربند سبز

0.0326** 

(0.0161) 

0.0851*** 

(0.0218) 
    

فاصله تا مرز کمربند سبز در 
 داخل کمربند سبز

-0.0145** 

(0.00740) 

-0.0213** 

(0.00841) 
    

فاصله تا مرز کمربند سبز در 
 خارج از کمربند سبز

-0.000662 

(0.000725
) 

-
0.00356**

* 
(0.00115) 

-
0.00667*** 

(0.00114) 

-
0.00249*** 

(0.000493) 

-
0.00300*** 

(0.000551) 
1هاي مجزا نوع خانه ، خانه   

0.000260 

(0.000572
) 

-
0.00189** 

(0.000819) 

-
0.00362*** 

(0.000796) 

-
0.00134*** 

(0.000346) 

-0.000700* 

(0.000400) 
 

هاي نیمه جدا  نوع خانه ، خانه
2شده  

0.000551 

(0.00150) 

-0.000223 

(0.00224) 

-0.00114 

(0.00227) 

-0.000462 

(0.000957) 

-3.48e-06 

(0.00113) 
3نوع خانه، فلت   

0.00133 

(0.000926
) 

-
0.0103*** 

(0.00163) 

-0.0101*** 

(0.00166) 

-
0.00516*** 

(0.000777) 

-0.0111*** 

(0.000837) 
4نوسازهاي  خانه   

-0.00204 

(0.00149) 

0.00106 

(0.00223) 

-2.96e-05 

(0.00222) 

0.000768 

(0.000944) 

-0.00234** 

(0.00112) 
5نوع مالکیت، ملک موروثی   

_____________________________________________________ 
1- Housing type - detached  
2- housing type - semi-detached  
3- housing type - flat  
4- house newly built  
5- ownership type - freehold  
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(6) 
OLS 

(5) 
OLS 

(4) 
OLS 

(3) 
OLS 

(2) 
OLS 

(1) 
OLS 

 متغیرها

سبز مرز کمربند اثرات ثابت  ندارد دارد دارد دارد دارد دارد
 که به صورت خط مستقیم

 تعداد مشاهدات 159,049 159,049 101,456 25,904 25,904 16,289
0.989 0.969 0.968 0.982 0.962 0.498 R-squared 

Robust standard errors in parentheses*** p<0.01, ** p<0.05, * p<0.1  
  هاي تحقیق منبع: یافته

  پیشنهاد و گیري نتیجه -7
 توان باشند. به دلیل عدم شهرنشینی مواجه می شتابان شهرهاي دنیا با تغییرات و تحولات نامروزه کلا
 حریم تا شده موجب شهرنشینی، شتابان تحولات از ناشی مسائل به شهري محیط پاسخگویی

 مفهوم معاصر، دوران در .گیرد قرار شهري هاي مختلف کاربري هجوم معرض شهرها در کلان
سیاست ملی در آن  یک به تبدیل و ریزي پایه 1930 دهه در انگلستان، در بار اولین براي سبز، کمربند
 مراکز در اطراف متعددي سبز کمربندهاي کشور این در زمان همان از رو، گردید. ازاین کشور
سبز در بر گرفته است.  را کمربند کشور این سطح از درصد 13شد. در کشور انگلستان  ایجاد شهري

 در سیاست این که بود این از ها حاکی یافته و گرفت قرار ارزیابی مورد انگلستان در کمربند سبز
در ابتدا . بوده است مفید بسیار ها شهرك و شهر ادغام از جلوگیري و شهري روییپراکنده تحدید

توجه قرار داشت. اما امروزه  مورد محیطی زیست و تفریحی هاي کمربند سبز بیشتر ازلحاظ ویژگی
 نیز جدیدي هاي گذشته که براي کمربند سبز در نظر داشتند، عملکردهاي ه بر حفظ ویژگیعلاو
 شهري حومه هدایت و مدیریت رشد براي یافته تعمیم سیاست یک به است و شده تعریف آن براي

گذاران اقتصادي در  هایی که برنامه ریزان اقتصادي و سیاست بنابراین یکی از چالش .شده است تبدیل
بیست و یکم با آن مواجه هستند، مدیریت رشد شهري و حفاظت از فضاهاي باز اطراف شهرها قرن 

هاي متفاوتی را در سطوح مختلف محلی،  ها، قوانین و انگیزه باشد. براي این منظور سیاست می
باشد  یها و قوانین، قانون کمربند سبز م اند. بنابراین یکی از این سیاست اي و ... را مطرح نموده منطقه

گردد. وجود کمربند  وساز جدید می که مانع رشد شهرها و گسترش و پراکندگی شهرها و ساخت
باشد که هدف این مقاله بررسی اثر کمربند  سبز در اطراف شهرها، داراي اثرات اقتصادي مختلفی می

ز در ایران و هاي قابل توسعه است. نبود آمار و ارقام مناسب مربوط به کمربند سب سبز بر عرضه زمین
مربوط به کمربند سبز در ایران، منجر شده است تا نتوان تأثیر  GISهاي  همچنین عدم وجود نقشه

وجود این قوانین را در اطراف شهرهاي ایران بررسی نمود. اما به دلیل اهمیت این موضوع و آثار 
ن از نتایج بدست آمده توا توانند داشته باشند و سپس می اقتصادي مثبت و منفی که این قوانین می
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براي سایر کشورها ازجمله کشور ایران نیز استفاده نمود، لذا در این مقاله به بررسی یکی از مهمترین 
کشور انگلستان، شهر لندن پرداخته شده است. براي این منظور آمار و اطلاعات  شهرهاي دنیا در

هاي همسایگی  ها در شهر لندن، ویژگی هاي خانه هاي قابل توسعه، ویژگی موجود از قبیل: سهم زمین
هایی از قبیل سهم هر خانه در کمربند سبز،  ها در شهر لندن استفاده شده است. همچنین داده خانه

فاصله هر خانه تا مرز کمربند سبز و اینکه آیا این خانه درون کمربند سبز یا خارج از کمربند سبز 
تر تأثیر  و مورد استفاده قرارگرفته است. براي بررسی دقیق محاسبه GISافزار  باشد با استفاده از نرم می

کمربند سبز بر عرضه زمین و مسکن، لذا حداکثر فاصله مورد بررسی اطراف مرز کمربند سبز یک 
  باشد.  کیلومتر می

دهد کمربند سبز داراي تأثیر منفی و به لحاظ آماري معنادار بر سهم  نتایج این بررسی نشان می
ها و قوانین کاربري زمین  توان بیان کرد، سیاست بل توسعه دارد. به عبارتی دیگر میهاي قا زمین

ها و قوانین کاربري  هاي مسکونی دارد و وجود این سیاست داراي تأثیر منفی معنادار بر عرضه زمین
هاي  توان یکی از علت گردد. به همین دلیل است که می زمین، مانع توسعه و رشد مرز شهري می

بودن بیش از حد مسکن در شهر لندن، وجود قوانین سرسخت کمربند سبز در اطراف این شهر  گران
هاي قابل توسعه درون شهر  کاهش عرضه زمین گردد. بنابراین با دانست که مانع گسترش شهر می

ها افزایش چشمگیري خواهد داشت و آثار آن افزایش قیمت مسکن و همچنین  لندن، قیمت این زمین
  شوند. اي می هاي چند خانواده هایی با تعداد ساکنین بالا و خانه سمت خانه حرکت به
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