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 چكیده 

ر همعواره معورد   های توسعهه شوعو  های دولت در برنامههای فرسوده شهری به عنوان یکی از اهداف و سیاستبازآفرینی بافتزمینه و هدف: 

یط ژه در زمینه محبه ویشهرها  یاز مهضلات و چالش ها یاریبسقادر است  نینو یکردیبه عنوان روی پایدار شهر ینیبازآفر توجه بوده است.

 انجام گرفت. ی پایدار در شهر تهرانشهر ینیبازآفرارایه الگوی جدید با هدف . تحقیق حاضر بردارد انیاز م ایرا شاهش داده زیست 

 ساختار – مهیاحبه نبا استفاده از ابزار مص داریپا یشهر ینیبازآفر یاست. ابتدا، مولفه ها یاشتواف _یفیحاضر توص قیتحق روش و بررسی:

ه دفمند بود. تهداد نمونه یتصادف یرینمونه گ وهیو ش  ستیز طیمح - یشهر تیریمد یخبرگان حوزه  ی. جامهه آماردیگرد ییشناسا افتهی
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ج شعد. در نهایعت   ه هعای مصعاحبه هعا اسعتخرا    شد اولیه بر اساس اصول تکرار، تاشید و اهمیت از بررسی و تحلیل داد 101تهداد   یافته ها:

نتعای  آزمعون    دسته بندی گردید. همچنین بعر اسعاس   یرفتار فیتوص 101مقوله و  17مولفه،  5بر اساس مفاهیم بازآفرینی پایدار شهری  

یزان ضریب مند. با توجه به دار بوداز یک برخورشمتر  اریانحراف مهتمامی آنها از  بالاتر و  متوسط میانگین مولفه ها از  زانیمآماری توصیفی، 

 همبستگی بین متغیرها تحقیق رابطه مستقیم و قوی برقرار است.
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Abstract 

Background and Objective: Reconstruction of worn-out urban structures has always been considered 

as one of the goals and policies of the government in the country's development programs. Sustainable 

urban regeneration as a new approach is able to reduce or eliminate many problems and challenges of 

cities, especially in the field of environment. The aim of this study was to present a new model of 

sustainable urban regeneration in Tehran. 

Material and Methodology: The present study is descriptive-exploratory. First, the components of 

sustainable urban regeneration were identified using semi-structured interview tools. The statistical 

population was experts in the field of urban management - environment and random sampling method. 

The number of samples was selected using the snowball technique and the principle of theoretical 

saturation of 22 people. Content analysis method was used to extract the model and finalize it. Pearson 

correlation coefficient was also used to ensure the relationship between variables. 

Findings: 101 initial codes were extracted from the analysis and analysis of interview data based on 

the principles of repetition, emphasis and importance. Finally, the concepts of sustainable urban 

regeneration were classified based on 5 components, 17 categories and 101 behavioral descriptions. 

Also, based on the results of descriptive statistical test, the mean of the components was above average 

and all of them had a standard deviation of less than one. According to the degree of correlation 

coefficient between the variables, the research has a direct and strong relationship. 

Discussion and Conclusion: Among the 17 selected categories in the present study, 7 categories 

(identification and cooperation with involved institutions and trustees, attention to the main needs of 

communities, empowerment of stakeholders and institutions involved, urban development capacity, 

status of urban infrastructure, information and interactive infrastructure, Investment infrastructure) are 

new. Paying attention to the above components in formulating programs and adopting more favorable 

policies in the field of urban regeneration in Tehran will be able to reduce the challenges in the path of 

urban sustainability. 

 

Keywords: Components of urban regeneration, qualitative regeneration model, sustainable urban 

regeneration, Tehran, content analysi.  
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 مقدمه

 نیدتریع جد از یکع ی 1 داریع پا شعهری  بعازآفرینی  کعرد یرو امروزه،

 فرسوده یهابافت با مواجهه در یجهان شده رفتهیپذ کردهاییرو

(. و به طعوری شعه بکعارگیری برنامعه بعازآفرینی      1)است شهری

کی از موثرترین راهکارها برای تمامی شعهرها در  شهری پایدار ی

سراسر دنیا است شه بر توسهه درونی متراشم و مهار توسهه افقی 

 (.2تمرشز نموده اند) 

 شیبع ایران براساس برآورد مسئولان وزارت راه و شهرسازی در 

هکتععار بافععت  000/140شععهر، حععدود  546محلععه و  700/2از 

 نیع در ا یرانیا ونیلیم ستیبفرسوده شهری وجود دارد و حدود 

 ۀپعن  دهع   یطع  نیهمچنع  . (3)نعد ینمایمع  یها زندگسکونتگاه

 نیشهرنوع  تیدر جمه یهیسر راتییبا تغ ، شوور ایران گذشته

 4/31از  ینیشعه سعهم شهرنوع    یابعه گونعه   . مواجه شده است

 دهیرسعع1397درصععد در سععال  74بععه  1335درصععد در سععال 

 یکعرد یبعه عنعوان رو   "یشعهر  ینیبازآفر"مفهوم  لذا، .(4است)

 یوعرو یپ یهعا از مهضعلات و چعالش   یاریبسع  با تواندیم نینو

 مقابله نماید. ی شوورشهرها

 در دهشع  مطعر   اصعول تعوان بعه   را می کردیرو نیا ظهور نهیزم

 رد نفع  یذ هایگروه موارشت نقش افتنی تیاهم و داریپاتوسهه

اژهوخیر دنیعا،  در ادبیات ا .نسبت داد شهری زییر برنامه ندیفرا

عام شه مفعاهیم دیگعری    به عنوان یک واژه "بازآفرینی شهری"

زی و نظیر بهسازی، بازسازی، نوسازی، باززنده سازی، توانمند سا

 ینیبازآفر(. 1)رودگیرد، به شار میروانبخوی و غیره را در بر می

 کپارچعه ی و جعام   یاقعدامات  و نگعرش  رندةیدربرگپایدار  یشهر

 .اسعت  داریع پا یاهگون به شهرها و توسهۀ رشد روند تیهدا یبرا

 ،یشالبععد ،یاقتصععاد طیشععرا در یدائمعع بهبععود شععه یطععور بععه

 به را شده رییتغ دستخوش شه یبافت یطیمح ستیز وی اجتماع

 بعه  منجر ،یشهر موکلات درمان و یریوگیپ ه و یا آورد وجود

 شهرها یریپذ ستیز تیقابل و شهروندان یزندگ تیفیش یارتقا

  .(4خواهد شد.)

                                                 
1- Sustainable Urban Regeneration 

 ینیبعازآفر امروزه، با گسترش سری  شهرها به شارگیری مفهوم  

 تیریدر چعارچوب واژگعان معد    "داریپا توسهه کردیبا رو یشهر

 (.   5) بسیار حیاتی و اجتناب ناپذیر است ی، شهر

 واژه بعا  یاگسترده نحو به "پایداری" مفهوم1990 دهه لیاوا از

 شعهر " چون ییهامقوله و شده ههمرا مختلف ابهاد در "یشهر"

شعده  مطر  یجهان اتیادب در "داریپا یشهر توسهه" و "داریپا

 شعل  و کپارچعه ی جام ، کردیرو کی ی پایدارشهر ینیبازآفر. اند

 در را (2طیمحع  و یبرابعر  اقتصعاد، ) )E3( هدف سهشه  است نگر

 توسعهه  داریع پا یشعهر  ینیبعازآفر . به عبارت دیگعر،  ردیگمی بر

 نیع در و دینما جادیا داریپا بلندمدت راتیتأث شه تاس یمجدد

ی بعه طعور   طع یمح سعت یز و یاقتصاد ،یاجتماع مسائل به حال

 .دارد  توجه همزمان

در این پژوهش این سئوال در ذهن محقق مطر  بود شعه معدل   

پایعدار در  توسعهه  رویکعرد  با شهری بازآفرینی در الگویمناسب 

لی می باشد و اهداف نیز بر چه مد تهران شهر فرسوده هایبافت

با توجه به مطالهات تئوری هعای   .مبنای این سئوال طر  گردید

چهعارچوب نظعری    بازآفرینی شهری و توسهه پایدار،موجود در 

تحقیق شکل گرفت و سپس بعا توجعه بعه چهعارچوب نظعری و      

مطالهات صورت گرفته در ادبیات موضعوع در داخعل و خعارج از    

با توجه به ارائه مدل اقتضایی و  .فتشوورمدل مفهومی شکل گر

همچنین در نظرگرفتن ویژگی های مختلف مدل مفهومی وجعه  

تمایز پژوهش حاضر از پژوهش های دیگر بوده و نعوآوری آن را  

در این پژوهش ایعن سعئوال در ذهعن محقعق      .توکیل می دهد

 رویکرد با شهری بازآفرینی در الگویمطر  بود شه مدل مناسب 

چعه معدلی معی     تهعران  شعهر  فرسوده هایر در بافتپایداتوسهه

با توجه بعه   .باشد و اهداف نیز بر مبنای این سئوال طر  گردید

بعازآفرینی شعهری و توسعهه    مطالهات تئعوری هعای موجعود در    

چهارچوب نظری تحقیق شکل گرفت و سپس با توجه به  پایدار،

چهارچوب نظری و مطالهات صورت گرفته در ادبیات موضوع در 

بعا توجعه بعه     .داخل و خارج از شوورمدل مفهومی شکل گرفعت 

ارائععه مععدل اقتضععایی و همچنععین در نظرگععرفتن ویژگععی هععای 

                                                 
2- Economy, Equity, Environment 
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مختلف مدل مفهومی وجه تمایز پژوهش حاضر از پژوهش های 

 .دیگر بوده و نوآوری آن را توکیل می دهد

 

 
 پراکندگی بافت های فرسوده شهر تهران-1نقشه 

Map1.Distribution of worn tissues in Tehran 

 

 یبعر مبنعا   قاتیتحق یبنددر طبقه ؛یفیپژوهش حاضر از نوع ش

و از نظعر  اشتوعافی  از نظعر رویکععرد پژوهوعی    ؛یهدف، شاربرد

معورد   یهادادههعا، تحقیعق میدانی است. شیوه گعردآوری داده

و  اتیع و معرور ادب  یامطالهات شتابخانه قیدر پژوهش از طر ازین

بعه دسعت آمعد.      یسعاختار  مهین یهاو مصاحبه قیتحق نهیویپ

شننعععدگان در پعععژوهش، شعععامل خبرگعععان در ادارات شعععرشت

و  یزیع ربرنامعه  نهیفهال در زمتهران شهر یشهردار رمجموعهیز

بودنعد. منظعور از   و محیط زیسعت   یتوسهه شهر یهاطر  هیته

 تیریو مد یشهر تیریمد نهیهستند شه در زم یخبرگان، افراد

سال بوده و دارای دانش  10از  شیتجربه ب یدارا زیستمحیط 

و تخصص و نیز نظر شارشناسی باشعند و بهضعاد دارای مقعالات و    

در  یفعات یتأل ایع های مرتبط با موضوع پژوهش بوده  و سخنرانی

شنندگان در پژوهش، انتخاب موارشت یاند. براداشته نهیزم نیا

بعر اسعاس    زینمونه ن دتهدا د.استفاده ش  ندهدفم یریگاز نمونه

اصل،  نیاصل اشباع در حجم نمونه در نظر گرفته شد. بر طبق ا

 یهعا برسد شه انجام مصعاحبه  جهینت نیشه پژوهوگر به ا یزمان

قرار نداده و صرفاد تکعرار   یو اریدر اخت یوتریاطلاعات ب وتر،یب

. در شنعد یاطلاعات را متوقعف مع   یاست، گردآور یاطلاعات قبل

 هیع نظر ایع هعا  مقوله ینظر تیشفا ،یریگتوقف نمونه اریهواق ، م

حاصل از  یهابه بهد، داده 22پژوهش، از مصاحبه  نیاست. در ا

 نیع ا نیبودند، بنعابرا  یقبل یفقط تکرار شدها د،یجد ینمونه ها

( 1اشباع شده است. در جعدول )  یحاصل شد شه تئور نانیاطم

 موخصات مصاحبه شوندگان آورده شده است.

مصاحبه با سؤالات باز انجعام   ق،یتحق یه به هدف اشتوافبا توج

و معتن   قیع تحق اتیادبحاصل از  یهاداده لیمنظور تحل به. شد

 لیع تحل کعرد یبعا رو   یفع یش یمحتوا لیها، از روش تحلمصاحبه

  و ( 2006شععلارو و بععرون )  یمتععدولوژر اسععاس بعع یمضععمون

مراحعل شعش گانعه    اسعتفاده شعد.    18MAXQDAافزار نرم
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نوان  1در شکل  (2006ل تم با رویکردی شلارو و برون )تحلی

 داده شده است.

در نهایت پس از استخراج الگوی شیفی تحقیق با استفاده آزمون 

های آماری توصیفی و استنباطی معدل بعه دسعت آمعده معورد      

تحلیل آماری قرار گرفت. آن چنان شعه بعا اسعتفاده از شعاخص     

به دست  یدل چند سطحم یابیارزهای مرشزی و پراشندگی به 

پرداخته شد و از ضعریب همبسعتگی پیرسعون نیعز بعرای       آمده

 بررسی رابطه بین مولفه های تحقیق استفاده گردید.

 

 شوندگانختی مصاحبهمشخصات جمعیت شنا -1جدول

Table1. Demographic characteristics of the interviewees 

 درصد فراوانی سن

 18 74 شارشناس

 63 257 ارشدشارشناس 

 14 56 رئیس اداره

 5 20 مدیر

 100 403 جمع

 مراحل تحلیل محتوا با رویكرد مضمونی  -1شكل 

Figure1. Steps of content analysis with a thematic approach 

 

یافته های تحقیق

)جعدول   بررسی اطلاعات مربوط به ویژگیهای جمهیت شناختی

رصعد از  د 63سخ دهنعدگان بعا   پا نیوتریدهد شه بنوان می( 1

 شهرداری تهعران بعوده انعد. لعذا،    شارشناسان ارشد سازمان  نیب

بعه   یوتریب لیتما یو سرپرست یانیم یجوان در رده ها یروین

 . ده انداز خود نوان دا یهمکار

 داده ها: اولیه کدگذارینتایج 

پس از اتمام مصاحبه، و بازخوانی مکرر داده ها  و مرور آنهعا بعه   

ی هعا سعؤال  بعه  توجه بات فهال، در مرحله شد گذاری اولیه صور

 نظعر  در مصعاحبه  یعا  موعاهده ، مرتبط متن مقوله، هر ،تحقیق

عوامل موثر  به مربوط نکات خط، به خط مطالههبا  و شد گرفته

 صورت به ن،آ الزامات والگوی بازآفرینی شهری پایدار  در تدوین

 به به دست آمده  یادداشت های شد.  یادداشت هایی استخراج

 آنها درونمفاهیم ازو  شدند گرفته نظر در اولیه هایداده صورت

شلیعه مفعاهیم اولیعه و    شعد،  شد.  در این بخش سهی  استخراج

، به صعورت خلاصعه   انجام شده شدهای اولیه را از مصاحبه های 

( 2006شععلارو و بععرون ) دگاهیععمطععابق بععا د ییم.تجمیعع  نمععا

گر، آنها را  لیشدند، لازم است شه تحل جادیا میشه مفاه یهنگام

-مقوله گعروه تحت عنوان  وتریب نییبا قدرت تب ییتحت واژه ها

 .دهدمی نوان را اولیه مفاهیم این ،2 جدول شند.  یبند
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 یشهر ینیبازآفر یپژوهش الگو یمصاحبه ها هیاول یکدگذار-2جدول 

Table 2. Preliminary coding of research interviews on urban regeneration model 

 کد باز مفاهیم اولیه
تعداد تكرار 

 در مصاحبه

 A1 11 درگیری و موارشت نظام بانکی در قالب وام های اعطایی، نرخ بهره و ...

 A2 8 توسهه تهاونی های مسکن برای گروه های درآمدی متوسط و پایین جامهه

 A3 8 دههمکاری با وزارت مسکن برای احیای بافت فرسو

 A4 9 همکاری وزارت راه و شهرسازی برای بازسازی مهابر

 A5 8 شناسایی و موارشت با نهادهای فرهنگی برای بازسازی فرهنگی شهرها

 A6 6 موارشت با متولیان میراث فرهنگی و گردشگری برای احیای بافت فرسوده و تاریخی

 A7 8 ی شهرهادریافت شمک از وزارت بهداشت برای بهبود شبکه بهداشت

 A8 7 توجه به نیاز گروه های مختلف و خواسته های اجتماعات محله ای

 A9 5 توجه به ارزشهای فرهنگی شهن

 A10 6 عدم مطابقت امکانات شهری با نیازهای روز افراد و ساشنین

 A11 5 نیاز به بهسازی و نوسازی شهر با هدف ارتقای سلامت و بهداشت شهر

های ارزش د وایده های افراد، جم  آوری دانش محلی و دنباله روی از عقاید ومحترم شمردن عقای

 بومیان
A12 5 

 A13 5 استفاده از ابتکارات جامهه مدنی

 A14 3 تقویت اجتماعات خرد و دخیل شدن گروه های اجتماعی محلی 

 A15 5 تاشید بر نقش گروه های اجتماعی

 A16 5 ی بازآفرینی و فهالیتهای شهروندیهاتوویق ساشنین در شکل دهی به برنامه

 A17 6 افزایش مدنیت و شهروندی در اداره امور شهر

 A18 3 ارتقاء سطح شیفی ساشنان

 A19 9 برون رانی بومیان و عدم توجه به نقش ساشنان و مالکان

 A20 5 خروج ساشنین از منطقه

 A21 5 فهالیتهای غیررسمی

 A22 3 فرایند شهرنوینی

 A23 3 یی ظرفیت های پنهان توسهه پهنه مورد نظرشناسا

 A24 6 امکانات و پتانسیل های موجود در منطقه

 A25 7 میزان توسهه مجدد شهری

 A26 5 ظرفیت سازی محلی

 A27 4 ها و شاربردهای شنونیتامین فضا برای جادهی فهالیت

 A28 9 دهی بیوترسود ها و شاربردها باآزادسازی فضاهایی از شهر برای توسهه فهالیت
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 A29 4 بسته و محدود بودن فضا

 A30 4 وجود نواحی شهنه و فقیرنوین

 A31 5 احیای بافت فرسوده و ساختمان های بسیار قدیمی

 A32 4 طراحی شهری)ارتفاق  ساختمان ها، ویژگیهای محلی و فضاهای عمومی(

 A33 4 احیا و تجمی  زمین و ساختمان

 A34 4 ه داشت ابنیه هاتوجه به میراث و نگ

 A35 4 تخریب بسیاری از قسمت های بافت به سبب احداث زیرساخت

 A36 5 تهداد واحدهای شهری در مقیاس واحد

 A37 5 ثبات و پایداری زیرساخت های شهری

 A38 4 متراژ واحدهای موجود در واحد سطح

 A39 4 عدم رعایت استانداردهای ساختمانی در بافت های پر شننده

 A40 5 سازه های ناپایدار بناهای فرسوده و ارزشمند

 A41 6 تاثیر چیدمان عناصر فضا در ارتباط و تهامل میان افراد

دی و ایجاد زمینه بهره گیری از توان و مناب  محلی این جوامع  در جهعت بهبعود وضعهیت اقتصعا     

 اجتماعی
A42 4 

 A43 9 های اقتصادیناشارآمدی زیرساخت

 A44 16 خت های حمل و نقل، انرژی، اب و فاضلاب و ....توسهه زیرسا

 A45 15 سیستم های بهداشتی ناشارامد

 A46 12 ملاحظات مرتبط با حمل و نقل عمومی

 A47 7 ضاهای عمومیهای اجتماعی، فرهنگی و  فناشارآمدی زیرساخت

 A48 13 اصلا  شبکه مهابر و راه های درون و بین شهری

 A49 8 و تجهیزات ساخت و ساز افزایش قیمت زمین

 A50 6 شاهش اشتغال و لزوم ایجاد شغل های موقت و پاره وقت

ینعه  مقرون به صرفه بودن احیای بافت فرسوده نسبت به ساخت مسکن در حومه شهر به دلیل هز

 های بالای آماده سازی زیرساخت، تاسیسات زیربنایی، شبکه مهابر و ...
A51 7 

 A52 4 ژیبالا بودن مصرف انر

 A53 6 شاهش صنای  تولیدی و فرصت های شغلی

 A54 8 تقویت بنیه اقتصادی شهر از طریق شمک های دولت به مالکین

 A55 4 ایجاد انگیزه و شوش اقتصادی به حس مسئولیت پذیری جوام  تجاری

 A56 4 امکان سنجی اقتصادی پروژه ها و شسب درآمد و بازگوت سرمایه

 A57 5 بهره جهت نوسازی واحدهای ساختمانی تا صدرصد شل هزینه بازسازیدادن وامهای شم 

 A58 6 های شم درآمداصلا  شرایط مسکونی گروه

 A59 5 شاهش شیفیت زیست و افزایش مناب  آلودگی زیست محیطی
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 A60 7 پایین بودن استاندارهای محیطی

 A61 4 رشد صنای  و فهالیت های آسیب زننده به محیط زیست

 A62 4 های عمومی، خصوصی و دولتی در زمان تهیه و اجرای طر  هاتهامل و موارشت مردم، بخش

 A63 4 نهادینه سازی فرهنگ موارشت های اجتماعی بین مدیران محلی و شهروندان

 A64 5 استفاده از موارشت موثر خارجیان برای احیای بافت فرسوده

 A65 5 تبدیل شدن دولت به شریک اجتماعی

 A66 6 تاشید بر هیات های نمایندگی

 A67 6 تمرشز زدایی با واگذاری قدرت بیوتر به دولت محلی، مدیران و شوراهای محلی

 A68 7 با موسسه های دولتی و شهرداری ها NGOبسترسازی همکاری موسسات مدنی و گروه های 

 A69 8 حرشت به سوی حکمرانی خوب

 A70 5 تغییر نگاه از تجویری به شراشتی

 A71 7 توانمندسازی محلات شهری

 A72 9 های ذینف  و اجتماعات خرد برای شرشت در فرایند تصمیم گیریتوانمندسازی گروه

 A73 10 دهتوانمندسازی افراد برای سهیم شدن و موارشت اقتصادی در پروژه های احیای بافت فرسو

 A74 5 نتشاهش انحرافات فرهنگی، ناهنجاری اجتماعی، جرایئم و خوو

 A75 6 گسترش بینش اجتماعی موترو در جهت توسهه شهری

 A76 5 باز زنده سازی هویت فرهنگی و فرسوده بافت قدیمی

 A77 6 تاشید بر فرهنگ، هنر و برنامه های ترویجی، گردشگری و تفریحی

 A78 6 انهطاف پذیری و آمادگی پذیرش تغییرات در جهت توسهه

 A79 7 فتعدم وجود روحیه درون با

 A80 5 اتخاذ سیاست شاربری صحیح و محافظت از زمین و شنترل شاربریها

 A81 6 چوم اندازهای شهری

 A82 5 تهداد سیستم برنامه ریزی

 A83 5 بهبود شیفیت تصمیم گیری محلی

 A84 3 راهبردهای محافظه شارانه

 A85 3 سیاست های نادرست توسهه شالبدی شهر و افزایش نهاده های شهری

 A86 5 ارائه اطلاعات شفاف و روشن به مردم و بسترسازی افزایش تهاملات اجتماعی

 A87 6 مستندسازی تجربیات و انتقال آن به نهادهای فرادست

 A88 5 بهبود شیفیت پاسخگویی خدمات محلی

 A89 6 افزایش استفاده های ناسازگار و عملکردهای ناسازگار با نیازهای روز

 A90 5 دهای شهریرشود عملکر

 A91 5 مدیریت اجرایی و چگونگی پیوند آن با مردم
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 A92 3 ایجاد نهاد نظارتی بر عملیات اجرایی

 A93 3 نبود سازوشار نگهداری و حفاظت از زیرساخت ها و ابنیه

 A94 3 موان  جذب سرمایه های راشد داخلی و خارجی

 A95 3 عدم شناخت مناب  سرمایه های داخلی و بخش خصوصی

 A96 2 عدم شناخت و استفاده از اعتبارات خارجی 

 A97 1 تامین امنیت سرمایه گذاری خارجی

 A98 6 توویق به سرمایه گذاری بازرگانان از طریق شاهش مالیاتی و بهره بانکی

 A99 6 جم  آوری سرمایه های سرگردان و خرد مردمی برای احیای بافت فرسوده

 A100 6 هارت های حرفه ای نیروها و نهادهای درگیربهبود آموزش و افزایش م

 A101 6 درگیری و موارشت نظام بانکی در قالب وام های اعطایی، نرخ بهره و ...

 داده هاجستجوی کدهای گزینشی نتایج 

بندی شدهای مختلف در قالعب شعدهای   این مرحله شامل دسته

ه هعای شدگعذاری شعد   گزینوی و مرتب شردن همه خلاصه داده

پس از آن شعه شعدهای نعاقص، نعامرتبط و      است. در این مرحله

 شدگزینوی به دست آمد.  187 تکراری شنار گذاشته شد، تهداد

 های فرعیگیری تمشكلنتایج 

تعم فرععی    17 ، رویکعرد اسعتقراریی  بکارگیری در این مرحله با 

 (.3به دست آمد )جدولدرست 

 

 وین الگوی بازآفرینی شهریشكل گیری تمهای فرعی مرتبط با تد -3جدول

Table 3. Formation of sub-themes related to the development of urban regeneration model 

 کد تم های فرعی تم های فرعی کدهای باز

 درگیری و موارشت نظام بانکی در قالب وام های اعطایی، نرخ بهره و ...

شناسایی و همکاری با 

 گیرنهادها و متولیان در
B1 

 توسهه تهاونی های مسکن برای گروه های درآمدی متوسط و پایین جامهه

 همکاری با وزارت مسکن برای احیای بافت فرسوده

 همکاری وزارت راه و شهرسازی برای بازسازی مهابر

 شناسایی و موارشت با نهادهای فرهنگی برای بازسازی فرهنگی شهرها

ث فرهنگی و گردشگری بعرای احیعای بافعت فرسعوده و     موارشت با متولیان میرا

 تاریخی

 دریافت شمک از وزارت بهداشت برای بهبود شبکه بهداشتی شهرها

 توجه به نیاز گروه های مختلف و خواسته های اجتماعات محله ای

توجه به نیاز اصلی 

 اجتماعات
B2 

 توجه به ارزشهای فرهنگی شهن

 عدم مطابقت امکانات شهری با نیازهای روز افراد و ساشنین

 نیاز به بهسازی و نوسازی شهر با هدف ارتقای سلامت و بهداشت شهر

از  محترم شمردن عقاید وایده های افراد، جم  آوری دانش محلعی و دنبالعه روی  

 های بومیانعقاید و ارزش
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 استفاده از ابتکارات جامهه مدنی

توجه به گروه  مدنیت و

 های اجتماعی دخیل
B3 

 تقویت اجتماعات خرد و دخیل شدن گروه های اجتماعی محلی 

 تاشید بر نقش گروه های اجتماعی

 های بازآفرینی و فهالیتهای شهروندیتوویق ساشنین در شکل دهی به برنامه

 افزایش مدنیت و شهروندی در اداره امور شهر

 اشنانارتقاء سطح شیفی س

 برون رانی بومیان و عدم توجه به نقش ساشنان و مالکان

 خروج ساشنین از منطقه

 فهالیتهای غیررسمی

 فرایند شهرنوینی

 شناسایی ظرفیت های پنهان توسهه پهنه مورد نظر

میزان ظرفیت های 

 توسهه شهری
B4 

 امکانات و پتانسیل های موجود در منطقه

 دد شهریمیزان توسهه مج

 ظرفیت سازی محلی

 نیها و شاربردهای شنوتامین فضا برای جادهی فهالیت

 ها و شاربردها با سوددهی بیوترآزادسازی فضاهایی از شهر برای توسهه فهالیت

 بسته و محدود بودن فضا

 وجود نواحی شهنه و فقیرنوین

وضهیت بافت و 

 ساختاری شهر
B5 

 و ساختمان های بسیار قدیمیاحیای بافت فرسوده 

 طراحی شهری)ارتفاق  ساختمان ها، ویژگیهای محلی و فضاهای عمومی(

 احیا و تجمی  زمین و ساختمان

 توجه به میراث و نگه داشت ابنیه ها

 تخریب بسیاری از قسمت های بافت به سبب احداث زیرساخت

 تهداد واحدهای شهری در مقیاس واحد

 و پایداری زیرساخت های شهریثبات 

 متراژ واحدهای موجود در واحد سطح

 عدم رعایت استانداردهای ساختمانی در بافت های پر شننده

 سازه های ناپایدار بناهای فرسوده و ارزشمند

 تاثیر چیدمان عناصر فضا در ارتباط و تهامل میان افراد

ضهیت وب  محلی این جوام  در جهت بهبود ایجاد زمینه بهره گیری از توان و منا

 اقتصادی و اجتماعی
وضهیت زیرساخت های 

 شهری
B6 

 های اقتصادیناشارآمدی زیرساخت
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 توسهه زیرساخت های حمل و نقل، انرژی، اب و فاضلاب و ....

 سیستم های بهداشتی ناشارامد

 ملاحظات مرتبط با حمل و نقل عمومی

 های اجتماعی، فرهنگی و  فضاهای عمومیناشارآمدی زیرساخت

 اصلا  شبکه مهابر و راه های درون و بین شهری

 افزایش قیمت زمین و تجهیزات ساخت و ساز

 B7 عناصر اقتصادی دخیل

 شاهش اشتغال و لزوم ایجاد شغل های موقت و پاره وقت

حومه شهر  مقرون به صرفه بودن احیای بافت فرسوده نسبت به ساخت مسکن در

مهابر  به دلیل هزینه های بالای آماده سازی زیرساخت، تاسیسات زیربنایی، شبکه

 و ...

 بالا بودن مصرف انرژی

 شاهش صنای  تولیدی و فرصت های شغلی

 تقویت بنیه اقتصادی شهر از طریق شمک های دولت به مالکین

 جوام  تجاری ایجاد انگیزه و شوش اقتصادی به حس مسئولیت پذیری

 امکان سنجی اقتصادی پروژه ها و شسب درآمد و بازگوت سرمایه

دادن وامهای شم بهره جهت نوسازی واحدهای ساختمانی تا صدرصد شعل هزینعه   

 بازسازی

 های شم درآمداصلا  شرایط مسکونی گروه

 شاهش شیفیت زیست و افزایش مناب  آلودگی زیست محیطی

 پایین بودن استاندارهای محیطی B8 یعوامل زیست محیط

 رشد صنای  و فهالیت های آسیب زننده به محیط زیست

های عمومی، خصوصی و دولتعی در زمعان تهیعه و    تهامل و موارشت مردم، بخش

میزان موارشت معردم و   اجرای طر  ها

 ارشان شهری
B9 

 شهروندان نهادینه سازی فرهنگ موارشت های اجتماعی بین مدیران محلی و

 استفاده از موارشت موثر خارجیان برای احیای بافت فرسوده

 تبدیل شدن دولت به شریک اجتماعی

 B10 حکمرانی شهری

 تاشید بر هیات های نمایندگی

 حلیتمرشز زدایی با واگذاری قدرت بیوتر به دولت محلی، مدیران و شوراهای م

با موسسه های دولتی و  NGOهای  بسترسازی همکاری موسسات مدنی و گروه

 شهرداری ها

 حرشت به سوی حکمرانی خوب

 تغییر نگاه از تجویری به شراشتی
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 توانمندسازی محلات شهری

توانمندسازی ذینفهعان و  

 نهادهای درگیر
B11 

های ذینف  و اجتماعات خرد برای شعرشت در فراینعد تصعمیم    توانمندسازی گروه

 گیری

ی افراد برای سهیم شدن و موارشت اقتصادی در پروژه هعای احیعا   توانمندسازی

 بافت فرسوده

 شاهش انحرافات فرهنگی، ناهنجاری اجتماعی، جرایئم و خوونت

هعای فرهنگعی و   فهالیت

 اجتماعی، رفتاری
B12 

 گسترش بینش اجتماعی موترو در جهت توسهه شهری

 یمیباز زنده سازی هویت فرهنگی و فرسوده بافت قد

 تاشید بر فرهنگ، هنر و برنامه های ترویجی، گردشگری و تفریحی

 انهطاف پذیری و آمادگی پذیرش تغییرات در جهت توسهه

 عدم وجود روحیه درون بافت

 اتخاذ سیاست شاربری صحیح و محافظت از زمین و شنترل شاربریها

رویکردهعععای تصعععمیم  

 گیری و سیاست گذاری
B13 

 ای شهریچوم اندازه

 تهداد سیستم برنامه ریزی

 بهبود شیفیت تصمیم گیری محلی

 راهبردهای محافظه شارانه

 سیاست های نادرست توسهه شالبدی شهر و افزایش نهاده های شهری

 یارائه اطلاعات شفاف و روشن به مردم و بسترسازی افزایش تهاملات اجتماع
زیرساختهای اطلاعاتی و 

 تهاملی
B14 مستندسازی تجربیات و انتقال آن به نهادهای فرادست 

 بهبود شیفیت پاسخگویی خدمات محلی

 افزایش استفاده های ناسازگار و عملکردهای ناسازگار با نیازهای روز

شارایی و عملکرد عناصعر  

 شهری
B15 

 رشود عملکردهای شهری

 مدیریت اجرایی و چگونگی پیوند آن با مردم

 نهاد نظارتی بر عملیات اجرایی ایجاد

 نبود سازوشار نگهداری و حفاظت از زیرساخت ها و ابنیه

 موان  جذب سرمایه های راشد داخلی و خارجی

زیرساخت های سعرمایه  

 گذاری
B16 

 عدم شناخت مناب  سرمایه های داخلی و بخش خصوصی

 عدم شناخت و استفاده از اعتبارات خارجی 

 یت سرمایه گذاری خارجیتامین امن

 توویق به سرمایه گذاری بازرگانان از طریق شاهش مالیاتی و بهره بانکی

 جم  آوری سرمایه های سرگردان و خرد مردمی برای احیای بافت فرسوده

 B17 آموزش اجتماعی بهبود آموزش و افزایش مهارت های حرفه ای نیروها و نهادهای درگیر
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 های اصلی گذاری تمنامتعریف و نتایج 

هعای  تم پس از رفت و برگوت در میانمرحله از تحقیق در این 

 شعه در زمینعه تحقیعق   آمددسعت  بعه  تم اصعلی   4تهداد  ،فرعی

به گونه ای شعه پعس از موعخص     د.نباشقابل تبیین می حاضر، 

و  هعا  یژگع یآن را بر اساس و، گر قادر است لیتحل شدن هر تم 

 اتیع ارائعه جزئ  هعا،  یژگع یو فعه یشنعد. وظ  نییابهاد خاص آن تب

بعه  های اصلی تم 4جدول در  است. یهر تم اصل رامونیپ وتریب

 درلازم به ذشر است؛ ارایه شده است. دست آمده در این مرحله 

 ویژگعی  یک از منظور  شند.می پیدا بهُد ویژگی، هر تحلیل تم،

 یعک  روی بعر  را ویژگعی  شه پژوهوگر، است این شده بهُدبندی

 در شعه  را مثعال هعایی   داده هعا،  بعین  در و شرده تلقی یوستارپ

 .شندمی پیدا دهند، می را نوان پیوستار این نهایت

 یعا  عمعومی  خصوصعیات  یعا  موخصه ها ها،ویژگی شلی طور به

 یعک  طول در را هاجایگاه ویژگی ابهاد، و هستند تم یک خاص

 یهعای اصعل  تعم  مانند نیز فرعی تم های .دهندمی نوان طیف

  دارند را ابهادی و ویژگیها

 

 یشهر ینیبازآفر یالگو نیعوامل موثر بر تدو یو فرع یاصل یتم ها -4جدول 

Table 4. The main and sub-themes of the factors affecting the development of urban regeneration model 

 کد تم اصلی تم اصلی کد تم فرعی فرعی تم

 B1 با نهادها و متولیان درگیر شناسایی و همکاری

 C1 بازآفرینی سیاسی و اداری
 B10 حکمرانی شهری

 B13 رویکردهای تصمیم گیری و سیاست گذاری

 B9 موارشت مردم و ارشان شهری

 B3 مدنیت و توجه به گروه های اجتماعی دخیل

 C2 بازآفرینی اجتماعی

 B2 توجه به نیاز اصلی اجتماعات

 B17 ماعیآموزش اجت

 B11 توانمندسازی ذینفهان و نهادهای درگیر

 B12 عیهای فرهنگی و اجتمافهالیت

 B4 میزان ظرفیت های توسهه شهری

بعععازآفرینی زیرسعععاختی و  

 ساختاری
C3 

 B5 وضهیت بافت و ساختار شهر

 B6 وضهیت زیرساخت های شهری

 B14 زیرساختهای اطلاعاتی و تهاملی

 B15 عملکرد عناصر شهری شارایی و

 B7 عناصر اقتصادی دخیل
 C4 بازآفرینی اقتصادی

 B16 زیرساخت های سرمایه گذاری

 C5 بازآفرینی زیست محیطی B8 عوامل زیست محیطی

 الگوی کیفیتهیه نتایج 

در آخرین مرحله تحلیل محتوای مضامین تحقیق، پس از 

 و انتزاعی املادش اصلی های از تم ای مجموعهدستیابی به 

و  پایانی تحلیل ق،تحقی ای زمینه ساختارهای با منطبق

تهداد شل شواهد از آنجا شه استخراج الگوی نهایی انجام شد. 
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گفتاری)نکات شلیدی مصاحبه ها( و مفاهیم زیاد است فقط شل 

)جدول  مفاهیم مربوط به تمامی مصاحبه ها ارائه شده است

تحقیق ارائه الگو بوده است و نه .با توجه به اینکه هدف این (5

شمول، در این مرحله برای دسته بندی  یک نظریه جهان

تلاش گردید؛ مقایسه نتای  حاصل از تحقیق مقولات و ارائه الگو 

حاضر  با مولفه ها و مقوله های موجود در پیوینه تحقیق انجام 

 .(5)جدول  شود

 

 و مصاحبه نیشیپ یحاصل از پژوهش ها یامولفه ه قیپژوهش و تطب یشنهادیپ یالگو -5جدول 

Table 5.  proposed research model and application of components from previous research and interview 

 مصاحبه پژوهش ها مقوله ردیف مولفه

 مولفه بازآفرینی سیاسی و اداری

  شناسایی و همکاری با نهادها و متولیان درگیر 1

   مرانی شهریحک 2

   رویکردهای تصمیم گیری و سیاست گذاری 3

   موارشت مردم و ارشان شهری 4

 مولفه بازآفرینی اجتماعی

   مدنیت و توجه به گروه های اجتماعی دخیل 5

 توجه به نیاز اصلی اجتماعات 6
 

 

   آموزش اجتماعی 7

   توانمندسازی ذینفهان و نهادهای درگیر 8

   عیهای فرهنگی و اجتمافهالیت 9

 مولفه سازمانی

   میزان ظرفیت های توسهه شهری 10

   وضهیت بافت و ساختار شهر 11

   وضهیت زیرساخت های شهری 12

   زیرساختهای اطلاعاتی و تهاملی 13

   شارایی و عملکرد عناصر شهری 14

 مولفه بازآفرینی اقتصادی
   عناصر اقتصادی دخیل 15

 زیرساخت های سرمایه گذاری 16
 

 

   عوامل زیست محیطی 17 بازآفرینی زیست محیطی

به نمعایش   6نتای  مربوط به آزمون ضریب همبستگی در جدول

 در آمده است.
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 یداریپا یسازوکارها رسونیپ یهمبستگ بیضرا -1جدول  

Table 1. Pearson correlation coefficients of sustainability mechanisms 

 5 4 3 2 1 متغیرها

 1 بازآفرینی سیاسی و اداری
    

 1 63 بازآفرینی اجتماعی
   

 1 73 69 بازآفرینی زیرساختی و ساختاری
  

 1 52 43 53 بازآفرینی اقتصادی
 

 1 61 60 0.78 67 بازآفرینی زیست محیطی

 

 قیتحق یها ریدر خصوص متغ یفیتوص یشاخص ها ریمقاد -7جدول  

Table 7.  Descriptive index values for research variables 

 مد میانه میانگین متغیر

ف معیار
انحرا

 

 چولگی واریانس

ی
شیدگ

ک
ن مقدار 

کمتری
 

شتر
بی

ی
ن مقدار

 

 5 2 249/0 301/0 186/0 431/0 3 66/3 69/3 بازآفرینی سیاسی و اداری

 5 2 175/0 027/0- 153/0 391/0 3 47/3 47/3 بازآفرینی اجتماعی

بعععععازآفرینی زیرسعععععاختی و 

 ساختاری
73/3 66/3 

3 
491/0 242/0 067/0 -229/0 

2 5 

 5 1 185/0 027/0 113/0 291/0 3 57/3 57/3 بازآفرینی اقتصادی

 5 2 232/0- 065/0 221/0 441/0 3 63/3 76/3 بازآفرینی زیست محیطی

 ت آتیتحقیقاپیشنهادهایی برای 

ر به سایر محققینی شه علاقمند به انجام تحقیق د در این بخش

این حوزه هستند پیونهادهایی بر اسعاس خلاءهعای مطالهعاتی    

دهیم تا از ایعن طریعق یافتعه هعای تحقیقعی شعاملتری       ارائه می

  حاصل شود. 

است. با  بافت فرسوده شهر تهرانسطح تحلیل مطالهه حاضر در 

 ی فرسوده در سطح سایر اسعتان تهعران و  گستره بافتهاتوجه به 

 ها و شهرهای دیگعر استانتوصیه می شود در نیز در شل شوور، 

الگعوی  نیز این پژوهش انجام شود. با این توصیف، معدل نهعایی   

 متفعاوت باشعد.   اسعتان ممکعن اسعت در هعر     بازآفرینی شعهری 

در دیگعر   خروجعی ایعن معدل، میبایسعت    جهت تهمیم بنابراین 

 ور نیز تحقیقات موابه ای صورت گیرد.شو استان های

 پیونهاد می گردد در تحقیقات آتی هریعک از ابهعاد بعازآفرینی   

اجتماعی، اقتصادی، زیرساختی، سیاسعی و زیسعت محیطعی بعا     

ن جزئیات بیوتری مورد بررسی قرار گیرند. هدف از اینکعار بیعا  

 جزئیات شاربردی و اجرایی هریک از این ابهاد است. 

ر الگوی بازافرینی شهری با رویکرد توسهه پایعدا جهت استخراج 

یی بهتر است از روشهای ترشیبی استفاده گردد و تنها به روشعها 

شه به نظر مهتبعر معی رسعند بسعنده نکننعد. بهنعوان مثعال در        

ا بتحقیقات آتی از استراتژیهای مواهده میدانی، مصاحبه عمیق 

ی سعطح  بالاترین فرد مسئول در مجموعه، تحلیعل رونعد، بررسع   

بعا اسعتفاده از معدل هعای رایع ، مطالهعه عمیعق         شعهری بلوغ 

 استفاده شود. گذاری ها ها و هدف استراتژی
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بعا حضعور فیزیکعی    و انجعام مصعاحبه   گروه شانونی روش شیفی 

جهت جم  آوری اطلاعات در این تحقیق  خبرگان و متخصصین

شعود از روش مطالهعه معوردی    استفاده شده است. پیونهاد می

، ستادی( به منظور آشنایی با جزئیات و فراینعد اجرایعی  )شیس ا

بعازآفرینی شعهری منعاطق    پیامدها، موکلات و مسائل اسعتقرار  

  فرسوده در نقاط مختلف شوور استفاده شود. 

 

 بحث و نتیجه گیری 

و   در این تحقیق بهد از شناسایی مولفه از روی مطالهات پیوین

 مولفعه ، اداری و سعی سیا بعازآفرینی  مولفعه شدگذاری به صورت 

، سعاختاری  و زیرسعاختی  بعازآفرینی  مولفه، اجتماعی بازآفرینی

شناسعایی   محیطی زیست بازآفرینیو  اقتصادی بازآفرینی مولفه

نتهعا  شد شه این مولفه ها دارای زیر مولفه هایی هم هستند. در ا

مقولعه الگعوی    17مولفعه اصعلی و    5سیر تحول و شکل گیعری  

 شده است. موخص بازآفرینی شهری

همچنین برای ارائه مدل در قسمت شمی تجزیه و تحلیل نتعای   

 دارای میعانگین «  اجتمعاعی  بعازآفرینی  »نوان داد شه، متغیعر  

 249/0و شویدگی  301/0، چولگی 431/0انحراف مهیار  69/3

( 1 -33/2انگین بععه دسععت آمععده در بععازه )باشععد. اگععر میععمععی

 ( قرار گیعرد 34/2–66/3) اگر در بازه ،قرارگیرد در سطح ضهیف

(  قرار گیرد در سعطح  67/3 -5در سطح متوسط واگر در بازه  )

یانگین به م(. با توجه به اینکه 2006)هیر،  گرددقوی برآورد می

 ( قرار می67/3 -5در بازه) اجتماعی بازآفرینیدست آمده متغیر 

گیرد، بنابراین در سطح  قوی قعرار دارد. مثبعت بعودن چعولگی     

باشعد  راست معی  بودن توزی  به سمتدهندة طولانینوان متغیر

از طرف دیگر شویدگی مثبت بعه ایعن مهنعی اسعت شعه شعکل       

 باشد.متغیر از توزی  نرمال بلندتر می

، 47/3دارای میععانگین «  اداری و سیاسععی بععازآفرینی »متغیععر 

و شوععععیدگی  -027/0، چععععولگی 391/0انحععععراف مهیععععار 

ینکه میانگین به دست آمده متغیعر  باشد. با توجه به امی175/0

( قعرار میگیعرد،   34/2–66/3در بعازه)  اداری و سیاسی بازآفرینی

بنابراین در سطح  متوسط قرار دارد. منفی بودن چولگی متغیعر  

باشد از طرف بودن توزی  به سمت  چپ میدهندة طولانینوان

دیگر شویدگی مثبت به این مهنعی اسعت شعه شعکل متغیعر از      

 باشد.ال بلندتر میتوزی  نرم

 انحعراف  3.73دارای میعانگین  «  زیرسعاختی  بازآفرینی »متغیر 

باشعد. بعا   یم -229/0و شویدگی  067/0، چولگی 491/0مهیار 

 بععازآفرینیتوجععه بععه اینکععه میععانگین بععه دسععت آمععده متغیععر 

رار میگیرد، بنعابراین در سعطح   (  ق67/3 -5در بازه ) زیرساختی

-دهندة طولانیودن چولگی متغیر نوانقوی  قرار دارد. مثبت ب

باشد از طعرف دیگعر شوعیدگی    بودن توزی  به سمت راست می

تر  منفی به این مهنی است شه شکل متغیر از توزی  نرمال شوتاه

 باشد.می

، انحعراف  75/3دارای میعانگین  «  اقتصعادی  بعازآفرینی  »متغیر 

ا باشعد. بع  می175/0و شویدگی  -027/0، چولگی 291/0مهیار 

 دیاقتصا بازآفرینیتوجه به اینکه میانگین به دست آمده متغیر 

دارد.  ( قرار میگیرد، بنابراین در سطح  قوی قرار66/3–5در بازه)

بعودن توزیع  بعه    دهندة طعولانی منفی بودن چولگی متغیر نوان

باشد از طرف دیگر شویدگی مثبت به این مهنی سمت  چپ می

 باشد.ال بلندتر میاست شه شکل متغیر از توزی  نرم

 76/3دارای میععانگین «  محیطععی زیسععت بععازآفرینی »متغیععر 

 -232/0و شوععیدگی 065/0، چععولگی 441/0انحععراف مهیععار  

باشد. با توجعه بعه اینکعه میعانگین بعه دسعت آمعده متغیعر         می

(  قعرار میگیعرد،   67/3 -5در بعازه )  محیطعی  زیسعت  بازآفرینی

بعودن چعولگی متغیعر     بنابراین در سطح قوی قعرار دارد. مثبعت  

 باشد از طرفبودن توزی  به سمت راست میدهندة طولانینوان

دیگر شویدگی منفی به این مهنعی اسعت شعه شعکل متغیعر از      

 باشد.توزی  نرمال شوتاه تر می
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