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 هاي عملکردي و کالبدي بافت قدیم سبزوارمحدودیت

 ریزي منطبق جهت بهسازي آنونوع برنامه
 

 رضا مستوفی الممالکی 2، مهسا نوروزیان 1

دهیچک  

قدیمی چند شهرهاي سنتی و قدیمی ایران اصولاً از دو بافت قدیمی و جدید تشکیل شده اند. از عمر این نوع بافت هاي 
صدسال و گاهی بیش از یك هزار سال می گذرد، كه اغلب داراي كوچه هاي تنگ و باریك و یادآور زندگی انسان هاي 
قبل از دوران صنعتی و عدم نفوذ وسایل نقلیه موتوري می باشند. عدم دسترسی هاي مناسب به واسطه پیچیدگی هاي بافت 

و عناصر خدماتی، بی ثباتی و سستی مصالح ساختمانی كه اغلب از خشت و  شهري، ناكافی بودن یا فقدان تأسیسات شهري
گل می باشد، پیوسته مشکلات بزرگی را براي ساكنین خود به وجود آورده است. این مشکلات، بافت هاي قدیم شهري را 

حیات در آنها بیشتر از به صورت مخروبه و پریشان درآورده و زندگی را براي ساكنین آن سخت نموده و آثار و نشانه هاي 
دست رفته است. یکی از نمونه هاي بارز اینگونه بافت ها، بافت قدیمی شهر سبزوار است. از این رو در این پژوهش به مسائل 

عملکردي بافت قدیم سبزوار و كسانی كه در این بخش سکونت دارند، پرداخته شده است. اغلب  -و مشکلات كالبدي
نفر  26351كه داراي ارزش تاریخی زیادي هستند، در این بخش قرار گرفته است. این بخش در حدود عناصر شهري 

هکتار دارد و به همین دلیل داراي اهمیت فراوانی است. هدف از این پژوهش شناخت بافت  1/281جمعیت و وسعتی معادل 
ارهایی جهت بهسازي آن است. نوع تحقیق كالبدي آن و ارائه راهک-قدیم سبزوار، بررسی مسایل و مشکلات عملکردي

تحلیلی استفاده شده است. دراین تحقیق -كاربردي است و براي بررسی موضوع از روشهاي تحقیق تاریخی و توصیفی
جهت كسب اطلاعات بیشتر، به تنظیم و تکمیل پرسشنامه مبادرت گردیده و تعیین حجم نمونه نیز از طریق فرمول كوكران 

نتایج بررسی ها نشان می دهد، وجود معابر كم عرض و ناكافی، كمبود عناصر خدماتی و وجود  صورت گرفته است.
كالبدي آن نقش زیادي دارد. با توجه به -سکونت گاه هاي قدیمی و فشرده در بافت قدیم سبزوار، در محدودیت عملکردي
ز شهر توجه كرد. در پایان راه حل ها و نظریه هاي برنامه ریزي شهري به ویژه فرهنگ گرایی، می توان به این بخش ا

 راهکارهایی جهت بهسازي بافت قدیم سبزوار پیشنهاد شده است .
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 مقدمه 

طوركلی بافت هاي قدیمی به عنوان بخش هاي مهمی از شهرها كه نشاان دهناده   ه ب

گذشته و هویت آنها بوده در بیشتر كشورهاي دنیا مورد توجه ویژه قرار دارند. دركشور 

ما نیز كه سابقه شهرنشینی كهن و دیرینه اي دارد و به عنوان هسته اولیه شهر و قسمتی كه 

گرش نیاكان ما را در جنبه هاي مختلف زندگی نشان می دهد، ماورد  نحوه اندیشیدن و ن

توجه معماران و برنامه ریزان شهري قرار داشته و عموماً از زاویه و دید فرهناگ، هنار و   

زیبایی شناسی آن را بررسی می كنند و با هادف اصالاك كالبادي و ساامان دهای آنهاا،       

فت قدیم سبزوار نیز مانند بافت قدیمی ساایر  برنامه ها و راهکارهایی را ارائه می كنند. با

شهرها با توجه به دارا بودن ارزشهاي تاریخی و فرهنگی و داشتن مشاکلاتی نظیار افاول    

كیفیت كالبدي، وضعیت وخیم زیست محیطی، دشواري دسترسی و مشکلات ترافیکی، 

هاا و  كمبود عناصر خدماتی وانحطاط كیفیات فرهنگای و بصاري، نیازمناد ارائاه برناماه       

راهکارهایی جهت ساماندهی و احیاء می باشد. براي برنامه ریزي جهات بهساازي بافات    

قدیم و یافتن الگوهاي مطلوب برنامه ریازي جهات بهساازي بافات و در نهایات انطباا        

فضاهاي قدیمی با زندگی امروزي، بررسی و شناخت ویژگی هاي بافت قدیم، شاناخت  

-مطالعه و شناخت مسائل و مشکلات عملکاردي  آسیب هاي ایجاد شده در كالبد بافت،

كالبدي بافت و بررسی ساختار كالبدي آن ضروري می باشد. هدف از بررسای سااختار   

كالبادي بافات، شاناخت و آگااهی از روناد تخریاب،       -كالبدي و مشکلات عملکاردي 

 مرمت و نوسازي و نحوه نگرش به آن در نظام برنامه ریزي شهري است.

 

 بیان مسئله

هاي فرسوده و ناكارآمد شهري بخش قابل توجهی از سطح شهرهاي كشور را بافت 

تشااکیل ماای دهنااد ایاان بافاات هااا از یااك سااو از طیااف گسااترده مشااکلات كالباادي،   

عملکردي، ترافیکی و زیست محیطی رنج می برند و از ساوي دیگار مهمتارین پتانسایل     

بازخادماتی و نیاز    شهرها براي استفاده از زمین جهت اساکان جمعیات، تاأمین فضااهاي    
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(. باا توجاه باه    219: 2981بهبود زیست محیطی محسوب می شوند )شماعی و پوراحمد، 

اینکه این بافت ها واجد ارزشهاي زیبایی شناختی بوده و هویت بخش شهرهاي ما هستند 

و محل سکونت و معیشت میلیون هاا نفار از شاهروندان باه شامار مای روناد، از ایان رو         

ود مشکلات آنها برنامه ریزي اصاولی و صاحیحی صاورت نگیارد،     چنانچه در جهت بهب

روند فرسودگی و تخریب بافت هاي قدیمی تساری  گشاته، تاا جاایی كاه حتای حیاات        

 (.293: 2986شهري به خطر خواهد افتاد )كلانتري و حاتمی نژاد، 

شهر سبزوار یکی از شهرهاي كهن در استان خراساان رضاوي اسات كاه باه لحاا        

ي قدمت طولانی بوده و بافت قدیمی آن داراي ارزش و اعتبار تاریخی می تاریخی دارا

باشد. اقداماتی كه جهت بهبود مشکلات بافت قدیم شهر سبزوار صورت می گیرد، نباید 

تنها در قالب اقدامات كالبدي، اصطلاحاً بازسازي از نوع تخریب و دوباره ساختن باشد. 

نچه داراي ارزش است، نه تنها كالبد موجود بناها زیرا در بسیاري از هسته هاي قدیمی، آ

بلکه گذرها، مراكز محله اي، روابط اجتماعی بین ساكنین، یادمان ها و نشان هاي بافات  

است، كه داراي ارزش اجتماعی و فرهنگی است. لذا در بسیاري از عرصاه هاا بهساازي    

را ارائه می دهد كه  بافت با مشاركت مردم ساكن در آن، شیوه بسیار مطلوب و پایداري

می تواند در طول دوره كوتاه مدت، صورت پذیرد و رفاه شهروندي را در بافت فاراهم  

 سازد.

از آنجا كه بافت قدیم شهر سابزوار مانناد بافات قادیمی بسایاري از شاهرها، داراي       

ارزش هاي تاریخی، فرهنگی و اجتماعی می باشد و از سوي دیگر از مشکلات كالبدي 

مانهاي فرسوده و متروكه ، فشردگی ساختمانها و نبود فضاي باز بین آنهاا و  )وجود ساخت

...( عملکااردي )كمبااود خاادمات رفاااه عمااومی، پااایین بااودن سااطوك خاادماتی، فقاادان 

تأسیسات و تجهیزات شهري و ...(، زیست محیطی و اجتماعی رنج می بارد، لاذا جهات    

زي جهت بهساازي بافات قادیم    جلوگیري از روند فرسودگی و تخریب بافت، برنامه ری

 لازم و ضروري است.
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 پیشینه تحقیق

بررسی و تحلیل نظریه ها، اندیشه ها، شیوه ها، كسب ها و الگوهاي متفاوت بهسازي 

و نوسازي و ساماندهی شهري امکان دستیابی به راهکارهاي مناسب باراي زماان حاال و    

نامه ریز شهري فراهم می آورد. مکان و موق  جغرافیایی مورد نظر را براي هر محقق و بر

در اینجا به بررسی تعدادي از دیدگاه هاي مطرك شده درباره بهسازي و نوسازي در یك 

 شهر اعم از بافت قدیم آن می پردازیم:

( احیاء بافت قدیم براسااس شناساایی اصاول طراحای بافات هااي قادیم        2958توسلی) -

ود كاركرد وكالبد فضاها مورد توجه وبهره گیري منطقی ازاصول گذشته رابه منظور بهب

 قرار می دهد.

( معتقد است كه تقابل وضعیت اقتصادي واجتماعی بافات قادیم   2823) 2جان راسکین -

بادوران صنعتی شدن علت انحطاط بافت قدیم می باشد. وي معتقد است كه های  گوناه   

 (.22،ص:2956دخالتی در بناهاي تاریخی نباید كرد )بنه ولو،

(معتقد بود شهرها درطول زمان رشد وتوساعه مای یابناد و    2416-2399) 1رامیلوكابلت -

بخش هاي هسته اولیه آنها به عنوان بافت هاي قدیمی مورد بی توجهی و بی مهري قارار  

می گیرد. لذا باید در روند توساعه فیزیکای شاهر جهات سااماندهی واحیااء بافات هااي         

ناد به مدارک تاریخی موجود، فرم قسامت  قدیمی به تاریخ نگاري پرداخته شود و با است

 (.29-25، صص2989هاي از دست رفته موجود را بازسازي كنیم )فلامکی ، 

 
 سوالات و فرضیات تحقیق

كاام عاارض بااودن و ناكااافی بااودن معااابر عمااومی در ركااود و محاادودیت هاااي      -2

 كالبدي بافت قدیم شهر سبزوار نقش زیادي دارد.-عملکردي

                                                 
1 -John Raskin 

2 -Looka Belteramy. 
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عداد عناصر خادماتی در بافات قادیم شاهر سابزوار باراي جمعیات        در شرایط فعلی ت -1

كالبدي آن  -ساكن در آن كافی نمی باشد و این موضوع در محدودیت هاي عملکردي

 نقش زیادي دارد.

سکونت گاه هاي قدیمی و فشرده موجود در بافت قدیم شهر سبزوار در محادودیت   -9

 كالبدي آن نقش زیادي دارد.-هاي عملکردي

ي بهسازي بافت قدیم شهر سبزوار، برنامه ریزي منطبق بر فرهنگ گرایی می تواند برا -1

 مناسب باشد .

 
 روش تحقیق

. در ایان  2تحلیلای مای باشاد    -و روش اصلی تحقیق توصیفی 1نوع تحقیق كاربردي

پژوهش براي كسب اطلاعات به تنظایم و تکمیال پرسشانامه مباادرت گردیاده اسات و       

از طریق مراكز و سازمان هاي دولتی تهیه و باراي نماایش داده    آمارهاي موردنیاز دیگر،

استفاده شده است. همچنین جهت  Excel, spss, Autocadها از نرم افزارهایی نظیر 

معرفی شهر سبزوار و وضعیت جغرافیایی آن از شیوه توصیفی و براي بررسی سیر تکوین 

ده شده است. جامعه آماري مورد و تحول شهر و بیان تاریخچه آن از شیوه تاریخی استفا

 1/281مطالعه، بافت قدیم سبزوار شامل اصلی تارین محالات قادیمی شاهر، باه وساعت       

می باشد. حجم نمونه بر اساس فرمول  2986نفر جمعیت در سال  26351هکتار و داراي 

نسخه  281كوكران تعیین گردید، به این صورت كه از هر یك از سه پرسشنامه موجود، 

و تکمیل گردید. بافت قدیم به هفت قطعه بزرگ تقسیم و سهم حجام نموناه هار    توزی  

قطعه بر اساس روش نمونه گیري سهمیه اي مشاخص شاد. از ایان رو ساهم هار یاك از       

در نظر گرفته شاده   19و  12، 3، 92، 14، 23، 91قطعات براي توزی  پرسشنامه به ترتیب 

ه گیاري از روش اتفااقی سااده، مباادرت باه      است. در ادامه براي انتخاب نمونه ها با بهار 

 تکمیل پرسشنامه گردید.
                                                 

1 Applied Research 
2 -Exprimental Analytic Approach 
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 معرفی بافت قدیم سبزوار و مشخصات جغرافیایی آن 

بافت قدیمی شهر سبزوار به منطقه اي اطلا  می گردد كاه در طارفین خیاباان هااي     

بیهق و اسرار واق  شده و تقریباً در داخل محدوده آخرین حصاار و بارو و بااروي شاهر     

ر داشته است. قسمت هاي مركزي این بافت كه در طرفین خیاباان بیهاق قارار دارناد،     قرا

قدمت زیادتري دارند. به جز دو خیابان عریض نامبرده در بالا و چند خیابان فرعی دیگر 

كه اخیراً احداث شده اند. این بافت كلاً عبارتست از شبکه اي از گاذرگاه هااي اصالی    

متر می باشند. ساختمان هاي موجاود نیاز    1تا  9حدود  كه به طور متوسط داراي عرضی

كه مجموعه بافت را تکمیل می كنند، عموماً یك طبقاه باوده و اكااراً خشاتی و گلای و      

معدودي آجري و با تیر آهن در سقف می باشد. در این بافت محورهاي بیهاق، اسارار و   

شاهر را در برگرفتاه    بازار سرپوشیده شهر، مراكز عمده تجارتی و اداري و كسب و كاار 

اند و بقیه مركب از چندین محله مسکونی است، كه در بعضی موارد تطبیق آنها با محلاه  

سال قبل( تا حدودي میسر می باشد. مراكز محلاه در قادیم باه وسایله      256هاي قدیمی )

بازارچه، مسجد و حمام مشخص می شده است. امروزه غالب مساجد را مای تاوان پیادا    

حمام ها از بین رفته اند. بازارچه سرپوشیده نیز قدرت جاذب خاود را باه     كرد. بعضی از

علت عدم توانائی رقابت با سایر مراكز تجاري شهر از دست داده است. همچنین از نظار  

تراكم و دانه بندي بافت، در بخش مركزي، بافت، تركیب و داناه بنادي از ناوع درشات     

ا ارزش تااریخی در ایان بخاش قارار گرفتاه      دانه است، كه بیشتر بناها و مجموعه هاي با 

است. در بخش جنوبی، بافت، نوع تركیب و دانه بندي فضاهاي كالبادي ریزداناه اسات    

كه البته این تركیب با رسیدن به لایه هاي نزدیاك باه خیاباان و شاریان هااي اصالی باه        

ی درشت دانه میل می كند. در این قسمت از بافت، تاراكم بناهااي حفا ات شاده و ثبتا     

كمتر می شود. در ناحیه شمالی بافت، تركیب و دانه بندي از ناوع درشات داناه اسات و     

بافت از تراكم كمتري نسبت به قسمت جنوبی برخوردار اسات و از نظار وجاود بناهاا و     
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مجموعه هاي با ارزش تاریخی حفا ت شده، بعد از بخش مركزي در درجه دوم اهمیت 

 (.16: 2948قرار دارد)آریان پور، 

افت قدیم سبزوار از شمال به ناحیه یك محدود می شود، كه از طریق خیابان هااي  ب

سیدجمال الدین اسدآبادي، كاشفی شمالی، اسرار شمالی و خیابان عطاملك شمالی جدا 

محدود می شود كه از طریق خیاباان بیهاق شارقی جادا مای       1می شود. از شر  به ناحیه 

و از طریق خیابان بیهاق غربای و بلاوار مادرس     محدود می شود  6شود. ازغرب به ناحیه 

محادود و از طریاق خیاباان هااي اسارار جناوبی،        5جدا می شود و از جناوب باه ناحیاه    

عطاملك جنوبی، كاشفی جنوبی، طبرسای و خیاباان رضاوي جادا مای شاود. دو میادان        

دروازه عرا  و اسرار در مركز بافت قدیم واق  شاده اناد. وساعت ایان محادوده )بافات       

 8/5هکتار می باشاد، كاه در مجماوع     1/281متر مرب  معادل با  2811016یم( برابر با قد

درصد از وسعت توسعه پیوسته شهر را شامل می شود. بافت قدیم شهر سبزوار باه هفات   

قطعه بزرگ تقسیم شده است، كه در داخل هار قطعاه دو محلاه واقا  شاده اسات. ایان        

)محالات كالاه    1محلات سرده و ارگ(، محلاه  ) 2محلات به ترتیب عبارتند از : محله 

)محلات حماام حکایم،    1)محلات نقابش و مزار سبز(، محله  9فرنگی و شادراه(، محله 

)محاالات ساابریز و  5)محاالات الااداغی و پادرخاات(، محلااه  6آقااا و گودانبااار(، محلااه 

 (.3-20: 2945)محله رضوي یا سرسنگ( )توفیقی،  4زرگرها(، محله 

 
 وجود در بافت قدیم سبزوار کاربري هاي م

محدوده بافت قدیم شهر سبزوار كه منطبق با نظام تقسایمات طارك جاام  شاهر مای      

درصاد از   8/5واق  است. محدوده مشاخص شاده در حادود     9باشد، در محدوده ناحیه 

كل محدوده قانونی و توسعه پیوسته شهر را شامل می شود. وساعت محادوده در حادود    

و شامل كاربري هاي مختلف نیاز مای باشاد. در محادوده بافات       هکتار می باشد 1/281

قدیم و پیرامون آن، بیشترین سطح مشخص شده اختصاص باه كااربري مساکونی دارد،    

 51/11درصد از ناحیه را در برگرفتاه و پاا از آن معاابر مجموعااً      11/60كه در حدود 



844 
 

 

  8392 پاییز، مهدچهار، شماره مهفتاندیشه جغرافیایی، سال 
 

فضاااهاي درصااد از كاال محاادوده را شااامل شااده اساات. كمتاارین مساااحت مربااوط بااه 

درصاد از كال مسااحت بافات قادیم را       02/0تاریخی می باشد و در مجموع  –فرهنگی

( توزی  كاربري ها در بافت قدیم سابزوار و ساهم هار یاك از     2شامل می شود. جدول )

 این كاربري ها را از كل محدوده بافت نشان می دهد.

 
 

 سبزوار بر اساس محلاتبندي بافت قدیم ( قطعه2نقشه)
 

 کالبدي بافت قدیم سبزوار–مشکلات عملکردي 

 مشکلات مربوط به شبکه معابر بافت  -

 كمبود عناصر خدماتی، تأسیساتی و تسهیلات شهري و زیربنایی  -

 فرسودگی و فشرده بودن بناهاي موجود در بافت قدیمی -

 تعارض بخش هاي بافت قدیم با ساختار كلی شهر  -

بافت قدیم شهر سبزوار به طور عمده بر اساس الگوهاي شهرسازي قدیم، یعنی ناحیه 

بر پایه مقیاسهاي انسانی و حركت پیاده، اقتصااد پیشاه وري و مصاالح و معمااري سانتی      

شکل گرفته، در حالی كه توسعه هاي جدیدتر، بر اساس تولید صنعتی و گسترش شابکه  

 عنوان مقاله:

محدودیت های 

کالبدی -فیزیکی

 بافت قدیم سبزوار

          و

برنامه ریزی لازم 

 درجهت بهسازی آن

دكتر نویسندگان :

رضامستوفی 

مهسا  -الممالکی

 1 نوروزیان
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اد و عادم تجاانا سااختاري میاان بافات      سواره استقرار شده است. این وض ، نوعی تض

 هاي مركزي و قدیمی با بافت هاي اطراف آن پدید آورده است.
 

 ( توزی  كاربري ها در بافت قدیم سبزوار2جدول )
 درصد مساحت به متر مرب  نوع كاربري
 11/60 326025 مسکونی
 91/4 299480 تجاري

 08/1 98010 تجاري غیرفعال
 28/9 64335 آموزشی

 88/2 28186 درمانی -داشتیبه
 96/2 11566 فضاي سبز
 09/0 530 ورزشی
 92/2 19380 اداري

 16/0 1630 پذیرایی و جهانگردي
 21/0 1166 فرهنگی

 02/0 920 تاریخی –فرهنگی 
 38/0 24350 مذهبی –فرهنگی 

 12/2 11016 حمل و نقل و انبارداري
 11/0 8206 تاسیسات و تجهیزات

 83/2 91116 ای كارگاه و صن
 93/0 4110 باغ

 - - اراضی كشاورزي
 19/9 68396 اراضی بایر
 51/11 118460 معابر
 14/0 6018 انتظامی
 200 2811016 جم 

مهندسین مشاور فرافزا، تجزیه و تحلیل و استنتاو از بررسی هاي طرك جام  شهرستان سبزوار، انتشارات 

 .  2989، 9مسکن و شهرسازي خراسان، جلد 

 
 تراکم و تمرکز فعالیت ها  -

تجم  عوامل جاذب سرمایه و فعالیت در بافت قدیم از یك ساو و كمباود و اشاغال    

كامل اراضی در حاشیه محورهاي تجاري از سوي دیگر به تراكم و تمركز انواع فعالیت 

ها در این ناحیه انجامیده است. این پدیده باه اشاباع كااربري هاا و تجزیاه بایش از حاد        
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راضی و در نتیجه پیچیدگی نظام مالکیت و اجاره زمین و بهاره كشای نامناساب از فضاا     ا

 منجر شده كه خود زمینه ساز انواع آلایش ها و تعارض هاي دیگر است.

 
 کاهش ارزشهاي محله اي و سکونتی  -

بسیاري از نواحی مركزي و بافت قدیم سبزوار كاه قابلاً از محلاه هااي اعیاانی و باا       

محسوب می شده به تدریج به نواحی بی ارزش و حتی پست شهر تبدیل شده  اعتبار شهر

 اند.
 انحطاط کیفیت فرهنگی و بصري  -

بافت قدیم شهر، یکی از عوامل و مظاهر اصلی ارائاه ارزشاهاي تااریخی و هناري و     

تجسم نمادها، نشانه ها و خاطره هاي هویت بخش براي تمام شهر و ساكنان آن به شامار  

ما با انحطاط كیفیت كالبدي، اجتماعی و فرهنگی بافت قادیم سابزوار، ایناك    می آید. ا

تمام هستی شهر دستخوش بی هویتی و گسیختگی فرهنگی شده اسات. ایان عارضاه اي    

 (1است كه شهر سبزوار به شدت از آن رنج می برد. )جدول شماره 

 
 کالبدي بافت قدیم سبزوار  -امکانات عملکردي

 وك مخروبه در بافت فرسودگی و وجود سط -

 امکانات شبکه حمل و نقل  -

 (1امکانات ، تأسیسات و تجیهزات زیرساختی )جدول شماره  -

 
 اهداف بهسازي بافت قدیم ناشی از مسائل، مشکلات و پتانسیل هاي موجود : 

این اهداف با توجه به مسائل و مشکلات بافت قدیم از یك ساو و امکاناات و تاوان    

ز سوي دیگر در جهت بهساازي بافات قادیم سابزوار تنظایم گردیاده       هاي نهفته درآن ا

است. بهسازي و مرمت بافت هر چند با توجه به توان هاي اقتصادي، اجتماعی و كالبدي 

آن ضرورت دارد؛ اما بایستی در چارچوب حفظ حریم ارزش هاي تاریخی و با اهدافی 

 ت صورت پذیرد.كه برگرفته از مسائل و مشکلات و امکانات بافت قدیم اس
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 كالبدي بافت قدیم سبزوار-: مشکلات و امکانات عملکردي1جدول شماره
معرفی 
 پتانسیل ها و امکانات مشکلات و محدودیت ها مولفه ها

فضاهاي 
 مسکونی

 وجود ساختمان هاي مخروبه -
 متروكه و فرسوده بودن و رها شدن بخش وسیعی از بافت  -
 باز بین آنها  فشردگی ساختمانها و نبود فضاي -
 پایین بودن درصد ساختمانهاي دو، سه طبقه و بیشتر  -
درصد واحدهاي مسکونی بافت قدیم خشت و  4/59بیش از  -

گلی است كه در مقایسه با سطح شاهر، خیلای بالاسات )پاایین     
 بودن كیفیت ابنیه(

وجود تراكم كم ساختمانی )وجود ساختمان هایی با زیربناي  -
 كم و حیاط بزرگ(

عدم هماهنگی ساخت و سازهاي جدید باا اجازاء كالبادي و     -
 معماري بافت

 كاهش ارزشهاي محله اي و سکونتی  -
نبود امکانات رفاهی و طراحی نامناسب داخلی ساختمان نظیر  -

نبود چااه فاضالاب، نباود پاركیناگ، نباود سارویا بهداشاتی        
 )حمام(، آفتابگیر نبودن خانه ها

روكاه در نتیجاه امکاان اجاراي     وجود سطوك تخریبی و مت -
 طرك هاي مرمت با آزادي عمل بیشتر 

سست بودن زمین و امکان استفاده از سطوك زیارین باراي    -
 كاربري هاي غیرمسکونی 

 امکان ساماندهی فضا و كالبد -
 وجود ساختار محله اي  -
 بازسازي هاي محدود انجام شده در بافت  -
بقاه در بافات كاه    بالا بودن درصد سااختمان هااي یاك ط    -

 امکان توسعه ساختمان هاي چند طبقه را فراهم می آورد 
بالا باودن متوساط مسااحت واحادهاي سااختمانی كاه باا         -

 تفکیك آنها می توان ساختمانهاي بیشتري بنا نمود 

عملکردي 
 )فعالیت(

كمبود خدمات رفاه عمومی و نابسامانی عملکردهاي شاهري   -
 ی، فرهنگی و آموزشی و...اعم از فضاهاي تفریحی، ورزش

 عدم وجود سلسله مراتب خدماتی  -
 پایین بودن سطوك خدماتی  -
 كم بودن خدمات حفظ و نگهداري  -
فقدان تأسیسات و تسهیلات شهري و زیربنایی و عادم تاأمین    -

زیرساخت هاي تأسیسات و تجهیزات شاهري، ازجملاه مشاکل    
بی(، باا  دف  آبهاي سطحی )دف  فاضلاب توسط چاه هااي جاذ  

توجه به شایب عماومی محادوده و گاود باودن ساطح بناهااي        
 مسکونی نسبت به معابر 

مشکل دف  زباله، آسفالت نبودن كوچه هاا و معاابر و گال و     -
لاي شدن آن در مواقا  بارنادگی، عادم روشانایی كوچاه هاا،       
مشکلات مربوط به فاضلاب و قنات ها و آب انبارهاي قدیمی، 

ت محیطی، ناسازگار بودن بعضای  مشکلات آلودگی هاي زیس
 كاربري ها و فعالیت ها در بافت.

امکان توسعه و بالا بردن ساطوك خادماتی در زماین هااي      -
 وقفی
سرمایه گذاري اولیاه توساط دولات )در زمیناه تأسیساات       -

 زیربنایی( و با صرفه بودن سرمایه گذاري هاي بعدي
 خیوجود بازارچه سرپوشیده و راسته هاي بازار تاری -
 وجود كاربري هاي متفاوت در جوار یکدیگر -
وجود فضاهاي رها شده و بلا اساتفاده مانناد كاروانساراي     -

 حاشیه خیابان بیهق و اسرار 
 

دسترسی و 
 آمد و شد

مشکل تردد وسایل نقلیه و عرض كم خیابانهاي مركزي شهر  -
 و بافت 

ارتباط نامناساب معاابر فرعای و اصالی )عادم وجاود سلساله         -
 راتب معابر(م
عدم دسترسی اتومبیل در بعضی قسامت هااي بافات و باروز      -

مشکلات ناشی از دسترسی ضعیف نظیر )عدم ورود آمبولانا 
و تاكساای تلفناای در مواقاا  بیماااري و اضااطراري، عاادم ورود  
ماشین آتش نشانی در مواق  آتش ساوزي، عادم ورود ماشاین    

ماشین هاي  جم  آوري زباله و تخلیه چاه فاضلاب، عدم ورود
بزرگ مانند كاامیون جهات حمال مصاالح سااختمانی و اثاثیاه       

نزول و افت قیمت خانه هاي موجود در بافات باه علات     -منزل
عاادم امکااان اسااتفاده از وساایله نقلیااه   –ضااعف دسترساای هااا  

شخصی و عدم ورود وسایل نقلیه همگانی و نباود ایساتگاه آن   
 و ...( در داخل بافت و دیر رسیدن به كارهاي روزانه

 وجود خیابانهاي سرتاسري بیهق و اسرار، مدرس و رضوي  -
وجود خیابانهاي كاشفی، طبرسی، اسدآبادي و عطاملاك   -

 در اطراف بافت 
 امکان ایجاد مسیرهاي پیاده شهري  -
تقویت تردد پیاده با ساماندهی شابکه و محورهااي اصالی     -

لیل مجهز پیاده و حل معضلات رفت و آمد بافت در حین تق
 حجم تردد سواره 

 انسانی كردن جریان آمد و شد  -
 وجود دسترسی ها در پیرامون محدوده  -
امکان ایجاد دسترسی هاي میانه با طراحی شاهري بواساطه    -

وجود دو نوع شبکه حمل و نقل در بافت قدیم )خیابان هاي 
 اصلی و دیگري دستري هاي كهن(

فضاهاي 
باارزش 
 تاریخی

 تمر و مرمت موضعی بناهاي تاریخیفقدان حفا ت مس -
 فقدان خوانایی و وضوك و هویت فضایی -
فقدان تفااوت هااي بصاري عماده، باه عناوان ویژگای هااي          -

 شهري براي ایجاد حا مکان در بافت
 عدم استفاده مناسب از فضاهاي باارزش  -
 كمبود خدمات گردشگري در داخل بافت  -

كشاش و جاذابیت   ایجاد خوانایی و وضوك و پدید آمدن  -
 در عین حركت 

 حفظ، احیاء و اعتلاي موقعیت فضاها و بناهاي یادمانی -
 وجود بناهاي تاریخی -
با اهمیت و با ارزش بودن محدوده بافت باه خااطر وجاود     -

 عناصر تاریخی 
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 تعدیل کاربري ها و انتظام بخشیدن به آن-1

یهاا و اناواع عملکردهاا،    ناحیه مركزي سابزوار )بافات قادیم( از نظار تركیاب كاربر     

دستخوش عدم تعادل و ناهماهنگی شدیدي است. تاراكم و تمركاز اناواع فعالیات هااي      

ناسازگار در جوار كاربري مسکونی و محدودیت و كمبود شدید كاربري هااي مرباوط   

به معابر، فضاهاي بااز و فضااي سابز باه فروپاشای سااختار محلاه اي و نظاام عملکاردي          

است. به این ترتیب بافت هاي مرغاوب محلاه اي باه تادریج باه      هماهنگ آن منجر شده 

تولیدي تبدیل شده و ارزشهاي ساکونتی   -بافت هاي بی هویت، متراكم و آلوده تجاري

و جاذبه هاي گردشگري خود را از دست داده است. این تحول، خاود عاوارض زیانباار    

ضااي سابز، پااكیزگی،    دیگري به بار آورده است. كاربري مسکونی به آبادانی، توسعه ف

تجاري فقط به حاداكار بهاره    -زیبایی و نظم گرایش دارد در حالی كه كاربري تولیدي

كشی از محیط می اندیشد. با توجه به اطلاعات موجود، در حال حاضر خدمات تجااري  

عمده فروشی، خدمات اداري، انبارداري و كارگاه هاي تولیدي در عملکردهااي مركاز   

رند. به طوري كه كاربري هاي دیگر را تحات تاأثیر قارار داده اناد.     شهر سهم بسزایی دا

بنابراین می توان نتیجه گرفت كه تعدیل كاربریها و انتظام بخشیدن به آن یکای از اهارم   

هایی است كه باید از آن در جهت ساماندهی، احیاء و بهسازي بافت قدیم سابزوار بهاره   

 گفت.
 تقویت کاربري مسکونی-2

 -زي واحدهاي مساکونی موجاود در بافات باا حفاظ اصاالت فرهنگای       احیاء و بهسا

تاریخی و با توجه به ارزشهاي حاكم بر بافت و بدناه ساازي و مقااوم ساازي سااختمانها      

منطبق با بافت قدیم یکی از نیروهاي مابتی به شمار می آید كه می تواند از فساد كالبدي 

ناد و باه آن شاور و تحارک     و انحطاط فضاي اجتمااعی و فرهنگای بافات جلاوگیري ك    

 ببخشد.
 انتقال و کاهش کاربریهاي ناسازگار -3

پاكسااازي و انتقااال كاربریهاااي ماازاحم و ناسااازگار موجااود و جااایگزین نمااودن    

 كاربریهاي موردنیاز در داخل بافت.
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 احیاء و گسترش خدمات خرده فروشی -4

ر باه باار   خرده فروشی یکی از كاركردهاي قدیمی مركز شاهر اسات، كاه عالاوه با     

آوردن آثارچشمگیر اقتصادي، از دیدگاه اجتماعی و فرهنگای نیاز باه روناق و تحارک      

 مركز شهر و احیاي فضاهاي با ارزش قدیمی می انجامد.
 ارتقاء سطح امکانات و خدمات رفاه عمومی در بافت قدیم -5

مخروباه  و اساتفاده از ساطوك    قـدیم جلوگیري از افزایش فضاهاي فرسـوده در بافـت   -6

موجود در بافت به منظور ایجاد مراكز تفریحی، ورزشی و فضاي سبز با توجه به كمباود  

 و محدودیت شدید آن در بافت .
 افزایش سطح زیرساخت ها، تسهیلات و تأسیسات زیربنایی در بافت قدیم.-7

 توسعه فضاها و خدمات فرهنگی و فراغتی.-8

ر، مای تاوان فعالیات هاا و     با كاهش فعالیت هاي تولیادي و كااربري هااي ناساازگا    

خدمات فرهنگی، تفریحی و فراغتی را در مركز شهر افزایش داد. این امر نه تنها به رونق 

و تحرک اقتصادي بافت كمك می كند، بلکه به اعتلاء و حفظ ارزش هااي تااریخی و   

فرهنگی مركز شهر منجر می شود. در بافت قدیم سبزوار امکاناات باالقوه زیاادي باراي     

و گسترش مشاغل و فعالیت هاي فرهنگای و تفریحای وجاود دارد. بطوریکاه مای      ایجاد 

توان برخی مکانهاي قدیمی و تاریخی مانند مدرسه ها، كاروانسراها و خانه هاي قادیمی  

را بازسازي و به شکل هاي نوین و مناسب جهت ایجاد موزه و نمایشاگاه هااي علمای و    

 فرهنگی و غیره درآورد.
 ر و ساماندهی نظام دسترسی و آمد و شد در بافت قدیم اصلاح شبکه معاب-9

تقویت تردد پیاده در بافت با ساماندهی شبکه و ایجاد محورهااي جااذب باه منظاور     

تشویق و اشاعه حركت پیاده، ایجاد ایمنی و آسایش فیزیکی و آرامش افراد پیاده، حفظ 

ا، امکاان دسترسای باه    كالبد، ارزشها و روحیه حاكم بر بافت در حین ایجاد دسترسای ها  

كوچه ها و گذرهاي دل بافت با تعریض بعضی از كوچه هاا باه اساتناد اساتخوان بنادي      

اصلی شهر، حل معضلات رفت و آمد سواره و كاهش حجم تردد سواره بافت با تقویت 

نقش وسایل عمومی و ایجاد پاركینگ هاي عمومی در خیابان هااي فرعای، مکانیاابی و    
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ربوط به وسایل نقلیه عمومی )تاكسی و واحد( و استفاده مناساب از  ایجاد ایستگاه هاي م

اختلاف ارتفاع ها در سطح معابر موجاود در بافات در جهات دسترسای باه دل بافات از       

)مطالعات مرحله دوم سااماندهی  عمده این عملکردها در رف  معضل آمد و شد می باشد

 (.21،ص: 2986حمل ونقل وترافیك شهر سبزوار ،
 احیاء و اعتلاي موقعیت بناهاي یادمانی  حفظ و-11

فرهنگی و تهیه دایره المعارف آثاار   -تأكید بر شناسایی و مستند سازي آثار تاریخی

فرهنگی شهر سبزوار، تأكید بار مرمات و اساتحکام بخشای بناهااي تااریخی و        -تاریخی

 -هنگیفرهنگی كه در معرض خطر فرسودگی قرار گرفته اند، احیاء و بهسازي اماكن فر

تاریخی مانند كاروانساراها و خاناه هااي قادیمی باه منظاور تبادیل باه امااكن اقاامتی و           

فرهنگی بافت قدیم جهات ایجااد جاذابیت بیشاتر باراي       -پذیرایی، معرفی آثار تاریخی

گردشگران و افزایش و توسعه خدمات، امکانات و فعالیت هاي گردشاگري در بافات و   

فرهنگی می تواناد در جهات حفاظ و     -اهاي تاریخیتعیین كاربري هاي مناسب براي بن

 احیاء و اعتلاي موقعیت بناهاي یادمانی موثر باشد.
 اثبات فرضیات:

 فرضیه اول -

كم عرض و ناكافی بودن معابر عمومی در محادودیت هااي كالبادي و عملکاردي     

 بافت قدیم سبزوار تأثیر زیادي دارد . جهت بررسی این فرضیه و استحصال نتایج جهات 

 281سوال در زمینه وضعیت معابر بافت است،  11اثبات آن، از پرسشنامه الف كه داراي 

عدد پر شده است. به طوري كه بررسی هاي صورت گرفته از این طریاق نشاان داد كاه    

درصد از پاسخ دهندگان وضعیت دستیابی به شبکه معابر بافت قدیم را درمقایسه با  6/89

درصد خاوب   4/1درصد متوسط،  5د بسیار ضعیف، درص 5بافت جدید ضعیف، حدود 

 (  مشاهده می شود .2درصد بسیار خوب بیان كرده اند كه در نمودار ) 5/2و 
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 ( وضعیت دستیابی به شبکه معابر بافت قدیم در مقایسه با بافت جدید2نمودار )

از درصاد   6/44بررسی هاي صورت گرفته و نتایج حاصله از پرسشنامه نشاان داد كاه    -

پاسخ دهندگان امکان دسترسی به شبکه ارتباطی بافت قدیم را در مقایسه با بافت جدیاد  

 2/2درصاد خاوب و    2/4درصاد متوساط،    22درصد بسایار ضاعیف،    9/9شهر ضعیف، 

 درصد بسیار خوب توصیف كردند.

همچنین به منظور بهبود وضعیت دسترسی به خارو از بافت قدیم و رف  محادودیت  

رصد از پاسخ دهندگان عقب نشینی كردن خانه ها جهت تعریض معابر و د 35آن حدود 

درصد بهبود وضعیت شبکه ارتباطی و حل مشکلات شبکه  99ماشین روشدن كوچه ها، 

درصاد اجاراي طارك هااي      2معابر بافت و افزایش عرض كوچه ها مطاابق اساتاندارد و   

درصاد هام معتقاد بودناد كاه باه        2اناد و   بهسازي و نوسازي بافت قدیم را پیشنهاد داده

 لحا  دسترسی در بافت قدیم مشکلی وجود ندارد.
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 ( پیشنهادات ساكنین بافت قدیم جهت بهبود وضعیت دسترسی به خارو از بافت1نمودار )

بر طبق نتایج حاصله از پرسشنامه هاي توزی  شده در داخل بافت، دسترسی ضاعیف  

مانند عدم ورود آمباولانا و تاكسای تلفنای در مواقا       به خارو از بافت بروز مشکلاتی

درصد(، عدم ورود ماشین آتش نشانی در مواقا  آتاش ساوزي    61بیماري و اضطراري )

درصد(، عدم  10درصد(، عدم ورود ماشین جم  آوري زباله وتخلیه چاه فاضلاب ) 21)

 91منازل )  ورود ماشین هاي بزرگ مانند كامیون جهت حمل مصالح ساختمانی و اثاثیاه 

درصد(، عدم امکان استفاده از وسیله شخصی و عدم ورود وسایل نقلیه همگاانی و نباود   

درصاد(، نازول و    20ایستگاه آن در داخل بافت قدیم و دیر رسیدن به كارهاي روزاناه ) 

درصاد( را   1افت قیمت هاي خاناه هااي موجاود در بافات باه علات ضاعف دسترسای )        

 موجب شده است.

درصاد از پاساخ    1/59رت گرفته نشان داد كه محل ساکونتی حادود   بررسی هاي صو -

دهندگان به لحا  ارتباطی و وسعت معابر فقط در حد ورود موتورسیکلت و دوچرخاه،  

درصد تنهاا در حاد عباور و مارور      6درصد فقط در حد ورود اتومبیل كوچك و  4/96

چناین بررسای هااي    درصد هم در حد ورود انواع وساایل نقلیاه مای باشاد. هم     6پیاده و 

درصااد از پاساخ دهنادگان وضااعیت نامناساب شاابکه     89صاورت گرفتاه نشااان داد كاه    
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ارتباطی بویژه كم عرض بودن معابر و به تب  آن عدم امکاان ورود ماشاین جهات حمال     

مصالح ساختمانی و در نتیجه افزایش هزینه كارگر و ساختمان سازي را باه عناوان یاك    

زمین هاي خالی، خانه هاي مخروبه و بطور كلای عادم    عامل اساسی در بلاتکلیف بودن

درصد هم به هی   4/29تمایل براي بهسازي و نوسازي در داخل بافت مطرك كرده اند و

درصاد از افاراد پاساخگو هام      9/9وجه حاضر به بهسازي و نوسازي منزل خود نباوده و  

 معتقد بودند كه منزل آنها نیازي به بهسازي و نوسازي ندارد.

 8/8درصد افراد شاغل ماورد پرساش واقا  شاده، حادود       3/15ین از مجموع همچن

درصد در صورت مناسب بودن وضعیت شبکه ارتباطی بافت حاضر به انتقال محال كاار   

درصد باقیمانده هم باه   2/28خود به داخل بافت به دلیل امکان انتقال مشاغلشان بودند و 

ه داخل بافت نبودند. در پایاان باا توجاه باه     دلیل نوع مشاغلشان قادر به انتقال محل كار ب

سوالات عنوان شده در پرسشنامه الف، میزان علاقمندي پاسخ دهندگان جهت ساکونت  

درصاد   4/28درصاد باه میازان خیلای زیااد،       9/3در بافت قدیم به این صورت است كه 

د درصاد ازا فارا   6/14درصد باه میازان كام و     9/21درصد به میزان متوسط،  1/90زیاد، 

اصلاً تمایلی به سکونت در بافت قدیم ندارند. جهت آزمون فرضیه، براي بررسی رابطاه  

عملکاردي از ضاریب    -بین دو متغیر شبکه ارتباطی نامناسب و محدودیت هاي كالبادي 

همبستگی اسپیرمن استفاده شده است. نتایج بدست آمده از این آزمون، نشاان مای دهاد    

بوده و جهت رابطه نیز مابت است و با توجه باه    118/0كه شدت رابطه بین این دو متغیر

است، بنابراین مای تاوان گفات نتیجاه      02/0اینکه سطح معنی داري این آزمون كمتر از 

 .بدست آمده قابل تعمیم به جامعه آماري بوده و فرضیه را تایید می كند
 فرضیه دوم:

احت شاهرها را  از كل مسا  %10در كشورهاي توسعه یافته، كاربري مسکونی حدود 

درصد مساحت آن به این  99/60اشغال می كند. در حالی كه تنها در بافت قدیم سبزوار 

 1/29كاربري اختصاص دارد. از سوي دیگر از كال ساطوك بافات قادیم سابزوار فقاط       

درصد به تأسیسات و تجهیزات اختصاص دارد كه  1/0درصد به خدمات رفاه عمومی و 
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سیسات و تجهیزات در بافت قدیم در مقایسه با كل شاهر  سطح خدمات رفاه عمومی و تأ

پایین تر است. بنابراین مشکل عمده در بافت قدیم كمبود سطح خدمات رفاه عماومی و  

 خدمات شهرداري و تأسیسات و تجهیزات شهري است.

در شرایط فعلی تعداد عناصر خدماتی در بافات قادیم شاهر سابزوار باراي جمعیات       

عملکاردي بافات    -باشد و این موضوع در محادودیت كالبادي  ساكن در آن كافی نمی 

قدیم سبزوار نقش زیادي دارد. نتایج بدست آمده از پرسشنامه ب نیز مویاد ایان مطلاب    

درصد از پاسخ دهندگان براي تأمین نیازهایشان به راحتی  8/69است. بطوري كه حدود 

م تاا حادودي باراي تاأمین     درصد از افراد ها  8/23با عناصر خدماتی در ارتباط نیستند و 

 9/51نیازهایشان با مراكز و عناصر خدماتی در ارتباط هستند. همچنین نتایج نشان داد كه 

درصاد عناصار    1/39از پاسخ دهندگان، عناصر خدماتی در زمیناه آماوزش و پارورش،    

درصد عناصر خدماتی در زمینه ایجاد امنیت  5/36خدماتی در زمینه بهداشت و درمان و 

درصاد باه    5/36راري نظم و كنترل شهري را براي ساكنین بافت ناكاافی دانساته و   و برق

 نبود امکانات جهت گذران اوقات فراغت در داخل بافت اشاره كرده اند.

بررسی هااي صاورت گرفتاه همچناین نشاان داد كاه در زمیناه خادمات شاهرداري و           -

باراي سااكنین بافات    تأسیسات و تجهیزات زیربنایی، محدودیت ها و مشاکلات زیاادي   

درصد از افراد پاسخگو به این مسأله اشاره كرده اند. به ایان   31قدیم وجود دارد. حدود 

صورت كه مهمترین مشکلات و محدودیت ها در زمینه خدمات شهرداري و تأسیساات  

 و تجهیزات زیربنایی به نظر پاسخ دهندگان شامل موارد زیر می باشد: 

یا نامنظم آمدن آن به داخل كوچه ها جهت جم  آوري  عدم ورود مأمور شهرداري -2

 درصد(  82زباله ها و عدم رسیدگی به بهداشت و نظافت كوچه ها )

نبود آسفالت یا كیفیت پایین آسفالت كوچه ها و معاابر و گال و لاي شادن و جما       -1

 درصد( 80شدن آب باران در معابر در مواق  بارندگی و ایجاد مشکلات عبور و مرور )

 درصد( 14عدم روشنایی كوچه ها و معابر در طول شب ) -9

 درصد( 92نبود چاه فاضلاب و مشکلات مربوط به آن ) -1
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 درصد( 6نبود سطل زباله بزرگ در سر كوچه ها ) -6

 -درصاد از افاراد، كمباود و دوري مراكاز بهداشاتی      11در سایر موارد هم، حادود  

به این مراكز به علت كهولت سن و ماشین درمانی از بافت قدیم و مشکلات رفت و آمد 

درصد كمبود و دوري مراكز انتظامی از بافت و نیاز شدید به این  19رو نبودن كوچه ها، 

به داخل بافت به علات تنگای و    220مراكز به علت پایین بودن امنیت بافت و عدم ورود 

و فضاي سبز  ورزشی -درصد كمبود و یا نبود مراكز تفریحی 25كم عرض بودن معابر، 

 4درصاد كمباود مراكاز آموزشای در داخال بافات و        29جهت گذران اوقات فراغات،  

درصد از افراد هم نبود و یا كمبود مراكز خرید و مغازه هاي خرده فروشی نظیر نانوایی، 

سوپرماركت، میوه فروشی و ... را به عنوان مشکل در زمینه عناصر خدماتی مطرك كرده 

 مشاهده می شود . (9اند كه در نمودار)

 
 هاي مربوط به عناصر خدماتی در داخل بافت قدیم( مشکلات و محدودیت9نمودار )

از دیگر نتایج حاصله از پرسشنامه ب، این بود كه جهت بهتر بهره مناد شادن اهاالی    

درصاد از افاراد، تعاریض معاابر و آسافالت       35بافت قدیم از عناصر خادماتی موجاود،   

شین رو شدن و بهره منادي بیشاتر و بهتار از خادمات شاهرداري،      كردن آنها را جهت ما

درصد ایجااد و توساعه بیشاتر     19تأسیسات و تجهیزات زیربنایی و سایر مراكز خدماتی، 
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درصاد افاراد هام     14مراكز خدماتی، با توجه به كمبود آن و جمعیت ساكن در بافت و 

كسی( در داخال بافات را   گسترش سیستم حمل و نقل عمومی )ایجاد ایستگاه واحد و تا

 ( قابل مشاهده است.  1پیشنهاد داده اند كه در نمودار )

 

 ( پیشنهادات ساكنین بافت قدیم جهت بهره مندي بهتر از عناصر خدماتی موجود1نمودار )

همچنین میزان علاقمندي ساكنین جهت سکونت در بافت قدیم با توجه به ساوالات  

درصاد افاراد باه میازان خیلای       9/3صورت است كه  عنوان شده در پرسشنامه ب، به این

درصد  6/14درصد به میزان كم و  9/21به میزان متوسط،  1/90درصد زیاد،  4/28زیاد، 

هم اصلاً تمایلی به سکونت در بافت قدیم ندارند. از این رو با توجه به اطلاعات برگرفته 

ر خادماتی در بافات قادیم    از پرسشنامه ب می توان اینگونه نتیجه گرفت كه تعداد عناص

شهر سبزوار، براي جمعیت ساكن در آن كافی نمی باشد. به گونه اي كه طبق نظرسنجی 

صورت گرفته، ساكنین بافت از كمبود خدمات رفاه عمومی و ضعف و نارسایی در ارائه 

خادمات شااهرداري و تأسیساات و تجهیاازات زیربنااایی رناج ماای برناد و ایاان ضااعف و     

ادي را براي سااكنین بافات از جملاه مشاکلات زیسات محیطای و       نارسایی مشکلات زی

آلودگی محیط، نظیر وجود حشرات و جانوران موزي و ... و مشاکلات مرباوط باه دفا      
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جریانهاي ناشی از بارش در معابر و گال و لاي شادن آنهاا در مواقا  بارنادگی بوجاود       

كمباود عناصار    آورده است. آزمون مورد اساتفاده جهات بررسای رابطاه باین دو متغیار      

عملکردي آزمون ضریب همبستگی اساپیرمن مای    -خدماتی و محدودیت هاي كالبدي

باشد. نتایج بدست آمده از این آزمون نشان می دهد كه شدت رابطه بین دو متغییر فاو   

بوده و جهت رابطه نیز مابت می باشد و چون سطح معنی داري این آزمون كمتر  298/0

ت بنابراین می توان گفت كه نتیجه بدست آمده قابال تعمایم   ( اسsig= 011/0) 06/0از 

 به جامعه آماري بوده و فرضیه مورد نظر تایید می شود.
 فرضیه سوم 

سکونت گاه هاي قدیمی و فشرده موجود در بافت قدیم شهر سبزوار در محدودیت 

 عملکردي آن نقش زیادي دارد. –هاي كالبدي 

درصااد از واحاادهاي  11ان داد كااه حادود  نتاایج بدساات آماده از پرسشاانامه و نشا   

تاا   96درصد این واحادها باین    1/91سال و  50مسکونی موجود در بافت قدیم، بیشتر از 

درصاد از خاناه هااي موجاود در بافات قادیم از        4/59سال قادمت دارناد. همچناین     50

مصالحی همچون خشت و گل ساخته شده اند كه این نتایج، خاود بیاانگر فرساودگی و    

بودن واحادهاي مساکونی موجاود در بافات مای باشاد. همچناین بررسای هااي           قدیمی

 8/80صورت گرفته نشان داد كاه كیفیات سااختمانها و ناوع معمااري آن باراي حادود        

درصاد ایان مشاکلات     82درصد از افراد پاسخگو، مشکلات حادي ایجاد كرده اسات.  

دیاوار، تارک و   ایجاد شده مربوط به ساقف، پشات باام و دیوارخاناه )ریازش ساقف و       

شکستگی هاي عمیق سقف و دیوار، خوردگی سقف، در و پنجاره هااي چاوبی توساط     

درصد مربوط باه   88موریانه، مشکلات مربوط به پشت بام به دلیل كاهگلی بودن آنها( ، 

فرسودگی لوله ها و رطوبت ناشی از لوله ها، وجود قنات، چاه و یا آب انبارهاي قدیمی 

ر ریختن گ  و سیمان دیوارها، تركیادگی لولاه هاا، نام و نشات      و نداشتن فاضلاب )نظی

درصد از این مشکلات ایجاد شده هم مرباوط باه نباود امکاناات رفااهی در       11خانه( و 

داخل ساختمان و طراحی داخلی نامناسب ساختمان )نظیر نبود حمام و یا وجود سرویا 
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آفتاابگیر نباودن و تااریکی    بهداشتی در داخل حیاط، نبود پاركینگ، نبود چاه فاضلاب، 

 ( مشاهده می شود .6خانه ها، شیب زیاد پلکانها و ...( می باشد كه در نمودار )

 
 ( مشکلات ناشی از كیفیت و نوع معماري واحدهاي مسکونی موجود در بافت قدیم6نمودار ) 

درصاد از   84دیگر نتایج بدست آمده از پرسشنامه و، بیانگر ایان اسات كاه حادود     

فرسودگی، مخروبه بودن و قدیمی بودن واحدهاي مسکونی و هزینه زیاد تعمیرات افراد 

درصد، مقاوم  6/16درصد افزایش مساحت و فضاي خانه ها به دلیل كمبود جا،  16آن، 

سازي ساختمان در برابر خطارات طبیعای و عادم وجاود امنیات جاانی باا شارایط فعلای          

اهی در داخال سااختمان و طراحای    درصد هام نباود امکاناات رفا     24سکونت گاه ها و 

داخلی نامناسب آن را به عنوان مهمترین دلایل نوسازي سکونت گاه هاي قادیمی خاود   

 ( مشاهده می شود.5مطرك كرده اند كه در نمودار )

درصد  59علاوه بر اینها، دیگر اطلاعات استخراو شده از پرسشنامه و نشان داد كه 

اكن و نباود فضااي بااز باین آنهاا، باعا  باروز        از افراد معتقد بودناد كاه فشاردگی مسا    

درصاد از   10مشکلاتی جهت تعمیر و بهسازي مساكن شده اسات. در بقیاه ماوارد هام،     

درصد بروز مشکلات زیسات محیطای و    12افراد بروز مشکلات فرهنگی با همسایگان، 

درصاد   68درصد وجود منا ر قدیمی و نه چندان زیبا در مساكن و  66آلودگی محیط، 
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م عدم برخاورداري از تناوع فضااهاي شاهري ماال فضااي سابز را ناشای از فشاردگی          ه

 مساكن موجود در بافت و نبود فضاهاي بازبین آنها قلمداد كرده اند.

 
 ( مهمترین دلایل نوسازي سکونت گاه قدیمی موجود در بافت قدیم از دیدگاه ساكنین بافت5نمودار )

 
 ی مساكن موجود در بافت قدیم( : مشکلات ناشی از فشردگ4نمودار )

در پایان نتایج بدست آمده در مورد میازان علاقمنادي سااكنین جهات ساکونت در      

 9/3بافت قدیم با توجه به سوالات عنوان شده در پرسشنامه و به این صورت اسات كاه   

 9/21درصاد باه میازان متوساط      1/90باه میازان زیااد،     4/28درصد به میزان خیلی زیاد، 

درصد از افراد اصلاً تمایلی جهت ساکونت در بافات قادیم     6/14ان كم و درصد به میز

ندارند. همچنین با در نظر گرفتن عمر ساختمان ها و نوع مصالح ساختمانی به كاار رفتاه   
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در آنها، می توان گفت كه اكار بناهاي موجود در بافت قدیم سبزوار فرسوده و قادیمی  

بسایاري از بناهااي موجاود در بافات در اثار       می باشند. به گونه اي كه در بعضای ماوارد  

فرسودگی بیش از حد تبدیل به فضاهاي مخروباه و محال تجما  زبالاه هاا و باه تبا  آن        

گسترش آلودگی محیط از یك سو و محل تجم  افراد خلافکار و بزهکار و باه تبا  آن   

كاهش امنیت اجتماعی بافت از سوي دیگر شده است. همچناین در ماورد آسایب هااي     

رد شده به ابنیه موجود در بافت می توان گفت كه اكار این آسیب ها جزء آسیب هاي وا

ساختاري محسوب می شوند. یعنی آسیب هایی كه باع  شکسته شدن اساتخوان بنادي   

بنا می شود، كه همین امر ضرورت اجراي طرك هاي بهسازي بافت قدیم را بیش از پیش 

سای رابطاه باین دو متغییار ساکونتگاه هااي       مطرك می كند. در این فرضیه نیز جهات برر 

عملکردي از ضاریب همبساتگی اساپیرمن     -فرسوده و فشرده و محدودیت هاي كالبدي

استفاده شده است. نتایج بدست آمده از این آزمون نشان می دهد كه شادت رابطاه باین    

عنی است و جهت رابطه نیز مابت می باشد و با توجه به اینکه سطح م 248/0این دو متغیر 

(است، بنابراین می توان گفت  = 001/0sig) 02/0داري آزمون این فرضیه نیز كمتر از 

 كه نتیجه بدست آمده قابل تعمیم به جامعه آماري بوده و فرضیه تحقیق تایید می شود.
 فرضیه چهارم:

براي بهسازي بافت قدیم شهر سبزوار برنامه ریزي منطبق بر نظریاه فرهناگ گرایای    

 سب باشد.می تواند منا

بافت قدیم سبزوار در زمان حیات گذشته خود در تأمین روابط اجتماعی بسیار موفق 

بوده و در زمینه جوابگویی به مسائل فرهنگای، اجتمااعی و اقلیمای، عملکاردي بهتار از      

الگوهاي جدید شهرسازي داشته است. از این رو اهتماام اصالی بار اسااس حفاظ چناین       

ن است. به یقین الگوهاي جدید شاهري در بافات هااي    الگوي روابط شهري و تحکیم آ

قدیمی قابل اجرا نبوده، طراحی در این بافات هاا بایاد باا ارزش گاذاري و كوشاش در       

جهت حفظ روابط درون آن انجام گیرد. از سوي دیگر كاستی هاي بافت قدیم غیرقابل 

یساهاي لازم  انکار است. عدم هماهنگی بافت با شرایط موجود و عدم امکان تاأمین سرو 
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در داخل بافت، باع  شده كیفیت اسکان در این محدوده شدیداً لطماه بخاورد. تادوین    

قوانینی كه تنها از تخریاب بافات جلاوگیري نمایاد بادون توجاه باه مساائل اجتمااعی و          

اقتصادي كه لزوم ایجاد تغییرات را در بافت به وجود آورده، نمی تواند گره گشا باشاد.  

قدیم به این معنا نیست كه بافت را به صورت منجمد نگاه كنیم و  مرمت و بهسازي بافت

به شکل موزه اي آن را حفظ كنیم. به طور قط  كوشاش در جهات حفاظ بافات بادون      

توجه به عدم كاارآیی آن در جوابگاویی باه نیازهااي زنادگی اماروزه راه حال ماوفقی         

 نخواهد بود.

ان حفاظ شاود. اثاري كاه دیگار      بافت قدیم، اثري فرهنگی است كه باید با تمام تاو 

امکان تولید و تکرارش نیست. گنجی است كه از پیشینیان به ارث ماناده، میراثای اسات    

همگانی، ملك اختصاصی كسی نیست، تعلق انحصاري به فرد، خانواده، گروه، محله یاا  

شهر معینی ندارد چه رسد به شهردار، طراك یا استاد و دانشجو كه كلنگ تخریب بر سار  

 (.8، ص : 2980رود آورد)رضایی راد، آن ف

مرمت، احترام به میراث فرهنگی است. پاسداري و نگهداري آن، امانتاداري اسات.   

آثار فرهنگی یادگار با ارزش و محترم پیشینیان است و باید باه آینادگان ساپرده شاود و     

بطور كلی مرمت یك برخورد فرهنگی محسوب می شود. این تعریف بیانگر معنویات و  

الت مرمت و در برگیرنده تمامی نیات و اهداف عالیه پیشگامان مرمت اسات. ماان  و   اص

بازدارنده دخالت هاي غیرمسئول و خودسرانه افراد بای خبار از روك مرمات، در عرصاه     

آثار فرهنگی است و تردیدي نیست كه در هر اقدامی استفاده بهیناه از امکاناات، شارط    

 (.64،ص:2944عقل است )بورژل ،

ه و بافت قدیم شهري با تمام شئون و مراتب معنوي یك جامعه در هم تنیده شده ابنی

و همواره صمیمی ترین پیام ها را با مخاطب خود داشته اسات. بهساازي بافات قادیم باه      

نوعی هم حفظ گذشته است و هم به نوعی به آیناده اندیشایدن. بناابراین از میاان نظریاه      

گرایی با بهسازي و مرمات بافات قادیم عجاین      هاي برنامه ریزي شهري، نظریه فرهنگ

شده است و در این جهت مناسب است، علاوه بر مطالب گفته شده، بیشتر ساكنین بافت 
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نیز علاقمند به برنامه ریزي جهت بهسازي بافت قدیم با حفظ اصالت فرهنگی آن هستند 

طبق نظرسنجی و نتایج بدست آمده از پرسشنامه ها نیز موید این مطلب است. بطوري كه 

درصد از ساكنین بافات قادیم جهات حفاظ و احیااي بافات        5/65صورت گرفته حدود 

قدیم و رف  مشکلات و محدودیت هاي آن، بهساازي بافات باا حفاظ معیارهااي اصایل       

درصد افراد تخریب بافت و جایگزینی سااختمان هااي نوسااز     1/12تاریخی و فرهنگی، 

خالی براي ساختن عناصار خادماتی در داخال     درصد، استفاده از فضاهاي 5/21در آن، 

درصد از افراد هم توسعه و گسترش شبکه ارتبااطی بافات قادیم را پیشانهاد      9/3بافت و 

 داده اند به این ترتیب فرضیه چهارم نیز به اثبات می رسد.  

 
 ( پیشنهادات ساكنین بافت جهت حفظ و احیاي بافت قدیم سبزوار8نمودار )

 پیشنهادات و نتیجه گیريارائه راهکارها و 

فقدان بنیادهاي ساختاري و زیرساخت ها و عدم تعریف راهبردهاي مداخله در قالبی 

نظام یافته از چالش ها و موان  اساسی براي بهسازي بافت قدیم محسوب می شود. فرایند 

باز زنده سازي و بهسازي پایدار بافت قدیمی نیازمند حركتای آگاهاناه و مساتلزم تاأمین     

رساخت ها و پیش نیازهاي پایه و اتخاذ روشهایی منسجم است. از سوي دیگار مسااله   زی

اي كه بافت قدیم با آن روبرو می باشد، تخریب و نابودي است و هدفی كه ما باه دنباال   

آن هستیم احیاء و بهسازي بافت با توجه به نیاز روز و رعایت احترام به ارزشهاي حااكم  
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ی و فرهنگاای آن اساات. از ایاان رو پیشاانهادات و    در بافاات و حفااظ اصااالت تاااریخ   

راهکارهایی را كه می توان جهت بهسازي بافت قدیم سبزوار ارائه داد شامل موارد زیار  

 می باشد: 

یکی از موان  عمده در سااخت و سااز بناهاا در بافات قادیم، عادم وجاود قاوانین و          -2

این عوامال هماراه باا     مقررات شفاف و تعریف شده از طرف ارگانهاي ذیربط می باشد.

عدم وجود دسترسی مناسب كه ایجاد تسهیلات را محدود ساخته و با پایین آمدن ارزش 

زمین و مسکن سبب جذب قشر كم درآمد شده است، لذا نیاز به تدوین قوانین جدیاد و  

 شفاف همراه با مدیریتی قانونمند می باشد.

بودن توان مالی، قدرت احیاء بافت  از آنجایی كه ساكنین بافت قدیم به واسطه پایین -1

را ندارند، لذا در نظر گارفتن تساهیلاتی چاون معافیات هااي مالیااتی، تساهیل قاوانین و         

مقررات، پرداخت وام هاي با بهره كم و طولانی مدت، می تواند انگیازه ماردم را باراي    

 مشاركت در حفظ و احیاء بافت فراهم آورد.

حمل و نقل و مشکلات ترافیکی در معاابر اصالی    برطرف نمودن نارسایی شبکه هاي -9

 بافت با ایجاد و توسعه سیستم حمل و نقل عمومی سطحی و زیرزمینی

جهت كاهش ترافیك در خیابان هاي مركزي بافت، ایجاد شبکه هاي پیاده مركازي   -1

شهر به صورت محورهاي جاذب براي تشویق و اشاعه حركت پیاده و انسانی تار كاردن   

 و شد پیشنهاد می شود.جریان آمد 

ایجاد پاركینگ هاي كوچك و متعدد عمومی در بر خیابانها و در انتهااي خیابانهااي    -6

 فرعی جهت كاهش ترافیك 

معابر محله اي جهت ارتباط سواره بافت می تواند باا اساتفاده از فضااهاي مخروباه و      -5

 تخریبی تعریض شود.

چه در بافت و چه در پیرامون و مجااورت   استفاده از محوطه هاي تسطیح یا رها شده -4

بناهاي تاریخی كه نه تنها می تواند به منظور ایجاد كاربري ها و فعالیت هاي ماورد نیااز   

 بافت به كار آید بلکه زمینه را جهت ایجاد فضاهاي باز شهري فراهم می آورد.
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بافات قادیم    با توجه به كمبود و یا نبود فضاهاي سبز و مکانهاي تفریحی مناساب در  -8

می توان بخشی از این كمبود را از طریق جایگزین نمودن فضاهاي مخروبه و كم ارزش 

در مركز محله ها و بخشی دیگر را از طریق كاهش میزان مساحت كاربري مساکونی در  

 بافت از طریق تجمی  قطعات و توسعه عمودي مساكن برطرف نمود.

بودن ساختمان ها و بناها در بافات قادیم   با توجه به مشکل عمده فاضلاب و رطوبتی  -3

كه روند تخریب و فرسودگی بافت را دامن زده و از عمر مفید بناها می كاهد، ضرورت 

تجهیز بافت قدیم با توجه به موقعیت و شیب ملایم آن به سیستم دف  فاضلاب الزامی می 

 باشد.

ي زندگی امروزي باا  بهسازي خانه هاي موجود در بافت، جهت انطبا  آن با نیازها -20

حفظ الگوي اصلی واحدهاي مسکونی بافت قدیم و حفظ فرم بدنه با رعایت ضاوابط و  

 مقررات و نظارت سازمان میراث فرهنگی بلامان  است.

ساختمان هاي مخروبه در صورتی كه جزء بناهاي با ارزش و تاریخی خاص نباشاد   -22

 سازي شوند.باید هر چه سریعتر پاكسازي و طبق ضوابط بافت نو

كنترل ارتفاع خانه ها جهت حفظ خط افق بافت و كنترل حجم بناا از طریاق تقلیال     -21

 نسبت سطح زیربنا و كنترل تعداد طبقات با تعیین ارتفاع مشخص و مجاز

با توجه به اینکه قنوات موجود در بافت قدیم توسط افرادي مسدود شاده و باا باالا     -29

رض خطر جدي واق  شده است. باید هر چه ساریعتر  آمدن سطح آب، بافت قدیم در مع

جهت رف  این مشاکل توساط ساازمانهاي ذیاربط اقادام گاردد و از آب قناوات جهات         

 مصارف كشاورزي و فضاي سبز استفاده شود.

ایجاد مراكز تفریحی و گردشگري مانند رستورانها و قهوه خانه هاي سنتی و ایجااد   -21

هنري در خانه هاي قادیمی، تاا از ایان طریاق زمیناه       -موزه ها و نمایشگاه هاي فرهنگی

 توسعه اجتماعی و اقتصادي محله ها فراهم شود.

ارائه خدمات شهرداري و تأسیسات و تجهیزات زیربنایی باه منظاور بهباود وضاعیت     -26

 اجتماعی ساكنین و بافت كاهش مشکلات زیست محیطی آن.  -اقتصادي



811 

 
الممالکی، مهسانوروزیانرضامستوفی/. . . وعملکردی بافت قدیمهای کالبدیمحدودیت 

 

ن بافت و آموزش مردم راج  به اهمیت حفظ ارتقاء سطح فرهنگ شهرنشینی ساكنی -25

 میراث فرهنگی به عنوان گنجینه هاي تاریخی. 

ایده ما در نگهداري و بهسازي بافت هاي قدیمی و تاریخی این است كه نباید حفظ 

آثار فرهنگی به صورت موزه اي باشد. بدیهی است كه نمی توان نیاز سااكنین بافات باه    

كرد. موزه اي برخورد كاردن باا فضااهاي سانتی منجار باه        امکانات رفاهی بهتر را انکار

تخلیه بنا شده و زندگی از بافت رخت بر خواهد بست. كساانی كاه در ایان بافات هاا و      

ساختمان ها زندگی می كنند، نیاز به شکوفایی شخصیت خود و خانواده هایشان دارناد.  

لطماه زدن باه بافات     عدم تأمین وسایل و امکانات رفاهی باراي سااكنین بافات باه بهاناه     

قدیمی صرفه نظر از بی انصافی آن مراوده اجتماعی و فضاایی كاه لازماه هویات بافات      

قدیم است را خدشه دار خواهد كرد. نتیجه كلی پژوهش حاضر این است كه در راستاي 

 -حفظ بافت و تأمین زندگی مناسب در محلات و كاهش تأثیر محدودیت هاي فیزیکی

نظر اصلی باید هماهنگ گردیده به نحوي كه هر دو نقطه نظر به  كالبدي بافت، دو نقطه

طور نسبی تأمین شوند، بدون اینکه به دیگري صدمه اي وارد سازد. اول حفظ عناصر باا  

ارزش بافت قدیم در رابطه با هم و در رابطه با كل مجموعاه فضاایی، باه عباارتی حفاظ      

هاي باا ارزش، دوم تاأمین   الگوهاي رواباط فضاایی بافات قادیم و حفاظ كالبادي فضاا       

خدمات شهري، امکاناات رفااه عماومی و تأسیساات و تجهیازات زیربناایی، كماك باه         

ساكنین بافت جهت بهسازي و مرمت مساكن قدیمی شان و پاكسازي فضاهاي مخروبه و 

بهبود وضعیت شبکه ارتباطی بافت با استفاده از پتانسیل ها و امکانات موجاود در بافات،   

یت محلات. به این ترتیب اگر چه خواست هاي عمومی باه طاور صاد    جهت بهبود وضع

درصد برآورده نمی شود اما كیفیت رفاهی زندگی در داخل بافت تا حاد زیاادي بهباود    

یافته و به مناطق نوسازي مسکونی نزدیکتر می گردد، در عین حال هویت اصلی بافت نیز 

 از بین نمی رود.
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