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تقديم به :

پدر و مـادر عزيزم

به پاس تمام مهرباني‌ها و فداكاري‌هايشان

تقدير و تشكر:

برخود لازم مي دانم از كليه كساني كه به انحاي مختلف در تهيه و اعتلابخشيدن به اين پژوهش و امور مربوط به آن مرا ياري نموده‌اند، تقدير و تشكر نمايم؛

پيشاپيش از استاد ارجمند« جناب آقاي دكتر رضا مستوفي الممالكي» استاد راهنماي پايان‌نامه كه با راهنماييهاي عالمانه و دلسوزانة خويش در تمامي مراحل انجام كار مرا ياري فرموده‌اند، كمال تشكر و قدرداني را دارم.

همچنين از «جناب آقاي دكتر مسعود توفيقي» و خانم شهين قاسمي اساتيد مشاور پايان‌نامه كه از راهنماييهاي ارزنده‌شان در طول مراحل تحقيق استفاده نموده‌ام، تقدير و تشكر مي نمايم.

سپاسگزاري خود را از «جناب آقاي دكتر يعقوب زنگنه» و دكتر محمد سلماني مقدم اعضاي هيات علمي دانشگاه سبزوار به خاطر در اختيار قرار دادن اطلاعات، ابراز مي دارم.

از مسئولين محترم سازمان بهسازي و نوسازي سبزوار بخصوص مهندس كاظم صدرزاده و خانم طبسي و همچنين آقايان دولت‌آبادي در فرمانداري و خسروجردي در شهرداري كه همكاري صميمانه‌اي داشته‌اند، تشكر مي نمايم. از ساير دوستان و عزيزاني كه در انجام مراحل تحقيق همكاري صميمانه‌اي داشته‌اند، تشكر مي نمايم.

از ساير دوستان و عزيزاني كه در انجام مراحل تحقيق همكاري صميمانه‌اي داشته‌اند، از جمله خانم‌ها: فروغ نوروزي‌نژاد، فاطمه استيري و به خصوص آقاي رامين بديهي و كليه كساني كه به هر نحو در انجام اين تحقيق با من همكاري نمودند كمال تشكر و سپاسگزاري را دارم.
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پيشگفتار
ايران با تاريخ بلند شهر نشيني داراي كهن شهرها و سكونت‌گاههاي باستاني متعدد و متنوع در زيست بوم‌هاي گوناگون سرزميني است. چشم اندازي گذرا بر سيماي شهرنشيني ايران بافت‌هاي قديمي پرارزشي را به نمايش مي‌گذارد كه ميراث‌هاي فرهنگي اين جامعه كهن در آنها نهفته است اما در چند دهه اخير بافت‌هاي مزبور تحرك و نشاط گذشته خود را از دست داده و در آستانه ويراني و تخريب قرار گرفته و محيطي نامناسب و بسيار كم رونق را براي زندگي ساكنين خود به وجود آورده است ولي با وجود همة اين مسائل در ارزش وجودي آنها جاي هيچ گونه شك و ترديدي نيست و تصور ما بر اين است كه پژوهش و مطالعات بنيادي و شناخت جغرافيايي از اين بافتهاي شهري نخستين گامي است كه براي هر گونه حركت عمراني با هدف بهسازي و باز زنده‌سازي آنها ضرورت كامل دارد.
بطور كلي بافت‌هاي قديم به عنوان بخشهاي مهمي از شهرها كه نشان دهندة گذشته و هويت آنها بوده در بيشتر كشورهاي دنيا مورد توجه ويژه قرار دارند. در كشور ما نيز كه سابقة شهرنشيني كهن و ديرينه‌اي دارد و به عنوان هسته اوليه شهر و قسمتي كه نحوه انديشيدن و نگرش نياكان ما را در جنبه‌هاي مختلف زندگي نشان مي‌دهد مورد توجه معماران و برنامه‌ريزان شهري قرار داشته و عموماً از زاويه و ديد فرهنگ، هنر و زيبايي شناسي آن را بررسي مي‌كنند و با هدف اصلاح كالبدي و سامان دهي آنها برنامه‌ها و راهكارهايي را ارائه مي‌كنند. بافت قديم سبزوار نيز به مانند بافت قديمي ساير شهرها با توجه به دارا بودن ارزشهاي تاريخي و فرهنگي و داشتن مشكلاتي نظير افول كيفيت كالبدي، وضعيت وخيم زيست محيطي، دشواري دسترسي و مشكلات ترافيكي، كمبود عناصر خدماتي و انحطاط كيفيت فرهنگي و بصري نيازمند ارائه برنامه‌ها و راهكارهايي جهت ساماندهي و احياء مي‌باشد. بدين ترتيب تحقيق حاضر در هشت فصل به شرح زير تدوين يافته است.
فصل اول شامل طرح تحقيق مي‌باشد. در اين فصل با طرح مسأله، ضرورت و اهميت آن و با توجه به اهداف آن فرضيات تحقيق مشخص گرديده است و با توجه به محدوده مورد مطالعه جامعه آماري و حجم نمونه، روش تحقيق و چگونگي تجزيه و تحليل اطلاعات مشخص شده است.
در فصل دوم چهارچوب نظريه تحقيق اعم از نظريه‌ها و راهبردهاي ارائه شده در رابطه با بهسازي بافت قديم تبيين گرديده است بررسي ديدگاههاي نظري در اين رابطه و آشنايي با چگونگي برخورد با بافتهاي قديمي در كشورهاي مختلف جهت استفاده در تجزيه و تحليل و ارائه راهكارهاي پيشنهادي مي‌باشد.
در فصل سوم به بررسي سياست‌ها و قوانين مداخله در بافت قديم و بهسازي و نوسازي آن در شهرهاي ايران در مقاطع زماني مختلف پرداخته شده است. 

در فصل چهارم به بررسي ويژگيهاي طبيعي، جمعيتي و اقتصادي سبزوار با تأكيد بر بافت قديم پرداخته شده است. 

در فصل پنجم به بررسي جغرافيايي شهري و شهرشناسي سبزوار و روند توسعة فيزيكي شهر از آغاز تا اوايل قرن حاضر پرداخته شده است زيرا بهسازي بافت قديم بايد با توجه به پيشينه تاريخي و سير و روند شكل گيري و تحول بافت شهر در ادوار مختلف تاريخي صورت بگيرد.
در فصل ششم به شناخت دقيق بافت قديم سبزوار، ويژگيها، مشخصات شبكه معابر، نحوه توزيع كاربري‌ها در بافت قديم، خصوصيات كالبدي مساكن ، محدوديت‌ها و امكانات فيزيكي ـ كالبدي بافت قديم و اهداف برنامه‌هاي بهسازي بافت پرداخته شده است 
و سرانجام در فصل هفتم با استفاده از نتايج پرسشنامه‌ها به بررسي آزمون فرضيات و نتايج پرداخته شده است.
و سرانجام در فصل هشتم به ارائه راهكارها و پيشنهادات پرداخته شده است.
فصل اول :
طرح تحقيق
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           1-1- بيان مسئله و تشريح ابعاد آن
بافت‌هاي فرسوده و ناكارآمد شهري بخش قابل توجهي از سطح شهرهاي كشور را تشكيل مي‌دهد اين بافتها از يك سو از طيف گسترده مشكلات كالبدي، عملكردي، ترافيكي و زيست محيطي رنج مي‌برند و از سوي ديگر مهمترين پتانسيل شهرها براي استفاده از زمين جهت اسكان جمعيت، تامين فضاهاي باز خدماتي و نيز بهبود زيست محيطي محسوب مي‌شوند. ضمناً مشكلات كالبدي كه بافت‌هاي قديمي با آن روبرو هستند فرسودگي شديد بناها، مشكلات مربوط به شبكه معابر نامنظم و ناكافي در بافت، تراكم و پيوستگي اجزاء بافت، مسائل و مشكلات مربوط به تيپ و نوع بناهاي مسكوني، مسائل ناشي از مصالح به كار رفته و نحوه مرمت بناها و كمبود خدمات و تأسيسات و تسهيلات شهري و زيربنايي و ... هستند كه بافت قديمي شهرها را در پاسخگويي به نيازهاي امروزي زندگي دچار نارسايي‌هاي كرده است (شماعي و پوراحمد، 1384، ص 123).
در اينكه شهر پديده‌اي تاريخي است ترديدي وجود ندارد. چنين پديده‌اي نمي تواند از پيشينه خود بگسلد از اين رو در رشد و توسعه فضايي، كالبدي توجه به ويژگيهاي بومي ضروري است. بخش چشمگيري از تاريخ و فرهنگ شهر در كالبد آن تجلي مي‌يابد كه نشان دهنده 
ارزشها، باورها، اعتقادات، هنرها، توان فني و ساختار اجتماعي – اقتصادي و سياسي و ... نسل‌هاي گذشته است (همان منبع : ص 37).
بافتهاي تاريخي علاوه بر اينكه واجد ارزشهاي زيبايي شناختي و هويت بخشي شهرهاي ما هستند هنوز در بسياري از شهرها محل سكونت و معيشت ميليونها نفر از شهروندان به شمار
 مي‌روند (كلانتري و حاتمي نژاد، 1385 : ص 139).
از اين رو، چنانچه در جهت بهبود مشكلات در بافت قديمي شهرها برنامه ريزي اصولي و صحيحي صورت نگيرد روند فرسودگي و تخريب بافت‌هاي قديمي تسريع گشته تا جائي كه حتي حيات شهري به خطر خواهد افتاد.
شهر سبزوار يكي از شهر‌هاي كهن در استان خراسان رضوي مي‌باشد كه به لحاظ تاريخي داراي قدمت طولاني مي‌باشد و بافت قديمي آن داراي ارزش و اعتبار تاريخي مي‌باشد. اقداماتي كه جهت بهبود مشكلات و بافت قديم شهر سبزوار صورت مي‌گيرد نبايد تنها در قالب اقدامات كالبدي، اصطلاحاً بازسازي از نوع تخريب و دوباره ساختن باشد زيرا در بسياري از هسته‌هاي قديمي، آنچه داراي ارزش است نه تنها كالبد موجود و بناها و ساخت شهرهاي آن، بلكه گذرها، مراكز محله اي، روابط اجتماعي بين ساكنين، يادمان‌ها و نشان‌هاي بافت است كه داراي ارزش اجتماعي و فرهنگي است لذا در بسياري از عرصه‌ها بهسازي بافت و اقدام خرد و مشاركتي با مردم ساكن در آن شيوه بسيار مطلوب و پايداري را ارائه مي‌دهد كه مي‌تواند در طول دوره كوتاه مدت صورت پذيرد و رفاه شهروندي را در بافت فراهم سازد.

از آنجا كه بافت قديم شهر سبزوار به مانند بافت قديمي بسياري از شهرها داراي ارزشهاي تاريخي، فرهنگي و اجتماعي مي‌باشد و از سوي ديگر، اين بافت نيز به مانند بافت قديمي ساير شهرها از مشكلات كالبدي، عملكردي، زيست محيطي و اجتماعي رنج مي‌برد لذا جهت جلوگيري از روند فرسودگي و تخريب بافت، برنامه ريزي جهت بهسازي بافت قديم لازم و ضروري است.

1-2- محدوده و مقطع زماني تحقيق 
بافت مورد مطالعه در اين تحقيق شامل قديمي ترين محلات و بخشهاي مسكوني شهر سبزوار مي‌باشد كه هستة اوليه شهر را تشكيل داده است و داراي شكلي ارگانيك بوده كه اين بافت در محدودة خيابانهاي طبرسي در جنوب، خيابان اسدآبادي در شمال، خيابان كاشفي در شرق و خيابان عطاملك در غرب قرار دارد و با مساحتي در حدود 2/182 هكتار و جمعيتي بالغ بر 15962 نفر در مركز شهر قرار دارد و داراي هفده محله مي‌باشد. دليل انتخاب شهر سبزوار جهت مطالعه، بعلت آشنايي اينجانب با اين محدوده كه زادگاه من نيز مي‌باشد، بوده و هميشه سعي داشته‌ام كه گامي كوچك براي بهبود مسائل و مشكلات آن بردارم.
از سوي ديگر سبزوار يك شهر تاريخي و كهن با قدمت طولاني در ايران مي‌باشد كه تاكنون مطالعات بسيار كمي راجع به آن صورت گرفته است و اين تحقيق مي‌تواند به معرفي و شناخت آن كمك شاياني نمايد.

در زمينه مطالعات جمعيتي، اقتصادي و اجتماعي نيز از آمار دوره‌هاي سرشماري 75-35 و در بعضي موارد از آمار سال 1385 استفاده شده است. مقطع زماني اين پژوهش نيز در سال 85 و اواخر سال 86 بوده است.
1-3- اهميت و ضرورت تحقيق 

اهميت و ضرورت حفظ آثار كهن نه به عنوان پديده‌هايي نمادين، بلكه به دليل شناخت سير تحول و تكامل تاريخ شهرسازي و تمدن شهرنشيني، حفظ هويت و اصالت شهري و تبيين حيات شهري بر اساس شواهد و مدارك علمي همواره مورد توجه بوده است. به طور كلي عناصر و فضاهاي بافت شهري عمري محدود دارند و با گذشت زمان دچار تغيير و فرسودگي مي‌شوند به عبارتي ديگر هيچ فضايي و بنايي بدون بهسازي و مرمت و نوسازي نمي تواند دوام و بقاي طولاني داشته باشد.

بافت قديمي شهرها در ايران كه حامل ارزش‌هاي فرهنگي ـ تاريخي هستند در حال حاضر با مسائل و مشكلات فيزيكي – كالبدي نظير عرض كم معابر، شبكة ارتباطي ضعيف و ضعف و نارسايي در شبكه دسترسي ها، وجود سكونت گاههاي قديمي، كم دوام و به هم فشرده، عدم كيفيت مصالح ساختماني به كار رفته در بناها، و كمبود تأسيسات و تجهيزات خدماتي مورد نياز شهروندان روبرو هستند كه بافت قديمي سبزوار نيز از اين قاعده مستثني نيست و از اين مشكلات رنج مي‌برد. وجود اين مسائل و مشكلات فيزيكي –كالبدي روند فرسودگي و تخريب بافت قديمي شهرها را تسريع مي‌بخشد و باعث ركود و بي رونقي آن و در پي آن باعث مهاجرت ساكنان بومي و قديمي از اين گونه بافت‌ها و جايگزيني مهاجران روستايي و اقشار كم درآمد جامعه در آن
 مي‌شود.

از سويي ديگر ركود و فرسودگي بيش از حد بافت‌هاي قديمي باعث پيدايش محله‌هاي مخروبه‌ و خانه‌هاي در حال تخريب در اين بافت‌ها مي‌شود كه مناسب‌ترين مكان را براي ناهنجاري‌هاي اجتماعي و بزهكاري فراهم مي‌آورد كه همه اين عوامل باعث مي‌شود كه ارزش‌هاي غني فرهنگي – تاريخي موجود در اين بافت‌ها رفته رفته به فراموشي سپرده شده و احساس تعلق به خانه، محله و شهر كمرنگ مي‌شود.

لذا وجود اين مسائل و مشكلات ضرورت و اهميت حفظ و احياء و بهسازي بافت قديمي شهرها را مطرح مي‌كند كه در برنامه ريزي جهت بهسازي بافت قديمي شهرها توجه و حفظ اصالت و ارزش‌هاي فرهنگي و تاريخي حاكم بر بافت لازم و ضروري است به طوريكه امروزه در سطح جهان و بويژه در كشورهاي توسعه يافته، ارزش‌ها و مفاهيم فرهنگي در فضاهاي ساخته شدة شهري يكي از دلايل اصلي بهسازي و نوسازي بافت قديمي شهرهاست.

1-4- اهداف تحقيق 
در اين مطالعه اهداف چندي مورد نظر است و براساس سوالات و فرضيه‌هايي كه مطرح شده است سعي كرده ايم كه اين اهداف را تقريباً مشخص و در جهت رسيدن به چنين اهدافي اين موضوع را مورد مطالعه قرار دهيم. مهمترين اهداف عبارتند از :
· بررسي و شناخت مقدماتي بافت قديم شهر سبزوار و محدوديت‌هايي كه از جنبه فيزيكي و كالبدي در حال حاضر در آن ديده مي‌شود.
· مطالعه وضعيت شبكه ارتباطي، كوچه‌ها و معابر واقع در بافت قديم شهر سبزوار و انطباق آن با نيازهاي امروزي سكنه واقع در آن و اينكه آيا اين شبكه كاربري مناسب دارد يا خير.
· بررسي و مطالعه تعداد و نحوه پراكندگي عناصر خدماتي واقع در بافت قديم شهر سبزوار و اينكه آيا اين مقدار از لحاظ قدرت خدمات دهي و نحوه دسترسي موقعيت مناسبي دارند و در اين زمينه چه مواردي را بايد پيشنهاد كرد.
· مطالعه وضعيت فيزيكي و ساختاري سكونت گاههاي واقع در بافت قديم سبزوار و رسيدن به اين موضوع كه آيا مسائل فيزيكي آن از قبيل اندازه، نوع مصالح ساختماني و سبك معماري آن با شرايط امروزي مطابقت دارد يا نه و چگونه مي‌توان آن را بهسازي كرد.
· جهت بهسازي بافت قديم شهر سبزوار چه نوع برنامه ريزي شهري بايد در نظر گرفته شود و آيا برنامه ريزي مطابق با فرهنگ گرايي مي‌تواند كارساز باشد و در كنار آن چه برنامه‌هاي ديگري لازم است.
نتايج اين تحقيق جهت برنامه ريزي توريستي و حفظ و احياء اهميت تاريخي و اعتبار بافت قديم اين شهر مي‌تواند مورد استفاده سازمان‌ها و ادارات دولتي نظير سازمان ميراث فرهنگي و جهانگردي، شهرداري سبزوار و فرمانداري اين شهرستان قرار گيرد تا در برنامه‌هاي آينده خود از اين نتايج بهره گيرند.
1-5- سابقه و پيشينة تحقيق 
بررسي و تحليل نظريه ها، انديشه ها، شيوه ها، سبك‌ها و الگوهاي متفاوت بهسازي و نوسازي و ساماندهي شهري امكان دستيابي به راهكارهاي مناسب براي زمان حال و مكان و موقع جغرافيايي مورد نظر را براي هر محقق و برنامه ريز شهري فراهم مي‌آورد در اين جا به بررسي و تبيين تعدادي از نظريه‌ها و ديدگاههاي مطرح شده دربارة بهسازي و نوسازي در يك شهر اعم از بافت قديم آن مي‌پردازيم :

ـ شكويي رابطه تكنولوژي و بافت شهري را به اين صورت بيان مي‌دارد : تأثيرپذيري اشكال متنوع واحدهاي انساني با وسايل ارتباطي در داخل شهرها در سه دوره مجزا از هم به شرح زير است :

1-شهرهايي كه بافت آنها تحت تأثير قدم‌هاي انساني است و رفت و آمدهاي روزانه مردم بدون وسايل ارتباطي عملي مي‌شود. 

2-شهرهايي كه پس از ورود ماشين بخار در صنعت حمل و نقل و ايجاد وسايل ارتباطي تغيير بافت داده اند.
3-شهرهايي كه بافت آنها تحت تأثير تكنولوژي در عصر ما با استفاده از تكنولوژي بسيار پيشرفته تغيير شكل مي‌دهند (شكويي، 1355 : ص 120).
ـ فلامكي معتقد است يكي از راههاي مهم احياء و سامان‌دهي بافت‌هاي قديمي در روند توسعه فيزيكي شهر انطباق كاربردهاي خانه ها، بازارها، مدرسه‌ها و گرمابه‌هاي قديمي با شرايط امروزي است (فلامكي، 1369 : ص 111).
ـ فارابي در مورد بهسازي و نوسازي شهري و ايجاد شهر توسعه يافته معتقد به سعادت و خير جهان هستي است. سعادت و خير در مدينة فاضلة او از طريق همفكري و همكاري شهروندان فراهم مي‌شود بدون همفكري و همكاري عملي انسان قادر به رفع احتياجات روز افزون خود نيست و در واقع، اقدامات بهسازي و نوسازي در هر فضايي منوط به همكاري عملي انسان است (قلمي ،
 1374، صص 23 -22).

ـ پوراحمد سال 1376 در كتاب خود تحت عنوان جغرافيا و كاركردهاي بازار كرمان در رابطه با بخش مركزي شهرها به ويژه عنصر بازار در بافت قديم شهري به كاركردهاي بازار و عناصر وابسته به آن در گذشته و حال پرداخته است. وي راههاي ساماندهي و احياء قلب بافت قديم يعني بازار و بطور كلي عناصر بافت قديم را با توجه به مكتب كاركردگرايي و تحول در كاركردهاي بازار دانسته است (پوراحمد، 1376 : ص 77).

ـ شيعه اسمعيل در روند توسعه فيزيكي شهرهاي امروزي معتقد است كه از الگوهاي شهرهاي سنتي در جهت بهسازي و بازسازي بافت قديم و بويژه توسعه فيزيكي بايد استفاده شود و ضمن هماهنگ سازي بخش‌هاي مختلف شهري و ايجاد رابطه و همبستگي بين بخش‌هاي مختلف شهري از مشكلات شهري كاسته شود (شماعي، 1380، ص : 22).
ـ رهنما محمدرحيم در پايان نامه دكتري خود به «روش‌هاي احياء بافت قديم و توسعه شهري نمونه بافت‌هاي مسكوني مركز مشهد با تأكيد بر محله سرشور» پرداخته و عامل احياء بافت قديم را در توسعه اجتماعي و اقتصادي ساكنان بافت قديم معرفي نموده است (رهنما، 1378، ص:73).
ـ راسكين
 نويسنده بزرگ انگليسي معتقد است كه در روند رشد و توسعه شهرها فضاهاي كالبدي قديمي شهرها را نبايد مورد بازسازي و تجديد بنا و حتي مرمت قرار داد وي ساماندهي يك بناي قديمي را بي احترامي به ارزشهاي گذشته مي‌دانست و معتقد بود در روند توسعه فيزيكي شهر، بافت‌هاي قديمي به عنوان سند بدون هيچگونه دخل و تصرف و حتي تعمير و مرمت نگهداري شوند (همان منبع : صص 18-16).
ـ هوسمان
 در دهة 1870 براي اولين بار تجربه احياء و ساماندهي نواحي تاريخي را كه در اثر رشد و گسترش شهر پاريس اتفاق افتاده بود مطرح نمود. وي به الگوي مرمت، به ويژه مرمت بزرگ مقياس يا ساماندهي شهري به جاي مرمت كوچك مقياس اهميت بيشتري مي‌داد. از طرفي تحولات پاريس از زماني كه هوسمان به سمت فرماندار شهر انتخاب شد به اوج خود رسيد. كارهاي آغازين هوسمان با ساخت بناهايي در محله‌هاي جديد حومه شهر پاريس و كشيدن خيابان‌هاي تازه در محلات قديمي و تجديد بناي عماراتي آغاز شد كه در اطراف خيابان‌هاي جديد قرار مي‌گرفتند او در بازسازي خيابان‌ها از قوانين جديد پيروي مي‌كرد براي مثال ارتفاع خانه‌هاي كنار خيابان بايد با عرض خيابان متناسب بود يا شيب بام بايد 45 درجه مي‌بود و محل‌هاي تازه بايد داراي ساختمان‌هاي عمومي مي‌بودند كه احداث آنها به عهدة فرمانداري بود. از اقدامات ديگر هوسمان احداث باغ‌ها و پارك‌هاي عمومي بود هوسمان براي انجام اين امور از وجود همكار بسيار ماهر خود به نام آلفان استفاده مي‌كرد. بخشي از اصلاحات هوسمان، نوسازي تأسيسات قديمي شهر پاريس بود كه اين كار با احداث شبكه ي جديدي براي فاضلاب امكانپذير شد (اميرباني، 1385، ص :50)
ـ ويوله لودو
 (1896-1814) معتقد است شهرها در روند توسعه فيزيكي خود موجب بي رونقي و ركود بافت‌هاي قديمي مي‌شوند. براي حفظ هويت فرهنگي، بخش‌هايي كه بعد از تاريخ اصلي ساخت بناهاي بافت قديم افزوده شده‌اند بايد حذف شوند و اگر قسمت‌هايي از بنا تخريب شده آن را بازسازي و تكميل نمود ضمن اينكه كميت فضاي كالبدي حاكم بر بنا حفظ شود (فلامكي، 1365 : صص : 16-13).
ـ كاميلوبويي تو
 (1914-1836) اين معمار و نويسنده ايتاليايي در تحقيقات خود معتقد است با روند توسعه فيزيكي شهرها بناهاي مركزي شهر و بناهاي تاريخي قديمي رو به تخريب و ويراني مي‌روند. ايشان مفاهيم معماري در امر باز زنده سازي را جايگزين تبعيت از 
ويژگي‌هاي شكلي و سبكي بناهاي تاريخي نمود وي معتقد بود با جريان توسعه فيزيكي شهر بايد روح و حيات اجتماعي و اقتصادي به بناهاي تاريخي داده شود و بناهاي تاريخي مرزهاي زمان را پشت سر گذارد و هميشه نقش و كاركرد فعالي در زندگي مردم به عهده داشته باشد (شماعي، 1380، ص: 45).
ـ لوكابلترامي
 (1933-1854) معتقد بود شهرها در طول زمان رشد و توسعه مي‌يابند و بخش‌هاي هسته اوليه آنها به عنوان بافت‌هاي قديمي مورد بي توجهي و بي مهري قرار
 مي‌گيرد لذا بايد در روند توسعه فيزيكي شهر جهت ساماندهي و احياء بافت‌هاي قديمي به تاريخ‌نگاري بنا پرداخته شود و متناسب با تاريخ و با استناد به مدارك موجود فرم قسمت‌هاي از دست رفته موجود را بازسازي كنيم (فلامكي، 1365 : صص 16-13).
ـ فلمن و دويس معتقد هستند با توجه به روند توسعه فيزيكي شهر هرگاه بافت قديم مورد بي توجهي به ويژه نارسايي‌هاي شبكه‌هاي حمل و نقل و امكانات خدماتي شهري قرار گيرد ركود و سير نزولي جمعيت رواج خواهد يافت و به دنبال آن پويايي در آن تنزل خواهد يافت.
ـ ريموند مورفي در رابطه توسعه شهري توجه خاصي به بخش مركزي شهر نموده است و معتقد است كه در بخش مركزي شهرها معمولاً دو منطقه در حال توسعه ديده مي‌شود كه عبارتست از : منطقه جذب و منطقه دفع.
1-منطقه جذب : در روند توسعه بخش مركزي شهرها بخشي محسوب مي‌شود كه به سمت واحدهاي مسكوني سالم‌تر و مناسب‌تر پيش مي‌رود و با جذب هتل ها، اداره‌ها و مغازه‌هاي لوكس ارزش و اعتبار خاصي پيدا مي‌كند.

2-منطقه دفع : اين بخش در مقابل منطقه جذب كه در آن فعاليت‌هاي چشمگيري انجام مي‌شود قرار دارد در اين منطقه شهري از بخش مركزي، رستوران‌هاي ارزان قيمت، بنگاه‌هاي رهني، سينماهاي ارزان قيمت و ... ديده مي‌شود، يعني منطقه دفع از توسعه برخي از فعاليت‌هاي شهري كه وضع مناسب تري دارند، جلوگيري مي‌كند البته امروز بسياري از سازمان ها، اداره‌ها و فعاليت‌هاي خدماتي مثل هتل‌ها در بخش زيبا و روشن شهر و فضاهاي باز ايجاد مي‌شوند. همچنين بخش‌هاي تجاري در تقاطع راهها و دور از بخش مركزي شهرها تأسيس مي‌گردند تا هم فضاي كافي در اختيار داشته باشند و هم بتوانند كالاهاي لازم را به سهولت از مسيرهاي بيرون از شهر دريافت كنند. خلاصه اينكه عدم دسترسي‌هاي كافي و ارتباط ضعيف در بخش‌هاي مركزي از نظر مورفي موجب دفع جمعيت مي‌شود (شماعي، 1380، ص 25).
سازمان ملل متحد در سال 1974 در رهنمودهاي برنامه ريزي مسكن در كشورهاي در حال توسعه اعلام كرد در روند توسعه فيزيكي شهري و تصرف و اشغال زمين‌هاي اطراف شهرها، دولت‌ها بايد به جاي تخريب و نوسازي بافت‌هاي فرسوده شهر، به بازسازي آنها بپردازند و گروه‌هاي كم درآمدي كه به ناچار در اين بافتها سكني گزيده‌اند با كمك دولت شرايط زيستي بهتري پيدا كند چرا كه در غير اين صورت، دولت مجبور است تا زمين‌هاي پيرامون شهر را به آنها واگذار نمايد (سازمان ملل متحد، 1974 : صص 54 و 41).

كاميلوسيت
 (1903-1843) نخستين شخصي است كه از كاربرد هنر براي زيبايي شهر و اقدامات بهسازي و نوسازي شهري سخن گفته است. او معتقد بود بناي تاريخي به تنهايي ارزش چندان زيادي ندارد بلكه با هماهنگي و ارتباط فضايي با ساير بناها ارزش و هويت خود را باز مي‌يابد او بخش‌هايي را كه بعداً به ساختمان اضافه شده است موجب كاهش انعكاس هويت بنا مي‌دانست وي همچنين بر اين باور بود كه احياي محيط‌هاي قديمي بايد با توجه به نيازهاي امروزين جامعه صورت گيرد.
 
لوكوربوزيه تخريب بناهاي قديمي و ساخت بناهاي جديد بر روي بناهاي قديمي و ورود وسايل نقليه به داخل بافت‌هاي قديمي را ضروري مي‌دانست وي در سال 1982 يكي از اعضاي اصلي چهارمين كنگرة سيام بود يكي از اصول مهم اين كنگره منطقه بندي بود از نظر آنان منطقه بندي چه در بخش‌هاي قديم و چه در بخش‌هاي مياني و جديد شهر لازم و ضروري بود اعضاي سيام هيچ توجهي به ساختمان‌هاي موجود شهر نداشتند و تمايلي به اصلاح بافت قديم از خود نشان نمي دادند بنابراين قرار دادن بافت جديد به جاي بافت قديم از خصوصيات بارز آنها بود (اعتضادي، 1371، ص 75). همچنين شهر توسعه يافته و آرماني از نظر لوكوربوزيه، شهر نوسازي و بازسازي شده به سبك آپارتماني و جايي سرسبز با بناهاي مرتفع است (بحريني، 1378، ص 15).
انديشه كوين لينچ
 به نظرية ادراك بصري و سيماي شهري معروف است. لينچ كلية ادارك شهر را به خوانايي آن و برقراري ارتباط منطقي و اصولي بين شهر و شهروند مي‌داند. خوانايي شهر تنها بر عناصر يا عملكردها تكيه ندارد بلكه شكل و محتوا را نيز شامل مي‌شود. به اعتقاد لينچ بايد در فرايند بهسازي و نوسازي شهري برنامه ريزي با مشاركت مردم و مشاوره با متخصصان و هماهنگي با مسئولان و مردم شهر صورت گيرد به نمايش گذاشتن ارزش‌هاي تاريخي – فرهنگي از هر دورة تاريخي در فضاها و مجموعه‌هاي شهري و حمايت از موزه‌هاي فضاي باز بايد مورد توجه باشد (مزيني، 1357، ص: 32).
نظرية بيكن
 معروف به نظرية ساماندهي استخوان بندي اصلي شهر است. او بهسازي و نوسازي شهر را در ساختار كالبدي شهر با برخورداري از انگاره‌اي روشن از استخوان بندي شهر مي‌داند. او معتقد است شبكه‌هاي حمل و نقل هر بخش از شهر قادر است در پيوند با استخوان بندي اصلي، در سطح وسيعي گسترش و تداوم يابد و قابليت تغيير و اصلاح داشته باشد (طاهري، 1376، ص : 22).
بيكن تطابق و هماهنگي سيستم حركت و تأسيسات شهر را با مختصات جغرافيايي به ويژه توپوگرافي و اقليم منطقه ضروري و اين اقدام را ابزاري مناسب براي تأكيد و افزايش جلوة بصري و مفهومي جديد به ساختمان‌هاي عمومي و يادمان‌هاي تاريخي شهر مي‌داند (حبيبي و حميدي و سليمي، 1376، ص: 31).
1-6- سؤالات و فرضيه‌هاي تحقيق 

1-كم عرض بودن و ناكافي بودن معابر عمومي در محدوديت فيزيكي – كالبدي بافت قديم شهر سبزوار تأثير زيادي دارد.

2-در شرايط فعلي تعداد عناصر خدماتي در بافت قديم شهر سبزوار براي جمعيت ساكن در آن كافي نمي باشد.

3-سكونت گاههاي قديمي و فشرده موجود در بافت قديم شهر سبزوار در محدوديت‌هاي فيزيكي ـ كالبدي نقش دارد.

4-براي بهسازي بافت قديم شهر سبزوار برنامه ريزي منطبق بر فرهنگ گرايي مي‌تواند مناسب باشد. 
1-7- روش تحقيق 
نوع تحقيق كاربردي ـ توسعه اي
 و روش اصلي تحقيق توصيفي ـ تحليلي مي‌باشد.
 مراحل انجام پژوهش به اين صورت خواهد بود كه تنظيم پرسشنامه و كسب اطلاعات از طريق فرمول حجم نمونه ويك روش نمونه گيري علمي و رايج صورت مي‌گيرد و آمارهاي مورد نياز ديگر از طريق مراكز دولتي از قبيل فرمانداري، سازمان برنامه و بودجه، مركز آمار ايران، و شهرداري محل تهيه خواهد شد و نمايش داده‌ها نيز از طريق سيستم رايانه‌اي و نرم افزارهايي نظير Autocad , Excel , Spss صورت خواهد گرفت. البته لازم است كه جهت معرفي شهر سبزوار و وضعيت جغرافيايي كه اين شهر در آن واقع شده است تا حدودي جنبه‌هاي توصيفي 
(Approach Discriptive) كه نوعي شيوه توصيفي ناميده مي‌شود مورد استفاده قرار گيرد. در جهت بررسي سير تكوين و تحول شهر و بيان تاريخچه آن نيز شيوة تاريخي (Historical) مورد نظر قرار گرفته است.

جامعة آماري مورد مطالعه شهر سبزوار با تأكيد بر بافت قديم مورد مطالعه قرار گرفت. بافت قديم سبزوار شامل اصلي ترين محلات قديمي شهر به وسعت 2/182 هكتار و داراي 15962 نفر جمعيت در سال 1385 مي‌باشد. حجم نمونه در اين تحقيق بر اساس فرمول كوكران تعيين گرديد به اين صورت كه از هر يك از سه پرسشنامة موجود، 182 نسخه توزيع و تكميل گرديد. از آنجايي كه بافت قديم به هفت قطعه بزرگ تقسيم شده است لذا در مرحله بعد سهم حجم نمونه هر قطعه بر اساس روش نمونه گيري سهميه‌اي مشخص شده به اين صورت كه جمعيت هر قطعه تقسيم بر جمعيت كل بافت و در 100 ضرب شده است و به اين ترتيب سهم هر يك از قطعات براي توزيع پرسشنامه به ترتيب 32، 19، 27، 31، 9، 21 و 43 در نظر گرفته شده است و در ادامه براي انتخاب نمونه‌ها با بهره گيري از روش اتفاقي ساده مبادرت به تكميل پرسشنامه گرديد.

(1-1)تعيين حجم نمونه بر اساس فرمول كوكران : 
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n= حجم نمونه (182)
N= كل جامعة آماري                                                         

t= درجه اطمينان   
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96/1= t
P= احتمال وجود صفت، 5/0= p
Q=احتمال عدم وجود صفت، 5/0=Q
d= درجه دقت احتمالي، 7% d
1-8- واژه‌ها و مفاهيم كليدي تحقيق

انواع بافت : 
- بافت شهر : 

بافت شهري عبارت است از درهم تنيدگي فضاها و عناصر شهري كه به تبع شرايط طبيعي بويژه توپوگرافي و اقليم به طور فشرده يا گسسته و با نظم خاص در محدودة شهر يعني بلوك‌ها و محلات شهري جايگزين شده‌اند (فريد، 1368، ص: 96).

- بافت تاريخي
 

 مناطقي واقع در بخش‌هاي قديمي شهرها هستند كه تا قبل از آغاز قرن حاضر، يعني شروع شهرنشيني جديد در ايران، سطح شهر را تشكيل مي‌دادند اين گونه بافت‌ها كه در زمان حاضر در مركز شهرها واقع‌اند جايگاه و موقعيت ويژه‌اي در شهر دارند سطح نسبتاً گسترده و عملكرد نيرومند (عملكرد فراشهري و در مقياس منطقه‌اي و ملي) بر اهميت آنها افزوده است. بازارهاي سنتي شهري به عنوان مراكز داد و ستد و بناهاي با اهميت ديگر مانند مراكز مذهبي در اين بافت‌ها واقع شده‌اند (ميرميران، مجله معماري و شهرسازي، صص : 83-81).
- بافت قديمي
 

اين گونه بافت در اطراف هستة اوليه شهرها يعني بافت تاريخي و پيوسته به آن شروع به شكل گيري كرد اين بخش از شهر كه در حد فاصل گذار از شهرنشيني آرام به شهرنشيني سريع شكل گرفت، نه چندان تاريخي است و نه چندان جديد. حتي سازمان يابي فضايي آن چيزي در حد فاصل فضاي بافت تاريخي و جديد است مي‌توان تصور كرد كه كالبد شهرهاي ايران در سه دهة اول قرن 14 از بافت تاريخي و قديمي تشكيل شده بود (فلامكي، 1380، صص: 108 – 105).
- بافت مياني
 
اين بافت از حدود سال 1300 تا اوايل دهه 40 گرداگرد بافت قديم شهر شكل گرفت. همزمان با رشد و گسترش شهرها، تغييرات كالبدي جديدي در بخش قديمي شهرها صورت گرفت. احداث خيابان‌هاي جديد، نخستين نمودهاي شهرسازي جديد است به دنبال آن، حاشيه خيابان‌ها تغيير شكل داده و بناهاي تازه‌اي ساخته شد اما قسمت دروني بافت كمتر دچار تغيير و تحول شد. مرحله تخريب بافت قديمي با ايجاد ميدان‌هايي در مركز شهرها و خيابان‌هاي عمود بر هم به شكل شطرنجي شروع شد. بافت مياني نيز به موازات اين شبكة خياباني رشد كرد و گسترش يافت. از خصوصيات بارز بافت مياني شهرها، ساخت و سازهاي غيربومي، پهن‌تر بودن كوچه ها، وجود نشانه‌هايي از خيابان بندي‌ها به سبك مدرن و همچنين درخت كاري و ساخت پياده روها و نماسازي مدرن در حاشيه خيابان هاست (شماعي و پوراحمد، 1384، صص: 87-86).

- بافت جديد
 
در اوايل دهه چهل رشد شهرهاي ايران سريع‌تر از دهه‌هاي پيشين و در اطراف بافت قديمي آغاز شد و در ابتدا اين رشد معمولاً در اطراف خيابان‌هايي كه عناصر جديد را به شهر متصل مي‌كرد صورت مي‌گرفت و اگر در اطراف شهرها عناصر جاذب طبيعي، تاريخي و مذهبي وجود مي‌داشت شهر به طرف آنها نيز گسترش مي‌يافت. (جوادي، 1383، ص 59).

 -بافت فرسوده

بافت فرسودة شهري به عرصه‌هايي از محدوده ي قانوني شهرها اطلاق مي‌شود كه به دليل فرسودگي كالبدي، عدم برخورداري مناسب از دسترسي سواره، تأسيسات، خدمات و زير ساخت‌هاي شهري آسيب پذير بوده و از ارزش مكاني، محيطي و اقتصادي نازلي برخوردارند. اين بافتها به دليل فقر ساكنان و مالكان آن‌ها امكان نوسازي خود به خودي را نداشته و سرمايه گذاران نيز انگيزه‌اي جهت سرمايه گذاري در آن را ندارند (شوراي عالي شهر سازي و معماري ايران، 1383، ص :4).

- بافت پيراموني

بافت‌هايي هستند كه عمدتاً مهاجران روستايي و تهي دستان شهري را در خود جاي داده‌اند و بدون مجوز و خارج از برنامه ريزي رسمي و قانوني توسعه ي شهري (طرح‌هاي جامع و تفصيلي) در درون يا خارج از محدوده‌ي قانوني شهرها بوجود آمده‌اند (همان منبع، ص :5).

- بهسازي
 
مفهوم و نوع مداخلة فرايند بهسازي، عبارت است از :

ابقاء، مرمت، حفاظت، نگهداري و تعمير، حداقل تغيير و مداخله و دخل و تصرف، حداكثر احترام و همخواني با ماهيت و هويت تاريخي.

مرمت و حفاظت مدل غالب و ماهيت اصلي فرايند بهسازي است كه به عنوان دو بخش و دو بازوي عمده تشكيل دهنده ي آن محسوب مي‌شود.

- مرمت
 

مرمت، نوعي مداخله فني و علمي است كه به منظور تضمين بقاء و نجات و پايداري شواهد تاريخي و آثار فرهنگي و هنري ارزشمند و براي حفظ ساختار و ماهيت اصيل آن‌ها و آشكار نمودن ارزش‌هاي آن انجام مي‌شود. در فرايند مرمت احترام و وفاداري به پيشينه و هويت تاريخي و اصالت آثار و عناصر فرهنگي، يك اصل بنيادي و خدشه ناپذير است به بياني نوعي امانتداري است.

- حفاظت
 
حفاظت، عبارت است از هر گونه كوششي كه به منظور جلوگيري و متوقف ساختن ضايعات و يا نابودي انجام مي‌شود. حفظ و نگهداري مستمر از شواهد تاريخي و آثار فرهنگي و هنري ارزشمند (اعم از مرمت شده يا نشده) و جلوگيري از فرسودگي‌ها و آسيب‌ها و نيز حفظ قابليت‌ها و ارزش‌هاي اصيل آن‌ها از آسيب‌ها و خدشه‌ها چارچوب و قالب حفاظت را تعريف مي‌كند.

- نوسازي

نوسازي، فرايند و مداخله‌اي كالبدي، اقتصادي و اجتماعي است كه با هدف توسعه و باززنده سازي محيط شهري و احياي فضاي زندگي و ساختار اجتماعي براي نجات  بخشي از شهر و بهبود و بهينه سازي كالبد فرسوده و حفظ حقوق و خواسته‌هاي به هنگام مردم و ساكنين آن اجرا مي‌شود.

- بازسازي
 

مفهوم و نوع مداخلة فرآيند بازسازي عبارت است از :

دوباره سازي، تجديد سازمان ساختاري – اصلاح بنيادي

فرايند بازسازي، مي‌تواند شامل دو نوع كلي باشد كه عبارتند از : 1-بازسازي تاريخي
2-بازسازي غيرتاريخي (ساماندهي)

1- بازسازي تاريخي
 :
دوباره سازي و بازسازي اساسي  كالبد و آثار و ابنية تاريخي و فرهنگي ارزشمند از بين رفته يا شديداً آسيب ديده – مرمت بنيادي و ساختاري – به حالت اوليه در آوردن و مشابه سازي تاريخي – حداكثر بهسازي و مرمت – حداقل نوسازي. بازسازي تاريخي ادامه و مكمل فرايند بهسازي است.

2-بازسازي غيرتاريخي
:

تخريب و ساماندهي كالبد ناهنجار و فرسودة فاقد ارزش تاريخي و فرهنگي – پاك سازي و پالايش كالبدي- اصلاح ساختاري و بنيادي – حداكثر نوسازي – حداقل بهسازي.

بازسازي غير تاريخي ادامه و مكمل فرايند نوسازي بوده و داراي ماهيت ساماندهي است (نريماني، 1379، صص: 27 – 23).

- احياء
 :
به معني بازگردانيدن آثار هنري خراب شده به وضع و حالت اوليه آن مي‌باشد به عبارت ديگر اقدام‌هايي كه سبب بازگرداندن حالت وجودي، ذاتي و اصلي به بنا، مجموعه يا فضاي شهري مي‌شود (حبيبي و مقصودي، 1382: ص8).
برنامه ريزي
: 

فريدمن برنامه ريزي را نوعي تفكر دربارة مسائل اجتماعي، اقتصادي تعريف نموده كه جهت گيري و آينده نگري به صورت عملي، در روابط، اهداف و تصميمات همه جانبه دارا بوده و بشدت در زمينه خط مشي و برنامه از جامعيت برخوردار باشد (Friedman , 1964 , p :67)

برنامه ريزي شهري

برنامه ريزي شهري عبارتست از تأمين رفاه شهرنشينان، از طريق ايجاد محيطي بهتر، مساعدتر و سالمتر (زياري، 1383، ص : 54).

برنامه ريزي شهري با آينده نگري خاصي كه در جهت توسعه آينده شهر دارد بايستي با بهره گيري از آمار و اطلاعات و در دست داشتن نبض‌هاي اجتماعي، اقتصادي و فيزيكي شهر به تجزيه و تحليل مسائل شهر پرداخته و با بهره گيري از امكانات و يا به حداقل رسانيدن و يا كاهش محدوديت ها، با ارائه طرحي جامع، دقيق و گويا، با در بر داشتن كليه امكانات رفاهي، به پيشنهادات لازم بپردازد (شيعه، 1382، ص : 103).

1-9- مشكلات و محدوديت‌هاي تحقيق 
انجام دادن هر كار پژوهشي مسائل و مشكلات خاص خود را به همراه دارد كه در انجام اين تحقيق مشكلات زير وجود داشته است :

1-نادرست بودن آمار و ارقام و بعضاً عدم همخواني آمار يك موضوع واحد در سازمانها و اداره‌هاي مختلف

2-عدم وجود آمار و اطلاعات كافي دربارة بافت قديم و كمبود و عدم وجود آمار و اطلاعات به طور تفكيكي از محلات بافت قديم در دوره‌هاي سرشماري

3-عدم وجود امنيت در داخل بافت كه ممكن است از سوي افراد گوناگون براي محقق پيش آيد

4-عدم همكاري ادارات و ارگانهاي مختلف در شهر سبزوار به منظور ارائه اطلاعات
5-ارائه ناقص آمار مربوط به شهرستانها در سرشماري سال 85 از سوي مركز آمار و عدم امكان استفاده كامل از اين آمار در تحقيق مورد نظر

فصل دوم :
مباني نظري تحقيق
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2-1- مكاتب و ديدگاه‌هاي موجود در ارتباط با بافت قديم شهري
بعد از انقلاب صنعتي و پيدايش ماشين و تكنولوژي جديد، نوع زندگي و شيوة معيشت تفاوت پيدا كرد ساختار قديمي شهرها ديگر جوابگوي نيازهاي روز كه ماشين و تكنولوژي جديد بوجود آورندة آن بود نبودند در طي همين برهه از زمان، ديدگاهها و نظريات متفاوتي براي بافت‌هاي قديمي ارائه شد كه در اينجا به طور خلاصه به مرور آنها مي‌پردازيم.

2-1- 1- مكاتب بهسازي و نوسازي بافت قديم
- فرهنگ گرايي
 
اگوستوس و لبي نورث مورپوژن
 (1852 – 1812) از بنيان گذاران اين مكتب و منشأ موضع‌گيري مكتب فرهنگ گرايي است. او بر اين باور بود كه مهم ترين ملاك يك بناي خوب تطابق شكل با عملكرد آن است. به گونه‌اي كه ناظر با نگاهي سريع هدف از ساخت آن را درك كند. فرهنگ گرايان، مداخله در بافت‌هاي قديمي از جمله بهسازي و نوسازي شهري را از طريق زنده كردن ارزش‌هاي فرهنگي گذشته مي‌دانند توجه به ارزش‌هاي زيبايي شناختي شهرهاي كهن و به حداقل رساندن دخل و تصرف در بافت‌هاي با ارزش، ارزش دادن به كل بافت و افزايش جذابيت و آرامش در شهرهاست. براي رسيدن به اين اهداف توجه به ارزش‌هاي فرهنگي كهن مبنا قرار مي‌گيرد. فرهنگ گرايان مداخله و مواجه با مسائل و مشكلات شهري را از راه تداوم فرهنگ بومي ميسر مي‌دانند و اعتقاد دارند كه شهرها و بافت‌هاي شهري داراي محدودة مشخص‌اند. آنها ارزش‌هاي فرهنگي را موجب شكل دهي فضا مي‌دانند و بر اين باورند كه فضاهاي شهري بايد غيرقابل پيش بيني و متنوع باشد. جان راسكين، كاميلوسيت، ريموند آنوين، ابنرزهاوارد، اوژن ويوله از بزرگان مكتب فرهنگ گرايي هستند (شماعي و پوراحمد، 1384، ص : 131-129).
- ديدگاه سازمندگرايان (1940-1900)
اصول پيشنهادي اين گروه در رابطه با بافت قديم بطور كلي عبارتست از : توجه به كليت شهر، پيوند منسجم واحدهاي شهري با يكديگر، طرح‌هاي منسجم و وحدت يافته، شناخت سازمند شهرها و محلات، توجه به هماهنگي، تناسب، تقارن و ريتم فيزيكي كالبدي شهر. از نظريه پردازان و بزرگان اين مكتب مي‌توان به پاتريك گدس، مامفورد، كوين لينچ، ابركرومبي و هيلاير اشاره كرد (حبيبي، 1375، ص : 84).
- ديدگاه توسعه پايدار شهري
 از دورة زماني 1990 به بعد
در اين ديدگاه، توسعه پايدار در ارتباط با شاخص‌هاي زير مورد توجه مي‌باشد، توسعه فشرده و متنوع، حفظ سنت‌هاي شهري، سازگاري با طبيعت، تعادل بهينه بين جمعيت و منابع، حداكثر تنوع از نظر كاربري زمين و فعاليت ها، حداقل دخالت در محيط طبيعي، آينده نگري در تصميمات، جلوگيري از آلودگي‌هاي زيست محيطي و اطمينان از اينكه توسعه، سلامتي محيط زيست را ارتقاء مي‌بخشد و بطور خلاصه ايجاد مظاهر پويا، فعال و پايدار در تمام بخشهاي شهري از جمله بافت قديم مدنظر مي‌باشد. از نظريه پردازان و بزرگان اين مكتب مي‌توان به برانت لند، حسين بحريني، سلمن، دونلامنا دور اشاره كرد (بحريني، 1376: ص28 و صرافي 1375، ص:39).
- ديدگاه سنت گرايان
 
نگاه به گذشته، آموختن از آن و اين كه ارزش‌هاي پايدار معماري و شهرسازي گذشته
 مي‌توانند كماكان زبان معماري و شهرسازي بومي امروز ايران را بسازند، نكات پايه‌اي اين گرايش اند. اين ديدگاه معتقد است سنت‌هاي پايدار سنت‌هايي هستند كه با نظرات انسان درهم آميخته‌اند و فرهنگ و هنر مبتني بر اين سنت‌ها هميشه تازه و نو هستند، خلاقيت را بيدار نگه مي‌دارند و راه را به سوي كمال مي‌گشايند. از اين ديدگاه موزه ها، معماري يادماني و بافت‌هاي كهن شهري مكاني خلاق و زنده براي درك موقعيت انسان در جهان و پيوند او با گذشته اند، مكاني براي دگرگوني محيط و تغيير نگاه به زندگي حال و آينده. اين ديدگاه در نگاه به تاريخ، محتوا و نه صورت را مدنظر قرار مي‌دهد، در نگاه به سنت، خلاقيت حال با حفظ دستاوردهاي گذشته را براي افزودن به ارزش‌هاي بومي تاكيد ميكند. همچنين بر اين باور است كه معماري و شهر سازي در هر عصري، هم عناصر و نمادهاي گذشته را در خود دارد و هم از خلاقيت هنرمندانه زمانه بهره مي‌گيرد و بدين اعتبار بر سنت‌هاي گذشته و موجود، ارزش‌هاي نويي مي‌افزايد و خود به سنت جاري تبديل مي‌شود.
در كشورمان متخصصيني از جمله مهدي حجت، محمدرضا حائري از جمله نمايندگان ديدگاه سنت گرايي هستند. (حبيبي 1385، صص 56-55).

- ديدگاه ساختار گرايان 

اين ديدگاه نيز با نقد معماري و شهرسازي نوآور قرن اخير كشور، اصل را بر اين
 مي‌گذارد كه نوآوري دهه‌هاي اخير جزم گرا و انعطاف ناپذير بوده و با توجه صرف به مفهوم عملكردي معماري و شهرسازي، از پرداختن و تدوين ساختار اصلي شهر و تعريف استخوان بندي آن بازمانده است. به گمان اين ديدگاه عدم توجه به ساختار اصلي شهر و نگاه جزم گرايانه به عملكردهاي شهري در دهه‌هاي اخير سبب شده است كه استخوان بندي شهر از هم گسسته و مراكز شهري به ناچار مورد بي توجهي واقع شود. امري كه به تهي شدن مراكز شهري منجر شده و بافت‌هاي درون شهري را با مسائل اجتماعي – اقتصادي و فضايي – كالبدي بي شماري مواجه كرده است تعريف مجدد استخوان بندي شهري، تعيين عناصر اصلي و پايدار آن، تدوين عناصر تبعي و دگرگون شونده آن و به يك معنا تدوين ساختار اصلي شهر، چه كهن و چه جديد در دستور كار اين ديدگاه قرار دارد.(حبيبي، 1385، ص :58). قاسم گرانطبع، بهروز پاكدامن و سهراب مشهودي و اميل دوركيم، رابرت مورتون، تاكنوت پارسونز، آلفرد رادكليف براون نمايندگان اين ديدگاه هستند (شكويي 1382، ص 154).
- مكتب مدرنيسم

مكتب مدرنيسم در اوايل قرن بيستم به وجود آمد. توني گارنير، والترگروپيوس، لوكوربوزيه، استروملين، ميس وان درروهه، الوار آلتو و اور از بزرگان اين مكتب هستند. اين مكتب بر به كارگيري هنرهاي تجسمي و معماري يا هنر و فن استوار است.

اين مكتب به شهر حول محور مدرنيسم و قطع با گذشته و تاريخ و زمان نگاه مي‌كند و فقط و فقط به مسائل معماري مي‌پردازد. انسان در اين مكتب عنصري بيولوژيك و داراي عملكردهاي سكونت، كار، رفت و آمد و اوقات فراغت در يك ناحيه خاص است. در مكتب مدرنيسم، موقعيت، مكان، فرهنگ و سنت جايگاهي ندارد. بزرگترين نقاد مكتب مدرنيسم چارلز جنكس است. جنكس، مدرنيسم را به دليل تك ظرفيتي و تهي بودن از سطوح معنايي يا مفاهيم ماوراي طبيعي سرزنش مي‌كرد وي به جاي مدرنيسم تركيبي از عناصر جديد و سنتي را با مفاهيم هنر بومي و هنر متعالي در ساخت و سازهاي شهر پيشنهاد كرد : نوخردگرايان در دهه‌هاي 1960 و 1970 از مكتب مدرنيسم به دليل نابودي بافت تاريخي شهرهاي اروپايي انتقاد مي‌كردند (زياري، 1378، 
صص13- 12).
- ديدگاه خردگرايان

تاندنزا يا خردگرايي كه با معماري اروپا عجين شده است در اواسط دهه 60 شروع به رشد
 مي‌نمايد. چون بافت قديمي شهرها بوسيله اتومبيل و ساختمان‌هاي بزرگ در طول قرن بيستم فرسوده شده است يكي از كارهاي اوليه خردگرايان اين بود كه ساختمانهاي موجود در مركز شهرها را مرمت كنند. خردگرايان معتقد بودند كه طراحان بايد براي خلق فرم‌هاي جديد بناهاي موجود در شهرها را مورد مطالعه قرار داده، گونه اصلي آنها را تعيين نموده سپس با استفاده از اين اطلاعات، اقدام به ايجاد شكل‌هاي جديد بنمايند. از نظر خردگرايان، عملكرد دقيق يك ساختمان كمتر از شكل آن اهميت دارد زيرا كاربري‌ها در طول زمان دستخوش تغيير و تحول مي‌گردند ليكن گونة اصلي ساختمان همچنان ثابت مي‌نمايد. خردگرايان متجددين را به خاطر تخريب بافت منسجم شهرهاي صنعتي توسط منطقه بندي، آسمان خراش‌ها و اتوبانها مورد سرزنش قرار 
مي‌دهند. راب كراير و آلدو راسي از نمايندگان اين ديدگاه به شمار مي‌آيند( بحريني، 1378، 
صص: 225- 224).
- مكتب تجزيه گرايي يا نگرش سلولي

مكتب اتميسم يا تجزيه گرايي از قديمي ترين شيوه‌هاي جهان بيني است. اصل مسلم رويكرد تجزيه گرايانه به جهان اين بوده است كه يك موجوديت را هر قدر كه پيچيده باشد مي‌توان به اجزايي تقسيم كرد و از راه تدفيق در وجود و رفتار آن اجزا به شناخت موجوديت اصلي آن نائل آمد.
در مكتب تجزيه گرايي خواص موجوديت‌ها از روي خواص عناصر تشكيل دهنده شان تعيين مي‌شود و خود موجوديت نيز بر اساس تعاريف و مشخصات مربوط به اجزايش تعريف مي‌گردد. رنسانس كه در قرن چهاردهم و پانزدهم رخ داد بيداري مجدد يا به عبارتي نوزايي بود .

فرايند تجزيه و تحليل مبتني بر مراحل زير است :

1-از هم گشودن چيزي كه بايد شناخته شود

2-مطالعه رفتار اجزاي گشوده شده

3-سعي در جمع بندي رفتار اجزا براي درك كل

نگرش اتميستي در عصر رنسانس با مفاهيمي چون تقليل پذيري و جبرگرايي آغاز گرديد و با تصورات مكانيكي و انقلاب صنعتي به اوج خود رسيد (خاني، 1383، صص : 36-35).
2-1-2- ديدگاههاي نظري پيرامون بهسازي و نوسازي بافت قديم
- ارتباط بناهاي يادواره‌اي با محيط اطراف (نظريه كاميلوسيت)
در اين نظريه شهر كليتي از اجزاست و براي نيازهاي فرهنگي، اعتباري ويژه وجود دارد. 
ميدان‌ها و خيابان‌هاي شهر به عنوان عناصر اصلي حيات شهر است و خيابانها و ميدان‌ها بايد در ارتباط با گذشته و به شكلي طراحي شوند كه حس كنجكاوي شهروند را برانگيزند.

افزون بر اين، فضا بايد غيرقابل پيش بيني و متنوع باشد و بدين منظور است كه هر گونه وابستگي به اين يا آن اصل تقارن مردود شمرده مي‌شود. (شواي، 1375، ص39). اين فضا بايد از چم و خم‌هاي طبيعي و جهات خورشيد تبعيت كرده و خود را در معرض بادهاي غالب قرار دهد. شهر چنان به زندگي بشر پيوسته است كه نمي توان آن را همين كه قديمي شد مانند قطعات كهنه ماشين به دور انداخت. امروز آثار تعرضي كه به زندگي در شهر صورت گرفته آشكار است و بايد هر چه زودتر اين دستگاه ناپايدار و كسالت زده را به سوي سلامت هدايت نمود و چاره ي كار بازگشت به شيوه‌هاي هنري قرون وسطي است. تنها با بررسي آثار پيشينيان است كه قادر خواهيم بود نظم مبتذل شهرهاي بزرگ را اصلاح كنيم (مزيني، 1350، ص: 162).
- اصل مرمت دائم (نظريه جان راسكين)

بر اساس اين ديدگاه هنر و آثار هنري به مقدار قابل توجهي از عوامل اقتصادي و اجتماعي تأثير مي‌پذيرد علت انحطاط هنر زمان روابط و مناسبات توليد صنعتي است. بر اساس اين نظريه انسان زوال پذير است و بناهاي ساخت انسان نيز همانند ساير مصنوعات فناپذيرند و نبايد جلوي مرگ تدريجي اين بناها را گرفت زيرا انسان و ساخته وي محكوم به مرگ هستند و حذف و اضافه كردن، هويت تاريخي بنا را سلب مي‌كند. بنابراين طبق اين نظريه بايد كمترين دخالت و حداقل تغيير در موجوديت كالبدي بناهاي تاريخي اعمال شود
.
- دادن روح و حيات به بناي تاريخي (نظريه كاميلو بويي تو)
اين نظريه معتقد است كه بايد به جاي مرمت كالبدي، روح حيات و فعاليت را به بناهاي تاريخي بازگرداند. به عبارتي اين نظريه مي‌گويد بناي تاريخي بايد نقش فعالي در زندگي شهري داشته باشد و بايد به مجموعه‌هاي تاريخي روح و حيات بخشيد و براي آنها نقش قائل شد و در زندگي جديد دخالت داده شوند (مقصودي، 1376، ص 27).

- تعلق بنا به محيط شهري (نظريه لوكابلترامي)

در اين نظريه اصل تعلق بنا به محيط شهري مطرح و بيان مي‌شود كه بايد با مطالعه و سير تحول تاريخي به مرمت بناها پرداخت اعتقاد به روش مرمت تاريخي شهر و مرمت به استناد مدارك و شواهد تاريخي به منظور دست يافتن به شكل اوليه بنا پايه اين نظريه است. با وجود اختلاف در روش مرمتي بين اين نظريه و نظريه پيشين و با وجود دقت بيش از حد نسبت به مدارك و شواهد تاريخي در اين نظريه برخي از طرح‌هاي مرمتي كه به اجرا درآمده در عمل منجر به تخريب بعضي از نقاط حساس شهري شده است (كلانتري و پوراحمد، 1384، ص 101).

- پويايي مراكز شهري (نظريه جين جاكبز)
بر اساس اين نظريه پويايي و احساس زنده بودن يك شهر در گرو مراكز شهري پيچيده، متراكم و پر ازدحام است. تراكم و اختلافي از كاربردها و ساختمان‌هاي گوناگون به اضافه شلوغي و جنب و جوش مردم، تصوير يك مركز شهري ايده آل را فراهم مي‌آورد. با ايجاد نظم و سازمان دهي بايد از آثار مثبت پيچيدگي‌ها و تراكم‌ها بهره گرفت. مراكز شهري از يك سو همواره فعال بوده از سوي ديگر توسط مردمي كه در آنها كار و زندگي مي‌كنند تحت نظارت و كنترل دائمي باشد (اكرمي، 1380، ص27).

- نگرش موزه‌اي به بافت شهر 

اين ديدگاه بر شالوده حفاظت از ميراث فرهنگي استوار است و مداخله در بافت‌هاي تاريخي يا قديمي شهر را جز به منظور حفاظت از آنها نمي پذيرد نگرش موزه‌اي معتقد است بافت قديم را همانند اشياي موجود در موزه حفاظت و نگهداري كنيم اين ديدگاه تأكيد صرف بر اين دارد كه با كمترين دخل و تصرف در بناها و عناصر شهري صرفاً بناها و عناصر شهري حفاظت شود. در اين نگرش حفظ هويت و ميراث نياكان بر مقتضيات زندگي معاصر ترجيح داده مي‌شود در نتيجه ساكنان اين گونه بافت‌ها به دليل عدم اعمال تغييرات مقتضي زندگي روزمرة معاصر و نيز كاستي‌ها و نارسايي‌هاي زير ساخت‌هاي شهري كه ريشه در چنين بينشي دارد ناگزير به ترك بافت مي‌شوند به دنبال فروپاشي بافت اجتماعي، بافت كالبدي نيز تخريب مي‌شود (شماعي و پوراحمد، 1384، ص227).
- نظرية اصالت بخشي

يكي از عمده ترين نظريه‌ها در خصوص احياي مراكز شهري نظريه اصالت بخشي است اين نظريه را اولين بار در سال 1964 گلس
 مطرح كرده است. محلات مسكوني زير سيستم‌هايي از سيستم شهري متشكل از عناصر كالبدي، موقعيتي، اجتماعي، اقتصادي و محيطي با كاركردهاي مشخص هستند كه از تعامل بين آنها هويت محله‌اي شكل مي‌گيرد اين محلات به رغم مجاورت با بخش مركزي شهر (CBD) كمتر از آن بهره برده و دچار تحول مي‌شوند بنابراين شناخت علل ركود و عقب ماندگي اين محلات توجه بسياري از متخصصان را جلب كرده است.
اصالت بخشي مجموعه فعاليت‌هايي است كه به منظور اصلاح و بهبود مسكن و محيط مسكوني و تغيير در تركيب واحدهاي همسايگي و جايگزيني گروههاي كم درآمد بوسيلة ساكنان با درآمد متوسط و بالا در بخش مركزي شهرها انجام مي‌گيرد (پاپلي يزدي و رجبي سناجردي، 1382، ص101). اين فعاليت‌هاي مبتني بر مراحل زير است :
الف)كنترل حومه نشيني
ب)سرمايه گذاري در زمينه‌هاي اقتصادي بافت‌هاي فرسوده و ناكارآمد.

ج)جلوگيري از ترك مردم از بخش مركزي

د)كنترل و نظارت بر ارزش زمين و مسكن در بافت‌هاي قديمي

ه)سرمايه گذاري همه جانبه در بخش مركزي

و)كمك‌هاي مالي و نهادي به ساكنان بافت‌هاي قديمي

ز)ايجاد چشم انداز متناسب و متوازن شهري (شماعي و پوراحمد، 1384، ص 235).
- بهبود عمل كرد با كالبد پويا (نظريه لودويكو كواروني)

كواروني معمار و نظريه پرداز ايتاليايي است. نظريه‌هاي وي در خصوص مرمت شهري در دو نظريه زير دسته بندي مي‌شود :
الف-چند وجهي بودن مرمت شهري : مرمت شهري امري چند وجهي است كه تمام وجوه اقتصادي، كالبدي و ... را در بر مي‌گيرد.

ب-احياي بافت‌هاي تاريخي از وجوه مختلف.

اصول مورد توجه كواروني در زمينة مرمت شهري به شرح زير است :
هماهنگي : هماهنگي ميان طرح‌هاي جامع شهري و طرحهاي مرمتي امري ضروري است.

پويايي : پويايي در بافت تاريخي به خصوص از وجه اقتصادي بسيار حياتي است

بنابراين مي‌توان بر اساس نظريه‌ها و اصول مورد نظر كواروني به اين نتيجه رسيد كه هدف وي از مداخله در بافت‌هاي كهن، بهبود عملكرد با احترام به كالبد زنده و پويا است. شيوة اقدام پيشنهادي وي در بافت‌هاي تاريخي، بهسازي و نوسازي با توجه به برنامه ريزي شهري است (كلانتري خليل آباد، 1378، ص : 39).
- تفكيك ميان بناها (نظريه گوستاو جيوواني)

جيوواني از معماران و نظريه پردازان ايتاليايي است كه اصولي را در زمينه مرمت شهري به صورت زير مطرح مي‌كند.

تفكيك شهري : تفكيك ميان شهر قديم و جديد

تفكيك فضايي : تفكيك ميان بافت‌هاي زنده و فعال شهري با بافت‌هاي مرده و غير فعال

هدف جيوواني از مداخله در بافت كهن، بهبود عملكرد و كاركرد شهر با احترام به كالبدهاي زنده و پوياست. كاربري پيشنهادي وي در خصوص بناها و مجموعه‌هاي تاريخي بر اساس تفكيك ميان بناها به دو دستة مرده و زنده صورت پذيرفته است. به نحوي كه كاربري مورد نظر بافت‌هاي مرده، كابري موزه‌اي و كاربري مورد نظر بافت‌هاي زنده، احيا و مرمت بافت شهري است. شيوة اقدام وي بصورت بهسازي و نوسازي است و روش مداخله او، روش بازسازي شهري و روش جامع مرمت شهري است (حبيبي و مقصودي، 1381، ص 42).
- حفظ سنت با پاسخ به نيازهاي نو (نظريه كنزو تانگه)

كنزو تانگه معمار ژاپني است كه كتاب‌هاي متعددي در زمينه روشن ساختن ارتباط ميان سنت و زمان كنوني به رشتة تحرير درآورده است. وي در ارتباط با بافت‌هاي كهن به حفظ بناهاي تاريخي مي‌انديشد و سعي دارد آنها را با شكوه و عظمت بيشتري جلوه گر نمايد. وي معتقد است كه در هم پيچيدگي عابران پياده و وسايل نقليه مانع از تأمل و انديشه در بافت‌هاي كهن مي‌گردد و در ادامه مي‌گويد : «شهر بايد در آزادي، تنوع، تعادل انگاره ها، تحرك و گزينش نامحدود زندگي كند»
نظريات كنزو تانگه را مي‌توان در سه نظريه عمده دسته‌بندي كرد:

الف-معاصرسازي : ارتباط ميان سنت و شرايط نو زندگي براي زندگي در شهرهاي امروزي امري ضروري است.

ب-عظمت و تاريخ‌سازي : با باشكوه‌تر كردن بناهاي تاريخي مي‌توان باعث عظمت هر چه بيشتر آنها و همچنين موجب تجديد حيات گذشته آنها شد.

ج-تعادل بخشي در محيط : تعادل ميان شهرها و محيط پيرامون آنها شرط لازم در طرح‌هاي مرمت شهري است.

بر پاية نظريات تانگه مي‌توان به اين نتيجه رسيد كه هدف وي از مداخله در بافت‌هاي كهن، حفظ سنت با پاسخ به نيازهاي نو است. بر اين اساس، كاربري پيشنهادي وي معاصر سازي است. زيرا به حفظ كالبدي كهن در جهت پاسخ به نيازهاي نو مي‌انديشد و شيوه اقدام، بهسازي و نوسازي است. روش مداخله وي عمدتاً به صورت روش مداخلة موضعي ـ موضوعي است
.
- نظريه اوژن ويوله لودو (1879- 1814 ميلادي)

ويوله لودو خيلي بيشتر از ساير معماران به مسائل معماري تسلط داشت و در مباحث آن به كندوكاو پرداخته مطالب و انديشه‌هايي كه لودو در زمينه معماري تدوين كرد و رواج داد در زمان او نوآوري‌هاي بازر محسوب مي‌شد. دستورالعمل لودو را در زمينه باززنده سازي بناهاي قديمي يا تاريخي مي‌توان در نكات زير خلاصه كرد :
الف)تمام بخشها يا عناصري كه در زمانهاي بعد از تاريخ اصلي به بنا افزوده شده بايد از بدنه ساختمان حذف شود و با انجام كارهاي لازم، بنا به شكل اصلي خود، با رعايت وحدت و خلوص سبك، جلوه گر شود.

ب)هرگاه بناها در اثر تخريب‌هاي ناشي از عوامل يا خواستهاي انساني بخشي از پيكرة خود را از دست بدهد و حتي زمانيكه بنا، در وحدت كالبدي خود نيز تكميل نشده و در اصل ساختمان بنا ناتمام باشد، مرمت كننده بايد بنا را تكميل كند و آن را به صورت اوليه كالبدي كه بايد مي‌بود، در آورد.
ج)در انجام هر يك از اين دخالتها روي موجوديت كالبدي بنا، مرمت كننده بايد خود را جاي سازنده اصلي فرض كند و با توجه به شناخت و درك آنچه او مي‌توانسته است در آن زمان بسازد مدل منطقي نمايانگر بنا را در شكل اصيل آن تنظيم و تدوين كند و در لحظه مداخله در وضع بنا مورد استفاده قرار دهد و همان شكل و اندام را به بنا بدهد كه سازنده اوليه، اگر هنوز مي‌بود خلق ميكرد (فلامکی، 1383، ص 15).
- نظريه هوسمان 
در نيمه دوم قرن نوزدهم، با روي كار آمدن ناپلئون سوم وي بارون هوسمان را به عنوان شهردار پاريس انتخاب كرد و از آن به بعد هوسمان عنوان پيش كسوتي را در امر تغيير شكل بافت قديمي شهر و تخريب معماري بومي آن براي خود فراهم كرد. ژرژ اوژن بارون هوسمان طي 17 سال (1869 – 1853) به عنوان شهردار پاريس مامور اجراي طرح‌هاي معماري و شهرسازي بود. وي بي شك يكي از مهمترين شخصيت‌هايي است كه در مباحث تجارب مرمت شهري بايد از آنها نام برد. بيش از يك قرن از تجربيات هوسمان مي‌گذرد و هنوز تدوين نظرية واحدي روي اقدامات او مشكل به نظر مي‌رسد. هوسمان در نوسازي شهر پاريس جهت ايجاد دسترسي‌هاي مناسب به تعريض گذرها و ايجاد فضاهاي جديد در اين شهر اقدام كرد و مراكز مهم و قديمي را به كانون‌هايي تبديل كرد وي از سال 1853 – 1869 بر اساس خواسته ناپلئون سوم طرح فوق را ارائه كرد. بر اساس طرح هوسمان كه آن را مدل باروك نيز مي‌گويند محله‌هاي قديمي و به خصوص 
محله‌هايي كه اساس و منشأ انقلاب‌هاي فرانسه بود پاره پاره شد و از هستة قرون وسطاي پاريس، شبكه‌ها و خيابان‌هاي عريض و مستقيمي احداث گرديد كه مراكز شهر را به ايستگاه راه آهن متصل كرد اگر هدف شهرسازي آن است كه از راه فراهم آوردن استانداردهاي رفاه مادي براي مردم ساكن شهر و براي رفت و آمد آنان، شهر را دگرگوني بخشد و مسائل بهداشت و تأسيسات را به نفع شرايط و روابط توليدي منسوخ حل كند، تجارب و روش هوسمان مي‌تواند الگوي مناسب و موفقي براي ساير شهرسازها باشد (پاپلي يزدي و رجبي سناجردي، 1382، صص 72-71).
- نظريه نوسازي – ترك اجباري (گوداردوكاستل)

در اين نظريه با اجراي طرح‌هاي گستردة نوسازي، آپارتمان‌هاي بلند جانشين بخشهاي قديمي شهرها شده، سبب كوچ اجباري طبقات كارگر و فقير از منطقه مركزي شهر به حومه‌ها مي‌شود. از منافع حاصل از اين نوع مداخله، شركت‌ها و كمپاني‌هاي بزرگ بهره مند مي‌شوند تا طبقات متوسط و محروم. اين الگوي تخريب از دهه 1970 به اين طرف به لحاظ مسائل انساني و نابودي حداقل منبع فرهنگي در مراكز شهري كه روز به روز كمياب و ناياب مي‌شوند مورد انتقاد قرار گرفت و بتدريج كنار گذاشته شد (پاپلي يزدي و رجبي سناجردي، 1382، ص 104).
- نظريه مشاركت شهري 
در يك طبقه بندي كلي دو دسته نظريه مشاركت وجود دارد :

1-نظريه‌هايي كه منشأ وبري دارند.

2-دسته دوم نظريه‌هاي مشاركتي كه بر جنبه‌هاي رفتاري تأكيد دارد.
در نظريه‌هاي مشاركتي كه بر جنبه‌هاي رفتاري تأكيد دارد بخش اعظم رفتار به جاي اينكه حاصل باورها و گرايش‌ها باشد نتيجه سود و زياني است كه يك رفتار در خود دارد. در واقع در اين نظريه براي افراد اين مسأله مهم است كه در صورت نشان دادن گرايش‌هاي مشاركتي نظام اجتماعي چقدر آنها را تنبيه مي‌كند و يا پاداش مي‌دهد. اين افراد عقلاني رفتار مي‌كنند و با محاسبة هزينه – فايده‌هاي مشاركت يا عدم مشاركت در تصميم گيري اقدام مي‌كنند (علوي تبار، 1383، ص : 12). اما مشاركت شهروندان به عنوان نهضتي با هويت و سازمان يافته، به تجربه نوسازي شهري در آمريكا باز ميگردد. نوسازي بافت‌هاي فرسوده شهري به دليل جابه جا كردن مردم و از هم گسيختن روابط خانوادگي و همسايگي، تأثير اجتماعي عميقي بر ساكنان كم درآمد محدودة، طرح‌هاي نوسازي گذاشت. اين مشاركت ابتدا در اواخر دهة 1950 و اوايل دهة 1960 در آمريكا شكل گرفت. در اين دوره قوانين متعددي مبتني بر مشاركت مردم تصويب شد كه ماهيت فرايندهاي تصميم گيري شهري را تغيير داد. امروزه در اكثر كشورها مشاركت شهروندان جزء جدايي ناپذير فرايند طرح ريزي شهري است (هويي زن، 1382، ص :96).
جمع بندي 
به طور كلي به دنبال ضرورت‌هاي عمدتاً اجتماعي – اقتصادي، بحث مرمت و احياء بافت قديمي شهرها، از اواسط قرن 19 در اروپا با ديدگاهها و پيشنهادهاي مرمتي پيشتازان معماري و رشته‌هاي وابسته مطرح شد اين ديدگاهها را مي‌توان در سه محور اصلي تقسيم بندي كرد.

1-فرهنگ گرا، عاطفي و احساسي كه هيچ دگرگوني در سازمان فضايي بافت‌هاي كهن را نمي پذيرد. اين ديدگاه در وجه افراطي خود حتي با احياء عملكردي ابنيه تاريخي به منظور كاربري‌هاي امروزي مخالف است.

2-نوگرا، كه توجهي به عرصه فرهنگي – تاريخي بافت نمي كند و تحول و تطور را در دگرگوني افراطي مي‌بيند. اين شيوه را ديدگاه بولدوزري نيز نام داده اند.
3-ميانه يا واقع گرا، كه معتقد به دگرگوني در سازمان فضايي به منظور انطباق مكان با زمان بوده و تحول و تطور را در دگرگوني‌هاي مداوم مي‌بيند در اين ديدگاه احياء بافت تاريخي با هدف توسعه در چهارچوب توسعه پايدار صورت مي‌گيرد.

اين ديدگاهها در نظرات انديشمندان برجستة دنيا به اشكال مختلفي ارائه شد برخي به دخالت‌هاي شديد در بافت‌هاي قديمي اعتقاد دارند و برخي به اصالت و هويت گذشته معتقدند گروهي به تخريب و ساختن بناها به فرم و شكل قديم اعتقاد دارند و گروهي به مرمت و دخالت موضعي معتقدند و برخي نيز به حفظ تك بناهاي قديمي و تخريب فضاهاي اطراف آن اصرار مي‌ورزند.

بايد توجه داشت كه هر چند اين نگرش‌ها مغاير و گاهي متضاد جلوه مي‌كند اما به هر ترتيب بخشي از واقعيات امروزي را به نمايش مي‌گذارد بكار بردن اين نظريات و استفاده از آنها بايد مطابق با حقايقي باشد كه ما امروزه در شهرهاي كشورمان و در رابطه با بافت قديم با آن مواجه هستيم كه با توجه به ماهيت و محتواي اين تحقيق علاوه بر اينكه تمام مكاتب مطرح شده در اين فصل قابل احترام و تعمق است اما مكتب فرهنگ گرايي در قالب توسعه پايدار شهري براي بافت قديم شهر سبزوار كه خود از تاريخ و فرهنگ غني و والايي برخوردار است با اين تحقيق هماهنگي و مطابقت بيشتري دارد همچنين در بين نظريات مطرح شده از سوي انديشمندان به نظر مي‌رسد كه نظريه اوژن ويوله لودو با محتواي اين تحقيق مناسبت بيشتري دارد. بطور كلي محيط طبيعي هر مكان، شرايط اجتماعي – فرهنگي و واقعيت‌هاي ارزشي و انساني هر جامعه حقايقي هستند كه از شهري به شهر ديگر و از مكاني به مكان ديگر متفاوت مي‌باشد لذا اهميت درك و دانستن اين نظرات براي فهم چارچوب اصلي كار لازم بوده، اما استفاده از آن و تدوين برنامه‌اي صحيح براي احياء و زنده سازي بافت قديم بايد با توجه به مسائل هر محيط (شهر) بررسي و انجام گيرد.
2-2- منشورها و قطعنامه‌هاي جهاني 
2-2-1- كنگرة آتن (1931)

منشور كنگرة آتن همزمان با اوج گيري نهضت معماري مدرن تدوين شده و بحث اساسي آن، ايجاد ارتباط منطقي ميان شكل و كاركرد بود. منشور آتن در چهارمين كنگره بين المللي معماران مدرن در آتن پايه ريزي شد و بعدها توسط لوكوربوزيه مدون گرديد و در سال 1941 در فرانسته انتشار يافت. اصول مورد توجه منشور آتن در زمينه ميراث تاريخي شهرها، شامل 5 مادة اساسي است كه مواد مطروحه به قرار زير مي‌باشند : (حبيبي و مقصودي، 1381، ص 131).

مادة 65 : ارزش‌هاي معماري مي‌بايد محافظت شوند، چه آنگاه كه صحبت از بناهاي منفرد به ميان است و چه زماني كه هسته‌هاي كامل شهري مورد نظرند.
مادة 66 : اين ارزش ها، آن گاه كه بيان و زبان حال فرهنگ پيشين بوده و يا علاقه مندي همگاني را پاسخ مي‌گويند، مي‌بايست مورد مراقبت قرار گيرند.

مادة 67 : به خاطر آن كه حفاظت آنچه گفتيم مستلزم از خود گذشتگي گروه‌هاي انساني‌اي نباشد كه با شرايط غير بهداشتي درگير هستند ...
مادة 68: هرگاه ممكن باشد، مي‌بايست خسارت‌هايي را كه به موجوديت آن‌ها وارد آمده است با اقدامات ريشه‌اي جبران كرد : مانند تغير مسير دادن خطوط حياتي رفت و آمد و يا جابه جا كردن مراكزي كه تا امروز پا برجا تلقي شده اند.
مادة 69 : تخريب زاغه‌هاي گرداگرد بناهاي تاريخي فرصت به وجود آوردن فضاهاي سبز را به دست مي‌دهد.

مادة 70 : به كار بردن سبك‌هاي گذشته در ساختمان‌هاي جديد واقع در محوطه‌هاي تاريخي به اتكاء ادعاهاي زيبايي شناسانه، به عواقب ناميموني منجر مي‌شود. به هيچ صورت نبايد اجازه داد كه اين عادت تداوم يابد و به هر شكلي، اين گونه خواسته‌ها و اقدامات عملي شوند (فلامكي، 1355، صص 152 – 149).
2-2-2- معاهدة لاهه (1954)

اين معاهده در سال 1954 توسط يونسكو (پس از جنگ جهاني دوم) به منظور حفظ اموال فرهنگي، بخصوص در شرايط برخورد مسلحانه در كنفرانس لاهه به تصويب رسيد و پس از آن در سال 1962 توصيه‌هايي براي حفاظت از زيبايي و يژگي‌هاي بناها و چشم اندازها ارائه شد. نكات مورد توجه اين معاهده شامل موارد زير است :
1-هدف : حفظ اموال فرهنگي در شرايط برخورد مسلحانه (جنگ)
2-كاربري پيشنهادي : موزه‌اي در شرايط خاص

3-حوزه مداخله : شهر و روستا ؛ و چشم اندازهاي پيراموني و محوطه‌هاي طبيعي

4-شيوة اقدام : بهسازي و نوسازي

5-روش مداخله : حفاظتي – تزئيني (حبيبي و مقصودي، 1381، ص 135).
2-2-3- كنگرة رم (1972)

كنگرة رم از كنگره‌هاي ادواري سيام (CIAM) به دنبال معاصر سازي با توجه به پايگاههاي فرهنگي شهر و جامعه است. نكات مورد توجه كنگرة رم را مي‌توان به صورت زير دسته بندي كرد :
1-هدف : بهبود فضا و كالبد بافت كهن.

2-كاربري پيشنهادي : تداوم كاربري بافت كهن

3-حوزة مداخله : كل شهر

4-شيوة اقدام : بازسازي، نوسازي و بهسازي

5-روش مداخله : حفاظتي – تزئيني.
6-اصول پيشنهادي :

الف-حفظ اصالت و شخصيت كلي شهر كهن

ب-حفظ اندام‌ها و استخوان بندي شهر (حبيبي و مقصودي، 1381، ص 139).

2-2-4- كنفرانس ونيز (1964 )

كنفرانس ونيز در سال 1964 در شهر ونيز برگزار شد. نكات اصلي و مهم مطرح شده در قطعنامه اين كنفرانس كه در زمينه مرمت آثار و ناحيه‌هاي تاريخي است به شرح زير است :

1-حفاظت يا مرمت آثار و ابنيه تاريخي از تمامي علوم و فنوني كه براي مطالعه و نظارت در نگهداشت آثار تاريخي مفيد و مؤثر باشد كمك مي‌گيرد.

2-حفاظت از آثار تاريخي به دليل استفاده از كاربردهاي مفيد آنها براي جامعه مورد حمايت قرار مي‌گيرد.

3-حفاظت از بناهاي تاريخي مستلزم حفاظت از شرايط محيطي آن است. هر چه يك محيط سنتي پا برجا مانده باشد بايد از آن بيش‌تر حفاظت شود.

4-آثار تاريخي نمي تواند از تاريخي كه خود جزئي از آن است و محيطي كه در آن استقرار يافته جدا شود بنابراين جابه جا كردن يك بخش يا تمام يك بناي تاريخي مورد قبول نيست مگر هنگامي كه بر اساس موجباتي منافع ملي و بين المللي در ميان باشد.
5-در مرمت بناهاي تاريخي وحدت شكلي يك اثر تاريخي، هدف مرمت نيست و بايد تمامي كمك‌ها و افزوده‌هايي كه جامعيت و تركيب شكل كنوني آن را تعيين و تعريف
 مي‌كند مورد توجه و احترام قرار گيرد (اكرمي، 1380، ص 33).

2-2-5- بيانية مكزيكوسيتي (2000 ميلادي)

اين بيانيه مصوب دوازدهمين مجمع عمومي ايكوموس در سال 2000 در شهر مكزيكو است. هدف اصلي اين بيانيه حفاظت از ميراث فرهنگي – تاريخي با ساخت و سازهاي بومي است. اين بيانيه ميراث ساخت و سازهاي بومي را نمايانگر زندگي در هر دورة تاريخي، سند تاريخي جامعه و بخشي از چشم انداز فرهنگي هر جامعه مي‌داند و معتقد است آن آثاري كه در معرض خطرند بايد با مديريت صحيح اين ميراث بومي حفاظت شود. نكات مورد توجه در اين بيانيه شامل موارد زير است :
1-هدف : حفاظت و مديريت صحيح ميراث فرهنگي – تاريخي بومي به عنوان بخشي از زندگي معاصر، سند تاريخي و بخشي از چشم انداز منظر فرهنگي هر جامعه است

2-كاربري پيشنهادي : گردشگري، آموزشي و فرهنگي 
3-حوزة مداخله : محلي – بومي

4-شيوة اقدام : بهسازي و نوسازي

5-روش مداخله : موضعي – موضوعي

6-اصول پيشنهادي :

الف)آموزش براي حفاظت و سازگاري با معيارهاي زندگي معاصر

ب)ايجاد شبكة منطقه‌اي براي تبادل اطلاعات و تجربيات

ج)حفاظت گسترده و مداوم از طريق مشاركت مردم بومي و برنامه ريزي‌هاي گردشگري

د)استفاده از تخصص‌ها و رشته‌هاي علمي گوناگون
ھ)اعطاي كمك‌هاي مالي، اداري و فني از سوي دولت و مقام‌هاي مسئول (شماعي و پوراحمد، 1384، صص : 297 - 296).
2-2-6- بيانية استكهلم (1998)
بيانية استكهلم در پنجاهمين سالگرد اعلاميه جهاني حقوق بشر در استكهلم، در سال 1998 تدوين شد. هدف اساسي بيانية استكهلم، طرح و اعادة حقوق ميراث فرهنگي به جوامع بشري به منظور نيل به توسعه پايدار است. نكات مورد توجه در اين بيانيه شامل موارد زير است :

1-هدف : تدوين و تفويض حقوق زير به جوامع برخوردار از ميراث فرهنگي –  تاريخي 
الف-حق تصديق و اظهار اصالت ميراث فرهنگي 
ب-حق بيان هويت فرهنگي ويژه هر ملت و قوم در خانواده انساني

ج-حق درك بهتر ميراث خود و ديگران
د-حق استفاده مناسب و هوشمند از ميراث
ھ)حق مشاركت در تصميم گيري‌ها براي حفظ ميراث و ارزش‌هاي آن
و-حق شكل دادن به انجمن‌هاي حمايتي و ارتقاي ميراث فرهنگي
2-كاربري پيشنهادي : معاصر سازي

3-حوزة مداخله : تمامي جوامع برخوردار از ميراث‌هاي فرهنگي – تاريخي
4-شيوة اقدام : بهسازي و نوسازي

5-روش مداخله : موضعي – موضوعي

6-اصول پيشنهادي :

الف-احترام به امر حفاظت و غناي تنوع فرهنگي در جهان.

ب-افزايش ميزان مشاركت مردم.
ج-هماهنگ ساختن حفاظت با توسعه

د-تدوين ضوابط و معيارهاي قانوني حفاظت

ھ)توسعه پايدار (حبيبي و مقصودي، 1381، صص 153- 152).

2-2-7- كنگرة آمستردام (1975) 
كنگره آمستردام در سال 1975 مجموعه‌اي از نگراني‌ها و مسايل حل نشده و پيچيده را همراه با مشوق‌هايي براي به راه انداختن حركتي تازه در فعاليت‌هاي انساني – فرهنگي و تأكيدهاي مكرر بر لزوم توفيق در حفاظت و صيانت شهرهاي تاريخي مورد بررسي قرار داده و سر فصل‌هايي را براي پيگيري و مطالعه، عرضه كرده است كه نه فقط در كشورهاي اروپايي بلكه در كليه ي كشورهاي باستاني كه تا به حال به همان ميزان به شهر كهن بي توجه
بوده‌اند مي‌تواند حائز اهميت باشد. قطع نامه ي اين كنگره كه در واقع منشور يا بيانيه جهاني است راه حل‌هايي را به منظور رسيدن به هدف حفاظت مثبت و سازنده ثروت‌هاي معماري مردم ساكن اروپا، توصيه مي‌كند. «اين ثروت‌هاي معماري شامل كليه ي بناهاي تاريخي با ارزش ويژه فرهنگي است.» (كلانتري و پوراحمد، 1384، ص 19).
2-3- تجارب بهسازي و بازسازي بافت‌هاي قديم شهري در كشورهاي مختلف جهان

2-3-1- تجارب مرمت و بازسازي بافت‌هاي قديم در فرانسه 
بي شك شهر پاريس را مي‌توان به عنوان پيش گام در مرمت شهري شهرهاي اروپايي به شمار آورد. اقدام‌هاي هوسمان در نيمه ي دوم قرن نوزدهم در زمان ناپلئون سوم كه لزوم مداخله در شهر را در مقياس بزرگ عملي كرد از بحث انگيزترين تجربه‌هاي احيا و مرمت شهري است كه گاه به عنوان يك الگو نيز از آن پيروي شده است (بارور، 1365، ص 585). بارون هوسمان شهردار وقت پاريس پس از جنگ جهاني دوم به خاطر آسيب‌هاي پس از جنگ اقدام به بازسازي و نوسازي و همچنين مرمت بخش‌هاي خسارت ديده كرد. در سال 1950 م . قانون حفاظت از بناهاي قديمي به تصويب رسيد در اين قانون بناهاي فرسوده كه داراي امكانات بهداشتي و تأسيساتي مناسب نبودند، تخريب مي‌شدند، اين قانون نيز به تخريب نواحي كهن دامن مي‌زد در سال 1962 م. با تصويب قانوني جديد اميدي براي حفاظت بناهاي تاريخي و جلوگيري از تخريب آن‌ها پديد آمد
.
طبق قانون اندره ماله رو بناهاي موجود در بافت تاريخي شهرها به چهار گروه تقسيم شدند :

- بناهايي كه بايد حفاظت شوند و حراست از آن‌ها الزامي است

- بناهايي كه بايد مرمت شوند

- بناهايي كه مي‌توانند با تغييراتي در كاربري و ساختار كالبديشان به زندگي و بقا ادامه دهند.

- بناهايي كه بايد تخريب شوند.

مشخصه بارز اين قانون در نظر گرفتن پيوستگي بين فضاي كالبدي و فضاهاي فرهنگي در بافت تاريخي شهرهاست (كلانتري و پوراحمد، 1384، صص 117-116). 

اين قانون با همة نوآوري اش عملاً دستاوردهاي متفاوتي به بار آورد كه نمونه‌هاي آن را مي‌توان در محلات لوماره، له هال – بوبورگ و مونپارناس مشاهده كرد.

- محله لوماره 
محله لوماره، محله‌اي است كه بيش از هر محلة ديگري تحت پوشش قانون ماله رو قرار گرفت. اين محله كه جزء شهر قديم پاريس محسوب مي‌شود، داراي بافتي قرون وسطايي بوده، كه به مرور زمان تغييراتي در آن به وجود آمده بود. محله مذكور از ابعاد متفاوتي تحت تاثير قانون ماله رو قرار گرفت. اين تأثيرات را مي‌توان در سه ردة كلي مطرح كرد:

1- مرمت تك بناهاي مسكوني

2- بازسازي يا مرمت مجموعه بناهاي مسكوني

3- تجهيز هر چه بيشتر محله

4- تعويض قشر اجتماعي (گذر از محله فرودستان اجتماعي به محله فرادستان)

طرح هنارد در زمينه ي حفاظت محيط‌هاي تاريخي اين بود كه بايد بنا از جهت ارزش و مكاني كه در آن قرار گرفته است مورد توجه قرار گيرد زيرا احتمال دارد كه يك بناي تاريخي تحت تاثير ارتفاع و حجم بناهايي كه با فاصله ي نزديك به آن ساخته مي‌شوند صدمه ببيند.
طرح لوكور بوزيه در سال 1952 ميلادي براي نوسازي و توسعه ي قسمتي از شهر پاريس ارائه گرديد. اين طرح، تخريب ابنيه ي تاريخي بي ارزش يا كم ارزش جهت ايجاد
 برج‌هايي براي استفاده فضاهاي عمومي را پيشنهاد مي‌نمايد.

- محله له هال ـ  بوبورگ 
محله له هال ـ بوبورگ از بناهاي مسكوني و زيباي قرون وسطايي برخوردار بود كه در زمان هوسمان مورد تخريب و نوسازي واقع شده بود و با اجراي قانون ماله رو مجدداً با تخريب بيش از نيمي از بناهاي خود مواجه شد (بخصوص در قسمت بازار ميوه له هال).

- محله مونپارناس 
اقدامات صورت پذيرفته در محله مونپارناس پس از اجراي قانون ماله رو، سبب ايجاد شكل نويي از شهرسازي تحت عنوان «شهرسازي تعريضي» در پاريس و شهرهاي فرانسوي شد. نكات اساسي اقدامات و طرح‌هاي مرمتي پاريس در اين قرن شامل موارد زير مي‌باشد :
1-هدف اصلي از انجام اقدامات مرمتي در شهر پاريس تعريف مجدد شهر با توجه به مطالبات نيروهاي اقتصادي، اجتماعي و سياسي جديد، دفاع از مجموعه‌ها و بافت‌هاي تاريخي در شهر در مقابل قدرت تصميم گيري حاكم و ايجاد پيوستگي ميان فضاهاي كالبدي و فرهنگي است.

2- شيوة اقدام : بهسازي، نوسازي و بازسازي
3- اهداف اقتصادي 
الف: ايجاد تسهيلات مالي و كمك‌هاي بلاعوض از سوي دولت براي جلوگيري از تخريب زودرس بناها، مجموعه‌ها و بافت‌هاي تاريخي شهر
ب:ارتقاي وضعيت اقتصادي از طريق صنعت گردشگري و جهانگردي
4-اهداف اجتماعي 
الف: كاربست قوانين تشويقي، هدايتي و اجرايي
ب: بالا بردن ميزان مشاركت مردم
ج: تعويض قشر اجتماعي محله
5-اهداف فرهنگي 
الف-تجديد حيات فضاهاي با ارزش
ب-باز زنده سازي و تجديد ارزش نوسازي و مرمت كالبدي – فضايي (حبيبي و مقصودي، 1381، ص 78).

2-3-2- تجارب مرمت و بازسازي بافت‌هاي قديم در انگلستان 
بخش عمده‌اي از تاريخ و تمدن شهرنشيني نوين اروپا در بريتانيا متمركز شده است. انگلستان از جمله كشورهاي محوري اروپاست كه تجارب غني دربارة بهسازي و نوسازي و كلاً ساماندهي بافت‌هاي قديم شهري دارد. شهرهاي لايستر، چي چستر، يورك، باث و چستر از جمله مهمترين شهرهاي قديمي بريتانيا هستند كه سنگ بناي آنها در دوران باستان يعني زمان تسلط روميان بر جزيره انگليس نهاده شده است. اين شهرها در دوران بعدي يعني در قرون وسطي به تدريج داراي بناها و مجموعه‌هايي شده‌اند كه از نظر تاريخي ارزش‌هاي خاصي دارند. شيوه‌هاي به كار گرفته شده براي مداخله در بافت‌هاي كهن شهري و بهسازي و نوسازي شهري در اين كشور كاملا محافظه كارانه و انحصاري است و به كلي متمايز از ساير كشورهاي اروپايي است هدف اصلي از مداخلات انجام شده، در ابتدا ايجاد محيطي بهداشتي و سپس حفاظت به منظور رونق فعاليت‌هاي جهانگردي ـ بازرگاني و جلب گردشگر داخلي و خارجي است. در كليه طرح‌هاي بررسي شده بهسازي و نوسازي  بافت قديم شهرهاي اين كشور، توسعه بهداشت محيط شهري در دستور كار قرار داشته است. ملاحظات اقتصادي بيشتر طرح ها، خودكفايي اقتصادي، مجموعه شهري و پيش بيني‌هاي لازم براي اجراي طرح را در بر مي‌گيرد. همچنين در ملاحظات اجتماعي، به مشاركت مردم و تقويت حيات اجتماعي توجه شده است. در ملاحظات فرهنگي نيز به ارزش‌هاي فرهنگي بافت كه لازمه گسترش صنعت جهانگردي و يكي از راهكارهاي توسعه فرهنگي است به خوبي توجه و تأكيد شده است (شماعي و پوراحمد، 1384، صص 299-298).
به منظور شناخت بيشتر از اقدامات مداخله گرايانه مرمت شهري در كشور انگلستان، مهمترين آنها در زير مورد بررسي قرار مي‌گيرد.
- بث
 
طرح بازسازي و نوسازي شهر بث، يكي از نمونه‌هاي درخور توجه در زمينه طرح‌هاي مرمت شهري در جهان  است. نكات مورد توجه در مرمت شهري بث به شرح زير است :

1-هدف اصلي از مرمت شهر بث، حفاظت كامل از بافت كهن و اعطاي نقش عمده به گردشگري است.

2-اهداف و ملاحظات اقتصادي اين شهر، با توجه به مسائل اداري و اجرايي از سويي و مسائل اقتصادي مربوط از سوي ديگر تعيين شده و از آن كاربري‌هاي زمين مشخص شده اند.
3-اهداف و ملاحظات اجتماعي : جابه جايي جمعيت

4-اهداف و ملاحظات فرهنگي مرمت شهري با توجه به ارزش‌هاي فرهنگي – بومي بافت كه لازمة گسترش صنعت جهانگردي است، صورت گرفته است (فلامكي، 1384، ص : 42).
- چستر

شهر چستر در سال 60 ميلادي توسط روميان به عنوان يك قلعه نظامي در مصب رودخانه «دي» بنا گرديد. اين شهر پس از پشت سر گذاشتن قرون وسطي و رنسانس، با موج انقلاب صنعتي مواجه گرديد و شهر كهن به سختي توانست خود را با شرايط نو تطبيق دهد بنابراين طرح بازسازي و نوسازي بافت كهن شهر چستر مطرح گرديد (موريس، 1368، ص 126). نكات درخور توجه در طرح مرمتي شهر چستر در زير آمده است :
1-هدف اصلي از مرمت شهر چستر همانند شهر بث، حفاظت از بافت كهن با اعطاي نقش عمده به گردشگري است.
2-مرمت شهري در اين شهر بيشتر بر جنبة بهسازي و نوسازي شهري توجه دارد.

3-اهداف و ملاحظات اقتصادي اين شهر، به منظور تقويت بنيه اقتصادي شهر در تعامل با ديگر شهرهاي منطقه و تفويض اختيار به شهر در تكامل با شهرهاي ديگر به صورت رقابتي مي‌باشد.
4-اهداف و ملاحظات فرهنگي و كالبدي آن مانند شهر بث است. به عبارتي اهداف و ملاحظات فرهنگي چستر در برگيرنده ارزشهاي فرهنگي – بومي بافت كهن است كه لازمه گسترش صنعت جهانگردي است.

- يورك

اين شهر در سال 71 ميلادي توسط روميان به عنوان پايگاه قلعه‌اي – نظامي و راهبردي بنا شد. پس از آنكه روميان شهر را ترك نمودند، شهر متروك ماند سپس در سال 560 ميلادي توسط انگليسي‌ها به تصرف درآمد و مورد بازسازي قرار گرفت. با بازسازي شهر، رشد ارگانيك جايگزين شبكه شطرنجي آن شد. نكات مورد توجه در طرح مرمتي شهر يورك شامل موارد زير است :

1-هدف اصلي از مرمت شهر قديم يورك مانند شهرهاي بث و چستر، حفاظت از بافت كهن با اعطاي نقش عمده به گردشگري است.

2-طرح مرمتي شهر يورك، بيشتر بر جنبه‌هاي بهسازي و نوسازي تأكيد دارد تا بازسازي.

3-اهداف و ملاحظات اقتصادي مرمت عمدتاً بر مبناي تقويت بنية اقتصادي شهر در كنار نقش فرهنگي (دانشگاهي) آن مي‌باشد.
4-اهداف و ملاحظات اجتماعي اين شهر، تقويت حيات اجتماعي شهر قديم را در نظر دارد، بدين منظور افزايش تراكم مسكوني به ميزان دو برابر در دستور كار قرار گرفته است.

5-اهداف و ملاحظات فرهنگي اين شهر همچون چستر و بث، تقويت ارزش‌هاي فرهنگي با ترويج صنعت گردشگري است (موريس، 1368، صص : 126-125).
- چي چستر
 
چي چستر از شهرهاي كهن و تاريخي بريتانيا محسوب مي‌شود كه اقدامات مرمتي بسياري در بناها، مجموعه‌ها و بافت‌هاي تاريخي در آن در قالب طرح‌هاي مرمتي چي چستر صورت پذيرفته است. نكات در خور توجه طرح‌هاي مرمتي چي چستر در زير آمده است :

1-هدف اصلي از انجام طرح‌هاي مرمتي در شهر چي چستر، تداوم وجودي فضاي كالبدي شهر با اعطاي نقش عمده به گردشگري است.

2-مرمت شهري در چي چستر، بيشتر بر بهسازي و نوسازي توجه دارد.

3-اهداف و ملاحظات اقتصادي در اين شهر چندان مطرح نيست.

4-هدف اصلي اهداف و ملاحظات اجتماعي، بر اسكان هر چه بيشتر جمعيت در بافت قديم استوار است.
5-اهداف و ملاحظات فرهنگي چي چستر، بر حفظ هويت فرهنگي شهر تكيه دارد.

- لستر
 

مهمترين مسئله در امر مرمت و توسعه شهري لستر، ايجاد ارتباط منطقي ميان مركز تاريخي شهر (بخش قديم) با مناطق جديد شهري است. براي ايجاد اين ارتباط، مناطق جديد شهري توسط دسترسي‌هاي سريع تا نزديكترين نقطه به شبكه پياده شهر قديم متصل 
مي شوند، بنابراين تغييرات وسيع و ناگهاني و يا بريدگي در بافت‌هاي شهر قديم ايجاد نمي شود. همچنين در مجاورت شبكه اصلي پياده مركز شهري كه اتومبيل بدان راهي ندارد، توقفگاههای چند طبقه ايجاد گرديده تا مشكل رفت و آمد شهروندان نيز حل شود اقدامات مرمتي شهر لستر به صورت زير مي‌باشد :
1-جلوگيري از وارد شدن هر گونه صدمه‌اي بر شالوده و سازمان بافت قديم شهر.

2-كنترل رفت و آمد وسايل نقليه خصوصي به داخل بافت قديم.

3-ايجاد دسترسي‌هاي اضطراري و امكان دستيابي به نقاط دور دست.

4-تغيير عملكرد و معاصر كردن فعاليتهاي شهري، مشروط بر ايجاد مكاني براي خدمات عمومي و فرهنگي.

5-شناخت دقيق شهر قديم (حبيبي و مقصودي، 1381، صص : 74-71).
2-3-4- تجارب مرمت و بازسازي بافت‌هاي قديم در ايتاليا 
در ايتاليا نيز تجارب گوناگوني دربارة برنامه ريزي مرمت بافت تاريخي شهر وجود دارد. در نمونه تجربه‌هاي برنامه ريزي مرمتي شهرهاي ايتاليا تفاوت‌هاي زيادي در شيوة برخورد و روش‌هاي اجرايي وجود دارد به گونه‌اي كه از تجربه بولونيا به عنوان يكي از درخشانترين نمونه‌ها و نيز به عنوان تجربه‌اي ناموفق و شكست خورده ياد مي‌شود. در ايتاليا به سبب غناي تاريخي و فرهنگي و وجود معماري با ارزش بناهاي مسكوني و غير مسكوني در بافت تاريخي، تلاش‌ها معطوف به مرمت بناها گرديده است. مرمت بافت تاريخي و بازگردانيدن حيات شهري به اين بافت هدف اصلي در مرمت شهري بولونيا بوده است. علاوه بر اين هدف، جلوگيري از شهرسازي تعويضي (تخريب كامل و پايه گذاري جديد بناها) در مرمت اين شهر موثر بوده است. بدين ترتيب در برنامه‌ريزي مرمت اين شهر، شهر تاريخي بايد متعلق به ساكنانش باقي بماند. بر خلاف بولونيا كه تجربه‌اي ارزنده و موفق در مرمت شهري دارد در ونيز كه يكي از شهرهاي تاريخي و فرهنگي ايتالياست اين موفقيت به دست نيامده است. در اين شهر ورود صنايع جديد كه به تدريج آلودگي‌هاي زيست محيطي را در ونيز و پيرامون آن به عنوان يكي از تالاب‌هاي شناخته شده افزايش مي‌دهد از مزيت‌هاي توريستي و جهانگردي كه عملكرد برتر اقتصادي اين شهر در وضعيت كنوني است كاسته است. از سوي ديگر با ورود صنايع و جابه جايي بخشي از ساكنان و نيز به جزاير نزديك آن، تغييراتي در ساختار اجتماعي و اقتصادي آن پديد آمده كه بستر مناسب براي مرمت شهري را برهم زده است. 
برگامو نيز يكي از نمونه‌هاي موفق مرمت بافت تاريخي در ايتالياست. در مرمت اين شهر براي نخستين بار در ايتاليا مردم به مشاركت فرا خوانده شدند. حفظ روحيه ي اجتماعي ـ  فرهنگي، حفظ بناهاي واقع در مسيرهاي اصلي، جلوگيري از تخريب بناها تا حد امكان جلوگيري از سرمايه‌گذاري و مداخله سرمايه داران بزرگ در بافت تاريخي به منظور تعلق بخشيدن شهر به ساكنان آن و تلاش در راه حفظ سطح فعاليت‌هاي بازرگاني ـ خدماتي و فرهنگي ـ اجتماعي در بافت تاريخي مهم ترين ويژگي‌هاي مرمت شهري در برگامو بوده است. در تجربه‌هاي مرمت بافت تاريخي شهرهاي ايتاليا علي رغم وجود تفاوت در روش‌هاي اجرايي و ميزان موفقيت طرح‌هاي نوسازي، به سبب تأكيد بر حفظ ثروت فرهنگي نواحي پرارزش تاريخي و تلاش در راه مرمت هر چه بيشتر بناهاي تاريخي از طريق عملكرد و كاربري كه كم ترين ميزان تخريب را به دنبال داشته است هم گامي با اصول فكري مكتب فرهنگ گرايان به چشم مي‌خورد ضمن آن كه در نمونه‌هاي ياد شده (به جز ونيز) جلوگيري از خارج شدن ساكنان بافت تاريخي و حفظ روحيه فرهنگي ـ  اجتماعي از طريق مشاركت ساكنان اصلي از مهم ترين اصول به كار گرفته شده در طرح‌هاي ياد شده است.
به طور كلي در ايتاليا تجربه مرمت در دو زمينه ي بناهاي منفرد و مجموعه‌هاي شهري به صورت همزمان صورت گرفته است و توجه به روحيات ساكنان و حفظ روابط و مناسبات متقابل شهروندان با محيط زندگي شهري و زندگي مجدد در بافت تاريخي از مباني اساسي مرمت بوده است. بهترين آثار مرمت در اين كشور در شهرهاي بولونيا، و نيز، برگامو و اوربينو ديده مي‌شود.
بولونيا 
الف-مشكلات عمده :

1-مهاجرت ساكنان از بافت تاريخي شهر

2-عدم تأمين نيازهاي خدماتي

3-كمبود امكانات و خدمات زير بنايي

ب-اهداف عمده :

1-حفاظت از بافت تاريخي

2-حراست از فرهنگ بومي

3-ايجاد حس تعلق در شهروندان

4-بالا بردن معيارهاي كمي و كيفي زندگي ساكنان بافت تاريخي

ج-اقدامات مرمتي :

1-ايجاد مركز جديد خدماتي –اداري در كنار شهر قديم

2-توسعه ي تجهيزات و تأسيسات شهري

ونيز

الف-مشكلات عمده 

1-فرسودگي آثار تاريخي بر اثر ضايعات ناشي از تأسيس مجتمع‌هاي صنعتي

2-مهاجرت عده‌اي از اهالي اصيل شهر ونيز به شهرك مستره

ب-اهداف عمده :

1-استفاده از موقعيت خاص ونيز به دليل دسترسي به آب و خشكي
2-افزايش اشتغال در بافت تاريخي

3-حفظ ساكنان موجود و ارتقاي سطح زندگي

ج-اقدامات مرمتي :

1-تجهيز و توسعه ي فضاهاي گردشگري در بافت تاريخي

2-ايجاد مجتمع‌هاي صنعتي

3-توسعه سيستم حمل و نقل آبي (فلامكي، 1384، صص : 50-48).
اوربينو

الف-مشكلات عمده :

1-عدم وجود سند مناسب جهت برنامه ريزي در بافت تاريخي

2-عدم پاسخگويي به نيازهاي اصولي مردم

3-مهاجرت شديد از بافت تاريخي

ب-اهداف عمده :

1-ايجاد محيطي سرشار از ارزش‌هاي فرهنگي در بافت‌هاي تاريخي

2-توزيع رفاه به گونه‌اي برابر

3-ايجاد امكانات مناسب در زمينه ي تحرك اجتماعي براي شهروندان

ج-اقدامات مرمتي :
1-كف سازي كوچه‌ها و خيابان ها
2-مرمت سطوح خارجي بناها

3-ايجاد ارتباط زيرزميني بين مراكز اصلي شهر و بهسازي بهداشتي بناها (حناچي، 1378، ص:25).
برگامو

الف-مشكلات عمده :

1-ركود شهر تاريخي يا برگاموي بالا در فعاليت‌هاي اقتصادي و اجتماعي

2-تخريب بافت قديم شهر

ب-اهداف عمده :

1-حفظ روحيه ي اجتماعي – فرهنگي و جلوگيري از تخريب بي جهت بناها و مرمت بناها
2-مرمت هر چه بهتر بناهاي واقع در مسير معابر اصلي

ج-اقدام‌هاي مرمتي :

1-ايجاد فضاهاي خاص فعاليت‌هاي فرهنگي – اجتماعي و اداري با احداث مركز بازرگاني جديد در بخش قديم

2-برنامه ريزي در مقياس شهر و منطقه (مهندسين مشاور طاش، 1378، ص : 81).
2-3-5- تجارب مرمت و بازسازي بافت‌هاي قديم در استكهلم 
هسته مركزي يا مركز تاريخي شهر استكهلم جزيرة نسبتاً كوچكي بطول 750 متر است اين هسته بعدها دو جزيرة كوچك مجاور را در بر گرفت و در سطوح بدست آمده به احداث بناهاي مسكوني و تجاري اقدام كرد. مسأله فرسودگي بناها در دهه‌هاي آخر قرن گذشته نيز با شدتي كمتر و همراه با نياز به تجديدنظر در وضع شهرسازي هستة قديم كه توانسته بود در فضاهاي مجاورش توسعه يابد مطرح شده و به تدوين طرحي منجر شد كه خواستار تخريب و بازسازي كلية بافت سكونتي و تجاري – خدماتي شهر بود، طرحي كه به موقع با مخالفت شديد روبرو شد و كنار گذاشته شد. 
در سالهاي اخير (و بخصوص از سالهاي 1950 به بعد) مجدداً مسأله باززنده سازي بناهاي قديمي هستة مركزي استكهلم مطرح گرديد و اين بار با تدابيري متفاوت روبرو شد. دولت، در رابطه با تعهدات خود در امر حفاظت ثروت‌هاي ملي كشور، پرداخت معادل 50 درصد كليه مخارج مرمتي را به عهده گرفت و مبلغ مربوطه را به شكل بلاعوض در اختيار مالكان بناها قرار داد. عملا مشاركت بخش عمومي در امر باز زنده سازي استكهلم قديمي زماني صورت مي‌گرفت كه قشرهاي خاصي از سكنة قديمي شهر كه در پي سليقه‌هايي نوپرداز محل خود را ترك كرده بودند، به دنبال آرامش بيشتر و محيط شهري مناسبتري كه هستة قديمي عرضه مي‌كرد به تدريج به اين نقطه باز مي‌گشتند. شهر استكهلم، با اجراي طرح باز زنده سازي بناهاي قديمي خود براي اختصاص دادن آنها به سكونت و تجارت و فعاليت‌هاي اجتماعي – فرهنگي، توانسته است يك رهنمون بارز براي موقعيت‌هايي باشد كه دولت‌هاي مركزي صاحب شهرهاي كهن را در مقابل انتخاب بين وزنة اقتصادي و وزنة فرهنگي – اجتماعي قرار مي‌دهند. طرح باز زنده سازي شهر قديمي استكهلم كه در سال‌هاي آخر دهه اول نيمة دوم قرن بيستم تدوين گرديده است مسائل اصلي خود را تا حد مشخصات فني و موضعي در زمينه‌هاي زير پيگيري مي‌كند : بناهايي كه مي‌بايست كلاً حفاظت شوند، بناهايي كه مي‌بايست ارتفاع آنها در رابطه با بناهاي اطراف تغيير يابد، حياطهايي كه در سطح قرار گرفته و مي‌بايست حفاظت شوند، حياط‌هايي كه مي‌توانند در رابطه با بناهاي مجاور مسكوني در ارتفاع بوجود آيند، گاراژهاي عمومي و خصوصي زيرزميني و فضاهايي كه مي‌بايست براي احداث راه‌هاي زيرزميني اختصاص يابند (كلانتري و پوراحمد، 1384، ص : 60).
2-3-6- تجارب مرمت و بازسازي بافت‌هاي قديم در چكسلواكي سابق 

بين كشورهاي اروپاي شرقي به نظر مي‌رسد كشور چكسلواكي بيشتر بتواند عرضه كننده نكات جالبي در زمينه حفاظت و حراست از شهرها و شهرك‌هاي قديمي باشد زيرا داراي تعداد بسيار زيادي از مراكز مسكوني تاريخي است كه در فاصلة متوسط از 10 تا 15 كيلومتر از يكديگر در سرزمين‌هاي كشور قرار گرفته اند. تاريخ شروع اقدامات جديد در زمينه حفاظت و حراست مثبت از مراكز مسكوني كشور چكسلواكي، سال 1945 است. بلافاصله پس از پايان جنگ جهاني دوم و همزمان با تدوين برنامه اقتصادي كشور، مسأله بناي شهرها (و فضاي مسكوني) و نوسازي شهرها آسيب ديده از جنگ، به عنوان يكي از نيازهاي اصلي كشور مطرح شد و در سطح هر يك از استان ها، دوائري ويژه براي اين امر بوجود آمدند. بازشناسي منظم، تدوين طرح‌هاي جامع مجهز به طرح‌هاي تفصيلي و اجراي آنها (كه بعدها به شكلي منظم طرح‌هاي حفاظت و حراست منظرهاي طبيعي ويژه را نيز در برگرفت) به مؤسسة ملي براي بازسازي شهرها و بناهاي تاريخي كه مركزش در پراگ است سپرده مي‌شود. اين مؤسسه از نظر بودجه به دولت مركزي وابسته است. مساله حفاظت و حراست از مراكز مسكوني قديمي در تجارب اين كشور كه قدمتش به هشت قرن مي‌رسد، بعد اجتماعي – اقتصادي خاصي دارد. فضاي مسكوني قديمي اصولاً يك فضاي متروكه يا نيمه متروكه نيست كه يا مي‌بايست به حالش با تأثر و تأسف انديشيد و يا براي آينده اش در جستجوي كاربردهاي تازه‌اي نظير شهرهاي موزه‌اي و يا شهرهاي ييلاقي – قشلاقي در سطح جهاني يا كشوري بود. شهرها داراي بنياد اقتصادي مستحكمي هستند كه به لزوم استفاده از فضاي كالبدي، با قيد احترام به ثروت‌هاي فرهنگي نهفته در آنها، قوياً حكم مي‌كند. بررسي‌هاي انجام شده معين مي‌كند كه بهاي يك خانة مسكوني مرمت شده، با همان شرايط رفاه سكونتي كه در خانه‌هاي نوسازي مي‌توان يافت معمولاً بيشتر از بهاي خانة جديد الاحداث مي‌باشد (از 40 تا 140 هزار كورون در مقابل 70 تا 90 هزار كورون).
آنچه در هر حال مورد تأييد سياست فرهنگي كشور قرار دارد مسائل مالي را در درجة دوم اهميت جاي مي‌دهد البته تدابيري نيز براي كاستن مخارج واقعي كار باززنده سازي بناهاي تاريخي و شهرهاي قديمي اتخاذ شده است و مشاركت دادن دانشجويان معماري و شهرسازي در امر بازشناسي علمي را (در تابستان ها) يكي از اهم اين تدابير مي‌توان بر شمرد. در بررسي تجارب باززنده سازي شهر در چكسلواكي دو اصل را مي‌بايست يادآور شد : اول اينكه بناهاي تاريخي، چه آنگاه كه به تنهايي مطرح هستند و چه آنگاه كه به صورت مجموعه‌هايي پيوسته براي اتخاذ تدابير باززنده سازي عنوان مي‌شوند در چارچوب شهرسازي مورد ارزيابي قرار مي‌گيرند و ارزش يابي چه از نظر كاربردها و چه از نظر ويژگي‌هاي كالبدي خواهد بود. اصل دوم آن است كه به بناي تاريخي و به مركز مسكوني قديمي با بينشي مثبت و سازنده توجه مي‌شود اين امر موجب مي‌گردد كه در بعضي موارد تغيير شكل‌ها و تبديل كاربردها بصورت وسيع مطرح گردند و اين امر پس از اتمام ارزيابي‌هاي لازم در زمينة فرهنگي ـ اجتماعي صورت مي‌گيرد
.
2-4- تجارب كشورهاي جهان سوم (آسيا – آفريقا)

2-4-1- تجارب كشور مصر؛ شهر قاهره
 قاهره هم اكنون با مشكلات خطيري در تمام زمينه‌هاي گسترش شهري مواجه است. تراكم انفجار آميز جمعيت، كمبود مسكن، نارسائي زير ساخت‌هاي شهري و ... از جمله مسائل و مشكلات شهر قاهره مي‌باشد. بافت قديم قاهره در سال 1979 از سوي يونسكو به عنوان ميراث فرهنگي و طبيعي جهان به ثبت رسيد. (فتحي، 1366، ص : 20) امروزه خدمات جديد جاي مراكز خدماتي سنتي را گرفته و ساختمان‌هاي قديمي را از فعاليت و ايفاي نقش در امور شهر باز داشته است و بناهاي تاريخي به دليل فرسايش در حال تخريب هستند. لذا جهت احياء بافت اقداماتي به شرح زير صورت گرفته است :
1-تدابيري شامل تمام منطقه مورد بررسي در كادر برنامه‌هاي كلي و در جهت بهبود وضع اماكن مسكوني، محدود ساختن حجم و تعداد و سرعت خودروهاي مجاز به عبور و مرور در منطقه، نگهداري راهها و نظافت خيابانها انجام گيرد.
2-اجراي يك برنامة فوري پنج ساله در شش بخش واجد اولويت كه هر يك از آنها مجموعه‌اي از بناهاي تاريخي را در بر گرفته است (موسوي، 1382، ص 21).
2-4-2- تجارب كشور سوريه ؛ شهر دمشق 
مهمترين تجربة كشور سوريه در امر مرمت، مرمت شهر دمشق مي‌باشد. در كالبد شهر دمشق كه متجاوز از 1000 سال قدمت دارد پايه‌هاي فرهنگ يوناني، رومي، ارمني و عربي به چشم مي‌خورد. با آنكه كل شهر گسترش زيادي پيدا كرده است، اما هسته قديمي كه ميان ديوارهاي رومي ـ عربي محصور است خصوصيات خود را به عنوان يك مركز اقتصادي و فعال حفظ كرده است (توسلي، 1369، ص : 54).
در اين شهر كه از سوي اكوشار معمار فرانسوي برنامه ريزي و طراحي آن انجام گرفت آن قسمت از شهر قديم دمشق مورد طراحي و سازماندهي قرار گرفت كه بين ديوارهاي قديمي محصور مانده بود. مهمترين اهداف بازسازي شهر دمشق در سال 1968 به شرح زير است:

1-برقراري ارتباط ميان شهر قديمي و تمام توسعه‌هاي جديد براي اينكه بخش قديمي به عنوان قلب شهر باقي بماند.

2-بازسازي ، حفاظت و نگهداري تمام مونومانهاي عربي از قرن دهم تا قرن بيستم.
3-توسعه سيستم معابر پياده در ارتباط با عناصر تاريخي بصورتي كه امر بازديد گردشگران را آسان كند.
4-سازماندهي مجدد تحريك وسايل نقليه عمومي در ارتباط با 21 كاروانسراي قديمي كه مراكز عمده تجاري و ثروت بخش قديمي شهر محسوب مي‌شوند.

5-سعي در روشن كردن نقشه قديم شهر از طريق تخريب‌هاي موضعي كه رويت ديوارهاي دوگانه مسجد بزرگ و شهر را ميسر مي‌سازد (رسولي، 1372، ص :30).
2-4-3- تجارب كشور لبنان ؛ شهر بيروت 
بيروت تا دهه 1970 يكي از مهمترين شهرهاي خاورميانه تلقي مي‌شد ليكن وقوع جنگ در سالهاي 1975 تا 1990 موجب تخريب شديد شهر بويژه مركز آن شد. طرح بازسازي بيروت يكي از مهمترين طرح‌هاي احياي شهري بود كه در پايان هزارة دوم مطرح شد.
لبنان به دليل ميراث غني باستاني و غناي محيط طبيعي خود در ساحل شرقي مديترانه، قادر است هر ساله جهانگردان زيادي را از سراسر دنيا به خود جلب كند.

برنامة بازسازي بيروت 
طرح جامع بازسازي بيروت پنج كاركرد اصلي را براي مركز شهر طرح كرد كه تركيبي از وظايف سنتي و كاركردهاي جديد بود. يكي از اهدافي كه اين طرح براي مركز شهر دنبال مي‌كرد انتخاب كاركردهايي بود كه به ايجاد سرزندگي منجر مي‌شد كاركردهاي مورد نظر براي مركز شهر بيروت شامل موارد زير مي‌باشد :
1-مكاني براي مؤسسات و ادارات مربوط به حاكميت 

 ساختمان مجلس، شهرداري و بسياري از ادارات دولتي اجازة بازسازي در مركز شهر را از شوراي توسعه و بازسازي دريافت كردند.

2-مكاني براي فعاليت دفاتر مركزي مؤسسات بزرگ  
محدودة مركز شهر بيروت مكان مناسبي براي استقرار دفاتر مركزي سازمان‌هاي منطقه اي، بانك‌ها و تسهيلات اعتباري، دفاتر در رده‌هاي تخصصي، بيمه و ديگر خدمات تخصصي و ويژه كه نيازمند ارتباط تنگاتنگ با يكديگر هستند تشخيص داده شد. بدين ترتيب ساختمان دفاتر مركزي بسياري از بانك‌ها كه پيش از جنگ در خيابان بانك مستقر بودند در مكان خود مورد بازسازي قرار گرفتند.
3-مكاني براي كاركردهاي تجاري و بازرگاني 

تقاضا براي كاركردهاي تجاري و بازرگاني در مركز شهر در سه سطح مطرح شد و مورد موافقت قرار گرفت :

اول – واحدهايي كه پيش از جنگ در مركز شهر مستقر بودند و خواستار بازگشت به آن به ويژه به منطقه تاريخي بودند.

دوم- واحدهاي كوچك تجاري كه به ويژه خواستار استقرار در محوطه‌هاي ويژة رفت و آمد پياده بودند و خود امكانات پايه براي توسعه فعاليت‌هاي مختلف تجاري و تفريحي را متناسب با نيازها و امكانات مركز شهر فراهم مي‌كردند.
سوم – واحدهاي ارائه دهنده خدمات شخصي در حدود 000/40 نفر ساكن و 000/100 نفر بهره بردار در روز.

4-مكاني براي كاربردهاي تفريحي، فرهنگي و گردشگري 
بسياري از مراكز شهرهاي تاريخي، تركيب مناسبي از ميراث تاريخي را با امكانات گردشگري، فراغت و تأسيسات فرهنگي در شرايط كيفي بسيار عالي و غالباً تحرك پياده ارائه مي‌دهند. امتياز بيروت براي رقابت با شهرهاي منطقه از اين ديدگاه، ميراث غني فرهنگي آن است كه امكان ايجاد تركيب فعاليتي مناسب را با تأكيد بر وجه فرهنگي فضا پديد مي‌آورد و پايه‌اي براي برنامه ريزي ايجاد تأسيسات تفريحي و خريد در پيوند با محوطه‌هاي تاريخي
 مي‌شود. تخصيص فضا به حركت پياده در محوطه‌هاي تاريخي، گردشگاههاي ساحلي، پارك‌ها و ميدان‌ها در عين ايجاد جذابيت در فضاهاي شهري، امكان بازسازي عرصة عمومي را در مركز شهر پديد مي‌آورد. در مركز شهر جديد با اتكا به امكانات محيطي بدست آمده از نزديكي به دريا و سواحل جذاب آن يك توسعة خطي براي محور گردشگري در نظر گرفته شده كه تركيبي از استخرها، پارك‌هاي ساحلي و رستورانها را در طول اين خط سامان مي‌داد. مناطق باستاني و محوطه‌هاي حفاظت شده تاريخي هم براي بهره برداري فعاليت گردشگري تجهيز شدند.
5-مكاني براي سكونت 
در طرحهاي مرمت شهري، بازسازي سكونت در آنها محرك اوليه به شمار مي‌آيد طرح جامع بيروت مناطق مسكوني مركز شهر را براي اقشاري با درآمد ميانه در نظر گرفت در سالهاي پيش از جنگ توسعه سكونت در اين منطقه بر خانه سازي لوكس متمركز بود ليكن طرح جامع بر توليد خانه‌هاي كوچكتر با اجاره بهاي كمتر در اين منطقه تأكيد داشت كه مناسب امكان خانواده‌هاي جواني بود كه در بازسازي مشاركت داشتند (تمدن، 1384، ص : 73).
2-4-4- تجارب كشور ژاپن
مداخله و برخورد در بافت‌هاي قديمي و فرسوده ي شهري در كشور ژاپن، تحت عنوان توزيع عادلانه ي زمين اجرا مي‌شود.
قدمت اجراي اين طرح‌ها به صورت يك سامانه ي منسجم، از بعد از جنگ جهاني دوم آغاز گرديد و عمده ي وسعت شهرهاي ژاپن، به وسيله ي اين سامانه، بازسازي و احيا شده است.

اساس و ايده‌هاي اصلي اين طرح‌ها شامل است از :

-جامعيت طرح‌هاي توسعه شهري
-رعايت انصاف با مالكان و ساكنان محل
-مشاركت مالكان و ساكنان در اجراي طرح
-حفظ هويت محل و بافت اجتماعي آن
-اجراي طرح‌ها بر اساس تحليل هزينه، درآمد
-تفكيك مجدد زمين و شكيل كردن پلاك ها
در اين روش، اصل بر تجميع و تفكيك است. مالكان، اراضي خود را به مجري طرح عرضه و قيمت آن مشخص مي‌شود. با تعريض معابر، ايجاد فضاهاي خدماتي عمومي، اصلاح تأسيسات زيربنايي، تخصيص بخشي از زمين به عنوان زمين ذخيره، پروژه اجرا مي‌شود. در اين روش، هزينه‌هاي اجراي طرح از سرماية حاصل از زمين ذخيره كه پس از اجراي طرح فروخته مي‌شود و نيز منابع شهرداري، يارانه‌هاي دولتي و تسهيلات بانكي تأمين مي‌شود. عمدة هزينة اجراي طرح كه همان زمين است، توسط خود مالكان و ساكنان عرضه مي‌شود.
نتايج طرح‌هاي بازسازي در ژاپن مطلوب بوده است ؛ از جمله :

-اصلاح محيط زندگي

-بالا رفتن ارزش زمين

-تثبيت هويت اجتماعي محل
-توسعه ي خدمات عمومي
-كاهش سرمايه گذاري دولتي
-تثبيت بافت اجتماعي 
-افزايش درآمد حاصل از ماليات زمين
-اين شيوه و روش، ويژگي‌ها و محاسن بارزي داشته ؛ شامل :

-مردم محل مانند قبل از اجراي پروژه در محل باقي مي‌مانند.

-مالكين و ساكنين محلي هزينه‌هاي توسعه را متقبل مي‌شوند.

-كاربري‌هاي زمين بطور مؤثر اجرا مي‌شود و پلاك‌هاي زمين به صورت متناسب تفكيك مي‌شود.
-خدمات عمومي و تأسيسات شهري و معابر به شكل اصولي اجرا مي‌شود.

-پروژه‌هاي بازسازي براساس تحليل درآمد و هزينه، تهيه و اجرا مي‌شود (نريماني، 1379، صص :126-125).

2-5- تجربيات بهسازي و نوسازي بافت‌هاي قديم شهري در ايران 
2-5-1- كرمان 

فرسودگي بافت قديم كرمان و از هم پاشيدگي سازماندهي فضايي سيماي كالبدي آن باعث ايجاد مشكلاتي براي اين شهر گرديده است بهم ريختگي سيماي شهر بر اثر فرسودگي شديد و بيش از حد محلات قديمي آنچنان است كه شهر قديم چون توده‌اي از خرابه جلوه مي‌كند. رها كردن ساختمانها، متروك شدن بسياري از فضاها، از ميان رفتن فرهنگ حفظ و نگهداري و سست بودن زمين به آنجا رسيده است كه نزديك به 70 درصد كالبد فضايي شهر قديم نياز به نوسازي و بازسازي دارد. اقداماتي كه در اين مورد انجام گرديده به شرح زير بوده است :

1-طبقه بندي و دسته بندي بناها منطبق با كيفيت آثار و ابنيه و اجراي معادله احياء، ابقاء، تخريب

2-طبقه بندي دسترسي‌ها بر مبناي سلسله مراتب، منطبق بر الگوي طراحي چه در مقياس سواره و چه در مقياس پياده و طرح‌هاي اجرائي ارائه شده.

3-ساخت و ساز مجموعه‌هاي مركزي منطبق بر الگوي طراحي و طراحي اجرائي ارائه شده.

4-سازمان دادن فضايي محله بر مبناي كاربري زمين طراحي شده، آغاز دگرگوني در عملكرد بافت محله و پيدايش عملكردهاي جديد.

5-حفظ، مرمت، ايجاد شبكه تأسيسات زيربنايي منطبق بر كاربري‌هاي جديد و مبتني بر الگوي طراحي (محمدي، 1375، ص : 26).
2-5-2- شهر شوشتر 
طرح جامع احياء بافت كهن شوشتر در سال 1371 از طرف دفتر نوسازي و بهسازي شهري وزارت مسكن و شهرسازي به مهندسين مشاور زيستا واگذار گرديد. از مهمترين ويژگي‌هاي اين طرح آنست كه چارچوب مطالعات آن براساس شناخت سازمان فضايي بافت و فرايند شكل گيري آن و شناخت مفاهيم و عناصر معماري شهري استوار مي‌باشد.

1-پيام عمومي اين برنامه عبارت است از دعوت به شروع تحولات در بافت كهن به مثابه ساختاري از نظام اجتماعي در قالب تأكيد بر پاسداري از هويت بافت كهن و حفاظت از اصيل ترين بخشهاي آن
2-استفاده از امكانات غيرمتمركز  بخش خصوصي و عمومي غير مرتبط
3-احياء بافت كهن در چارچوب روند توسعه شهر نه در جهت خلاف آن
نحوه برخوردي كه با بافت قديم شوشتر مي‌شود نه از نوع موزه‌اي است و نه عملكرد گرايي بلكه بر اساس توانمندي و پتانسيل‌هاي بافت كهن (رشد شهر از درون) و در ارتباط با آمايش شهري است
.
2-5-3- قزوين 
در ميان شهرهاي تاريخي ايران، قزوين جايگاهي ويژه دارد ؛ ضمن برخورداري از وضعيت جغرافيايي خاصي كه اجازه رشد به آن مي‌دهد، نتوانسته مشابه اصفهان، كرمان و تبريز گسترش كالبدي داشته باشد در واقع در طول 6 هزار سال پيشينه‌اي كه براي آن در نظر گرفته شده است هيچ گاه از درون حصارش بيرون نرفته مگر تا حدود دهه‌هاي نخستين قرن چهاردهم هجري خورشيدي. شهر قزوين اما، طي چهار، پنج دهة اخير، آرام آرام دگرگون مي‌شود و هجوم يا مداخلة ساختارهاي كالبدي – كاربردي جديد كه به شكلي نسنجيده به درون آورده مي‌شوند و بر پيكره اش اثرگذاري مي‌كنند داراي مسئله‌هايي شده است كه مرمت معماري  شهري اش را به عنوان مهمترين معضل مطرح مي‌كنند. خيابان كشي‌هاي دست كم نيم قرني قزوين، به قصد و به شكل و با اندامي ديگر احداث شدند و با پيكرة مدني – شهري قزوين بيگانه بودند، چنان كه با بافت شهري نيز بي رابطه بودند ؛ خيابان‌هاي قزوين از نظر مفهومي، بيگانه با شهرزاده شدند و از ديدگاه شكلي نيز فاقد هماهنگي و همگني با آنچه نظام شكل گيري فضاي كالبدي شهر بود و اندام كارگزار ارتباطاتي آن به شمار مي‌آمد هستند.
مهمترين پيامد خيابان كشي نو در شهر قزوين خالي شدن تدريجي مركز محله‌ها از محتواي اجتماعي، مدني و فرهنگي شهرنشيني سنتي امري بس مهم در آسيب شناسي شهري به شمار مي‌آيد به ويژه آن گاه كه بديل يا آلترناتيو مقبولي براي آن عرضه نمي شود .
- وضعيت محله‌هاي مسكوني سنتي قزوين 
در قرن پاياني زندگي سنتي شهر قزوين، تعداد 17 محله مسكوني در آن وجود داشت كه بوسيله شبكه راهيابي بسيار ظريف كه ريشه در فرهنگ شهري زيستن اهالي دارند به يكديگر پيوسته و وابسته مي‌شدند. مركز محله‌هاي قزوين طي نيم قرن اخير با اين پديده‌ها رو به رو شده‌اند :

كاسته شدن تعداد مراجعه كنندگان، محدودتر شدن گونه كالاهاي مورد نياز مردم، كاسته شدن گرمي جو اجتماعي و دگرگون شدن نوع رابطه‌هايي كه ساكنان قديمي از دكانها و از گرمابه‌ها و از كنج و كنارهاي مركز محله انتظار داشته اند. مهم ترين تدبيرها براي آيندة شهر قزوين و بويژه بافت شهري تاريخي اش، بايد در باب گسترة نفوذ و چگونگي‌هاي ارتباطاتي شهر با ساير استانها صورت گيرد. هر آينه شهر قزوين بخواهد خود را براي يك دوران جديد زندگي شهري برخوردار از رونق اقتصادي آماده كند بايد نه تنها با تهران، بلكه با شهرهاي شمالي و شمال غربي و همچنين با استانهاي مجاوري كه در غرب آن واقع اند رابطه‌هاي كاري برقرار كند. اين نكته به معناي لزوم بازنگري وضعيت بازار كنوني شهر است و شناخت توان واقعي و حقيقي شهر. بنابر آنچه در سطرهاي پيشين گفته شد بهسازي و نوسازي يا مرمت شهري شكلي فراگير مي‌يابد و در درجة اول در پي آن مي‌رود كه هم توانمندي‌هاي شهر را، از درون شهر توسعه دهد و هم امكانات فعاليت‌هايي بيشتر و سازنده تري را براي آيندة شهر به ميان آورد. در اين زمينه اقدامات ذيل  بدون اولويت خاصي  در طرح پيش بيني مي‌شوند :
-بازسازي بخش نوساز بازار شهر و تقويت ساختاري و كاربردي آن

-توسعه و نوسازي شبكه ارتباطاتي شهر به ويژه از سمت غرب آن

-افزايش توان‌هاي سكني پذيري بافت شهري موجود
چنان كه پيداست گسترش دادن و تقويت توان كارآيي هر يك از اين سه، با دو مورد ديگر مرتبط مي‌شود و هر گونه اقدامي كه بخواهد در باب طراحي شهري و مرمت شهري در زمينه سكونت يا توان ارتباطاتي زميني در بخش تاريخي قزوين صورت گيرد نمي تواند بر چگونگي‌هاي تجهيز شهر به فضاهاي تجاري و خدماتي و بر چگونگي سكونت درون شهر تاريخي تأثير گذاري نداشته باشد (فلامكي، 1384، صص : 154-145).
2-5-4- شهركرد 
شهركرد مركز استان چهار محال و بختياري داراي بافت فرسوده‌اي در حدود 42 هكتار است. با اينكه عناصر تاريخي زيادي كه ارزش تاريخي داشته باشند در اين ناحيه ديده نمي شود ولي به هر حال در چند دهة گذشته تقريباً اقدام مؤثري در اين ناحيه صورت نگرفته و بافت به حالت متروك و فرسوده درآمده است. در حال حاضر بافت فرسوده و كهن شهري متعلق به افراد كم درآمد و متوسط به پايين اين شهر است.
طرح مداخله در بافت فرسوده شهركرد 
با توجه به ويژگي‌هاي شهر و تغييرات كالبدي آن در دهه‌هاي گذشته، ناحيه كهن شهركرد با افت كالبدي، اجتماعي و اقتصادي همراه بوده است. اين وضعيت مديران شهري را به دخالت كردن در اين ناحيه مجبور ساخت. اين ناحيه در چند دهه گذشته با از سر گذراندن مراحل اكولوژيكي شهري از پويايي اجتماعي، اقتصادي بازماند و كالبد آن نيز بدين ترتيب فرسوده و متروكه شد. مديران شهري شهركرد، با تشخيص چالش‌هاي فراروي ناحيه، طرح راهبردي‌اي براي بهسازي و نوسازي بافت قديم شهركرد تدوين كرده اند. اهداف و اصول طرح راهبردي كه در قالب آن طرح معماري شكل گرفته عبارتست از ايجاد يك منطقه فعال شهري از نظر اجتماعي، فرهنگي و اقتصادي، پيوند دو عنصر امامزاده و مسجد جامع به عنوان مهم ترين عناصر فرهنگي، مذهبي – تاريخي شهر، توجه به هويت كالبدي بافت قديم شهر، اهميت دادن به هسته اوليه شهر، اهميت دادن به محورهاي پياده، حفظ و تقويت عملكرد غالب تجاري در محدوده طرح، جايگزيني فضاهاي تجاري سازمان يافته به جاي تجاري‌هاي فرسوده و نابسامان و نظاير اينها. اقدامات صورت گرفته بطور كلي در بافت فرسوده شهركرد كه اكنون در حال انجام است شامل موارد زير است :
1- احداث ميداني شبيه ميدان نقش جهان اصفهان 

بطور كلي هدف، پيوستگي و هماهنگي در عملكرد تجاري، فرهنگي و مذهبي و تاريخي محدوده است. اين اقدام به طور محسوس باعث تغيير قيمت زمين در بافت فرسوده شده است، فضاهاي تجاري احداث شده در طرح از يكسو جايگزين واحدهاي تجاري نابسامان موجود در طرح مي‌شوند و از سوي ديگر بدنه‌هاي ميدان را هم تعريف كرده‌اند بنابراين اين ميدان از طريق محور فرهنگي و تاريخي، بافت قديم شهركرد را با مسجد جامع و دروازه فارسان و همچنين با كل شهر مرتبط مي‌سازد. هماهنگي اين فضاها در قالب احياي بازار و مراكز تجاري براي حضور هر چه بيشتر انسان در ناحيه تاريخي معنا پيدا كرده است. همين حضور انسان در ناحية فرسوده، رونق اقتصادي و در ادامة آن رونق اجتماعي را در پي داشته است ثمره نهايي اين مداخلات بازگرداندن زندگي اجتماعي به ناحيه فرسودة شهر است.
2-احداث بازار ميلاد و بازار شهرداري

3-پاركينگ طبقاتي 

از آنجا كه با رونق بخش تجاري در بافت فرسوده شهركرد در آينده نزديك حجم ورود ماشين به اين ناحيه شهري زياد خواهد شد احداث پاركينگ در كنار بازار ميلاد و بين خيابان‌هاي 12 محرم و ملت ضروري است.
4-احياي محور فرهنگي در بافت فرسوده و قديمي 

بافت قديمي شهركرد در گذشته و حتي تاكنون محور رفت و آمد روستائيان و عشاير شهرستان و استان براي برآورده كردن نيازهاي تجاري، فرهنگي و مذهبي بوده ليكن اين محور اكنون فعاليت خود را با توجه به فرسودگي كالبدي و اقتصادي از دست داده است بر اين اساس با نوسازي اين محور و ارتباط دادن دوباره عناصر تاريخي در آن (بازار، مسجد، حمام، امامزاده و مدرسه علميه) فعاليت گذشته آن مجدداً تقويت شده است.
نكات مثبت پروژه :

1-بالا رفتن ارزش اقتصادي زمين در بافت فرسوده

2-جلب اعتماد مردم در جلب مشاركت در سرمايه گذاري براي نوسازي بافت فرسوده و جلب همكاري با سازمان‌هاي مجري در احياي كالبدي و اقتصادي 
3-شروع حل مشكل قانوني و حقوقي مالكيت زمين و ساختمان در ناحيه فرسوده شهر
4-ساماندهي به ترافيك سرگردان و نامنظم بافت

5-افزايش فعاليت‌ها در ناحيه قديمي و فرسوده شهر

6-زيبا سازي و تغيير در چشم انداز شهري

7-احداث ميدان و هماهنگي كاركردي در بافت فرسوده و قديمي بين تك عناصر تاريخي و... .

نكات منفي پروژه :
1-عدم توجه به نياز مسكن ساكنان ناحيه قديمي شهر

2-كمرنگ شدن حضور عشاير و روستائيان با نوسازي و گران شدن فضا در اين ناحيه

3-كمبود كاربري‌هاي عمومي به خصوص كاربري فضاي سبز، آموزشي، فرهنگي
4-افزايش اجاره بها و قيمت تملك واحدهاي تجاري (بوچاني، 1383، صص :74-73).
جمع بندي و نتيجه گيري 
بطور كلي شرايط اقتصادي – اجتماعي و سياسي حاكم بر كشورهاي جهان بسيار متفاوت مي‌باشد نتيجه اين اختلاف ميان شرايط حاكم بر هر كشور در كالبد و فيزيك شهرها نيز كاملاً تأثيرگذار بوده است. اين تأثير در كشورهاي سوسياليستي به مراتب آشكارتر مي‌باشد. تجربيات كشورهاي مختلف دنيا در خصوص مداخله در بافت‌هاي قديم شهرها حاكي از رشد فكري آنان از تخريب اينگونه بافت‌ها با دخالتي آگاهانه است. در اين راستا گزينش شيوه‌هاي گوناگون از سوي كشورها با در نظر گرفتن شرايط و امكاناتشان بوده است. براي مثال شيوة كشور فرانسه، پاكسازي بافت‌هاي كهن و نگهداري يادبودها بوده است. شيوة ايتاليا، رشد ايده‌هاي حفاظت بدون
 تجربه‌هاي ارتقاء كيفيت سكونت است و شيوة انگلستان حركت از پاكسازي به سود بهبود
بخشي‌ها بدون تخريب و بعد حفاظت است.
بنابراين هر برخوردي با بافت شهري نشأت گرفته از افكار جامعه بوده است و در اين راستا، فكر و طرحي موفق بوده كه شرايط خاص جامعه را به خوبي درك كرده و مورد شناسايي قرار داده است در كشورهاي جهان سوم به دليل عدم درك شرايط و نيازهاي جامعه غالباً برخوردها نتيجه خوبي نداشته است و بجاي استفاده از تجارب كشورهاي پيشرفته تنها الگوي غربي را به صورت قالبي و مدل وار بكار برده اند. نكته مهم اينست كه هر كشوري مسائل و مشكلات شهري خاص خود را دارد لذا جهت زنده سازي و احياء مجدد بافت قديم اين شهرها نمي توان روشي همسان را بكار برد. بنابراين تجارب ارزندة جهاني و راه حل‌هاي مناسب طرح‌هاي ساماندهي كشورها، ديد وسيع‌تري نسبت به مداخلات بافتهاي كهن شهري را پيش رو مي‌گذارد و مي‌تواند در مسير بازسازي و ساماندهي براي شهرهاي كشورمان مفيد واقع گردد هر چند ممكن است نياز به مدرن كردن اين راه حل‌ها متناسب با پيشرفت‌هاي علمي زمان باشد ما در مقايسه تجارب جهاني
 مي‌بايست عوامل اصلي فرايند توفيق جهاني را شناسايي كرده و با زمينه خود انطباق دهيم بنابراين شناخت تجارب جهاني و شناخت الگوها و شرايط و ويژگي‌هاي بومي در اين راه مفيد خواهد بود.
فصل سوم :
روند تحولات سياستها و برنامه‌هاي بهسازي 
و نوسازي شهري در ايران
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3-1- سياست‌ها و برنامه‌هاي بهسازي و نوسازي بافت‌هاي شهري در ايران

3-1-1- سياستها و برنامه‌هاي اجرايي بهسازي و نوسازي بافت‌هاي شهري در قبل از انقلاب اسلامي (قبل از سال 1300 خورشيدي)
مهمترين دورة توسعه در تاريخ شهر و شهرنشيني ايران كه موجب پيدايش مرحله جديدي از توسعه و تكامل شهري شد، دوران حكومت صفويه بود. در اين دوره مكتب اصفهان در شهرسازي و معماري به وجود آمد. از دوره‌هاي تاريخي ديگر كه در شهر و شهرنشيني ايران تحول ايجاد شده دورة قاجاريه بود مكتب تهران، مكتب شهرسازي اين دوره است. اين حكومت در تهران سعي نمود تا مكتب اصفهان را در تهران دنبال كند اما اين امر با دگرگوني‌هاي اساسي همراه بود. سبك تهران جابه جايي‌هاي اجتماعي را از طريق جابه جايي شهر شدت بخشيد. در اين دوره بود كه مفاهيم جديدي از خيابان و ميدان مطرح گرديد.
تغيير عملكرد خيابان و ميدان، از جمله تغيير عملكرد خيابان از يك تفرجگاه به مكان تجارت و نيز تبديل شدن به يك فضاي شهري و اراه چهره جديد از آن به عنوان مكان رفت و آمد وسايل نقليه، شكل گيري محلات فرادست و فرودست، شمال و جنوب، انتقال بسياري از كاركردهاي بازار به فضاهاي حاشيه شهر و كنار شبكه‌هاي حمل و نقل و سرانجام شكل گيري عملكردهاي جديد نظير تماشاخانه، سينما، هتل، باغ ملي و امثال آن را مي‌توان نام برد. اين تغيير و تحولات چهره قديمي شهر را دگرگون و فضاي شهر اروپايي را رواج داد. بدين ترتيب مفاهيم اجتماعي – فرهنگي و كالبدي – فضايي شهرها دگرگون شده و تقابل «جديد و كهن» به عبارتي نوگرايي اثرات تعيين كننده‌اي بر فضا و كالبد شهرها بر جاي مي‌گذارند به عنوان مثال تبعيت ميدان توپخانه تهران از تناسبات دورة رنسانس و جايگزيني آن به جاي ميدان ارگ را مي‌توان ذكر كرد. ميدان توپخانه تهران تقليد و تلفيقي از ميدان نقش جهان اصفهان و معماري دورة رنسانس اروپايي است. اما پديده‌هاي ارتباطي، اقتصادي، تجاري و اداري جديد موجب شكل‌گيري به صورت فعلي آن شده است. ساخت تلگراف خانه و پست خانه جايگزين كاخ حكومتي گرديد و دگرگوني خاصي را در الگوي نوگرا ايجاد كرد.
به طور خلاصه طي سالهاي 1267 تا 1285 (خورشيدي) اقداماتي در مورد مداخله در
 بافت‌هاي شهري آغاز شد براي مثال مي‌توان به اقدامات ناصرالدين شاه و اميركبير در تهران اشاره كرد كه ساخت و سيماي شهر را دگرگون كرد. بطور كلي مي‌توان اين دوره را دورة نوگرايي و پيدايش مدرنيزم در شهرسازي ايران نام گذاشت نكته مهم اينست كه تدوين و اجراي برنامه‌هاي بهسازي نوسازي شهري در ايران به صورت گذري بوده و تدريجي و تكاملي نبوده است در نتيجه كيفيت رشد شهرها، گسترش كالبدي و اجتماعي – اقتصادي بافت شهرها زمينه گسترش الگوهاي نامتناسب شهرسازي و شهرنشيني را به وجود آورده و در نهايت شهرسازي و شهرنشيني در ايران را با مشكلات عديده‌اي روبرو كرده است (شماعي، 1384، صص : 314-313).
3-1-1-1- سياست‌ها و برنامه‌هاي دورة پهلوي اول (1320-1300)

سال‌هاي 1320-1300 خورشيدي را مي‌توان آغاز مرحله‌اي جديد در زمينة مداخله گسترده در بافت قديم شهرها دانست كه در دهة اول قرن چهاردهم هجري در قالب فعاليت‌هاي بهسازي و نوسازي شهري شكل گرفت.

مهمترين سياست‌ها و برنامه‌هاي ساماندهي و احياي بافت قديم را در اين دوره مي‌توان به شرح زير مشخص كرد :

نخستين طرح و قانون مداخلة جدي در بافت‌هاي كهن شهري را مي‌توان به قانون بلديه در سال 1286 نسبت داد. اما اجراي قانون بلديه در سال 1309 زمينة مداخلات سنگيني را در اين بافت‌ها فراهم آورد. سرلشكر بوذر جمهري هنگامي كه به رياست شهرداري تهران منصوب
 مي‌شود با سرعت قابل توجهي به توسعه خيابانهاي شهر قديم تهران و تعريض گذرهاي قديمي مي‌پردازد. لذا خيابانهاي جديد كه زماني عناصر مكمل سازمان و شالودة بافت قديم شهري بودند به عنوان عناصر مسلط جايگزين شدند و بخش اعظم فعاليت‌هاي اقتصادي بازار به اين خيابان‌ها منتقل شد.
در اوايل دهة 1300، دولت كودتاي سيدضياء به وعده‌هاي اصلاحي خود در بلديه تهران و بعضي شهرها عمل كرد بيشتر اقدامات اين دولت در زيبا سازي شهر خلاصه مي‌شد. با روي كار آمدن رضاشاه در اواسط سال 1302 شهرهاي ايران رنگ و روي ديگري گرفت.
اقدامات مداخله‌اي در شهرها در اين دوره به سه گروه تقسيم مي‌شود :
 ايجاد خيابان‌هاي جديد، توسعة خيابان‌هاي قديم و سنگفرش و آسفالت ريزي دو طرف خيابان‌ها و احداث ساختمانهاي دولتي متعدد با روش‌هاي جديد.

3-1-1-2- سياست‌ها و برنامه‌هاي دورة پهلوي دوم (1357 – 1320)
به طور مختصر مي‌توان گفت كه سياست‌هاي بهسازي و نوسازي شهري اين دوره بيشتر به دنبال تصويب قوانين و روش‌هايي براي كسب درآمد بود و در نتيجه اقدامات مداخله‌اي جهت بهسازي و نوسازي و مرمت بافت‌هاي قديم شهري با شروع اولين برنامه عمراني دولت در سال 1327 مصادف بود. در اينجا به اختصار به بررسي مهمترين سياست‌هاي برنامه‌هاي عمراني براي توسعه شهري و بهسازي و نوسازي مي‌پردازيم :
3-1-1-2-1- برنامه اول عمراني (1334 -1327)

در اين دوره به دليل نابساماني پس از جنگ جهاني دوم، شاهد اقدامات قابل توجه بهسازي و نوسازي شهري نيستيم. در اين مدت با وجود وضع نامطلوب قوانين و برنامه‌هاي عمراني، اقدامات بهسازي و نوسازي شهري دچار ركود شدند در اين برنامه براي بافت‌هاي قديمي اقدامات بهداشتي و برق رساني مدنظر بود كه متأسفانه به دليل كمبود بودجه به طور كامل تحقق نيافت.
3-1-1-2-2- برنامه دوم عمراني (1341-1334)

در اين دوره سازمان ملي حفاظت آثار باستاني ايران در سال 1340 شكل گرفت. در اين سال‌ها براي نخستين بار در گزارش طرح‌هاي جامع واژة شهر كهن يا شهر قديم به كار گرفته شد و از تمايز بين بافت قديم و بافت جديد سخن به ميان آمد.

اين دوره مصادف با صنعتي شدن ايران به پيروي از الگوهاي جهاني صنعتي شدن است اين روند صنعتي شدن در ايران به صورت ناموزن و يكباره دو پيامد بر ساختار شهرهاي ايران گذاشت يكي مهاجرت گسترده از روستاها و شهرهاي كوچك و ميانه به شهرهاي بزرگ و ديگر تغيير ناهماهنگ و نامتناسب فضاهاي شهري بود. اين روند مهاجرت به شهرهاي بزرگ، ميانه و كوچك باعث تغيير ساختارهاي بافت قديم شهرها شد و همچنين به علت تزريق درآمدهاي نفتي و سرمايه در اين دوره نخستين جراحي‌هاي چشمگير و بي رويه در ساختار بافت قديم شهرها صورت گرفت.
3-1-1-2-3- برنامه سوم عمراني (1346-1341)

مهمترين رويداد برنامة سوم اقتصادي – اجتماعي كشور در دستور كار قرار گرفتن تهيه طرح‌هاي جامع شهري بود. در اين دوره اعطاي كمك بلاعوض بر حسب درجة شهرداري‌ها به شهرها شروع شد و اتكاي شهرداري‌ها در توسعه شهري به كمك‌هاي دولت مركزي بيشتر گرديد. اين سياست موجب شد بسياري از بافت‌هاي كهن شهري مورد بي توجهي قرار گيرند و فرسودگي آنها نسبت به دوره‌هاي قبل ابعاد گسترده تري پيدا كند.

3-1-1-2-4- برنامة چهارم عمراني (1351-1347)

در اين برنامه، نوسازي محله‌هاي قديم و غيرسالم در قالب طرح‌هاي جامع ديده مي‌شد. برنامه‌هاي عمراني (51-1347) به ساماندهي محله‌هاي مسكوني و نوسازي محله‌هاي قديمي اشاره داشتند. اما مهم ترين محور در تعيين راهكارهاي بهسازي و نوسازي شهري طرح‌هاي جامعي است كه در اين دوره براي شهرها تهيه و به منظور اجرا به شهرداري‌ها ابلاغ شد.

در طول اين دوره توجه به مقولات طراحي شهري سازگار از حد برخي اقدامات موردي در فضاهاي شهري تاريخي در شهرهايي چون اصفهان و اقداماتي نافرجام در بازسازي و نوسازي 
بافت‌هاي كهن شهرهاي قديمي فراتر نرفت و مجريان امر بر اين اساس عمليات تخريب خود را در اين گونه بافت‌ها توسعه دادند. خيابان‌هاي پيشنهادي، بافت كهن شهري را از هم مي‌دزديدند و تا دوردست‌ها در پيرامون شهر گسترده مي‌شدند. خرابه نشيني در مخروبه‌هاي باقي مانده از گذر خيابان ها، متروك شدن بافت در درون شهر و حاشيه نشيني در پيرامون محدوده‌هاي پيشنهادي طرح جامع ظهور مي‌يافت.
3-1-1-2-5- برنامة پنجم عمراني (1356 -1352)

در اين برنامة عمراني با توجه به توسعة روزافزون شهرها در اثر مهاجرت‌هاي روستايي، براي اولين بار به طور مستقيم و گسترده، به اهميت و ضرورت حفظ بافت‌هاي تاريخي توجه شد. اهداف مشخص و خطي مشي اساسي عمران شهري در اين دوره عبارت بودند از :
1-اجراي صحيح قانون نوسازي و عمران شهري در كليه شهرها 
2-تقويت و بهبود مديريت شهرداري‌ها و سازمان‌هاي محلي
3-ايجاد حداكثر فرصت براي مشاركت بخش خصوصي در امر نوسازي شهري با راهنمايي و كمك‌هاي تشويقي دولت
4-نوسازي و تجديد بناهاي قديمي و غير بهداشتي
5-ترميم و اصلاح بافت‌هاي قديمي شهرها و بازارها
3-1-2- سياست‌ها و برنامه‌هاي بهسازي و نوسازي بافت‌هاي شهري در دورة پس از انقلاب اسلامي (1357)
از آنجايي كه سياست‌هاي دولت و سيستم برنامه ريزي و برنامه‌هاي تدوين شده نقش بسيار مهمي در تمام مسائل يك جامعه و يا كشور را دارند، لازم است ديدگاهها و نگرش‌هاي مطرح در برنامه‌هاي كلان كشوري در ابتدا بازبيني شود تا بر آن اساس جايگاه توسعه فيزيكي و بافت قديم شهري و چگونگي و ميزان برخورد آنها در سطح كلان تبيين و تحليل گردد.

كشور ايران پس از پيروزي انقلاب اسلامي تحت تأثير تحولات عظيم سياسي، اجتماعي و فرهنگي تا تشكيل دولت موقت و نيز فشارهاي سياسي و اقتصادي دول خارجي و استثمارگر بويژه بروز جنگ تحميلي قرار مي‌گيرد و نظام قانون و برنامه ريزي كشور در بخش‌هاي مختلف از جمله بخش عمراني شهري دچار آشفتگي و بحران مي‌گردد در نتيجه توسعه‌هاي بي رويه شهري و آشفتگي‌هاي اجتماعي و اقتصادي در شهرها از يك طرف و عدم وجود برنامه‌هاي مدون براي مهار كنترل توسعه فيزيكي شهري مورد توجه مسئولان قرار گيرد. از مهمترين برنامه‌هايي كه در اين مقطع زماني مي‌توان بدان اشاره نمود، اين است كه در سال 1361 وزارت كشور شاخه‌اي به نام معاونت امور محلي و عمران شهري تأسيس كرد تا به موضوع توسعه و گسترش بي رويه شهري و لزوم حفظ و نگهداري و باززنده سازي بافت‌هاي قديمي به بهسازي و نوسازي وضع آنها بپردازد، بويژه در شهرهاي قديمي كه در اين رابطه اعتبارات به صورت بخشنامه‌ها به شهرداري‌ها ابلاغ گرديد تا اينكه برنامه اول توسعه به اجرا گذاشته شد.
3-1-2-1- برنامة اول توسعه اقتصادي – اجتماعي و فرهنگي جمهوري اسلامي ايران (1366-1362)
اهداف عمراني اين برنامه در رابطه با توسعه فيزيكي شهري و اثرات و مداخلات در 
بافت‌هاي قديمي را به صورت زير مي‌توان مطرح كرد :

1-تهيه و تنظيم طرح‌هاي جامع و تفصيلي و كمك به ايجاد و تقويت دفاتر طرح و برنامه شهرداري ها
2-برقراري تعامل مطلوب بين شهرها از طريق توزيع متناسب تاسيسات آب لوله كشي و فاضلاب
3-برخورداري شهرها از تاسيسات حفاظتي و شهري، بهبود شبكه عبور و مرور و هماهنگي بين حمل و نقل شهري از طريق توسعه حمل و نقل عمومي
4-برخورداري شهرها از توقفگاهها در پايانه‌ها و جاده‌هاي كمربندي

5-نوسازي و بهسازي شهرها و تجديد بناي ساختمانهاي قديمي و ايجاد پارك، فضاي سبز، تقويت و بهبود مديريت شهرداري‌ها و سازمان‌هاي محلي
در اين برنامه تهية جمعاً 466 پروژه در مورد طرح‌هاي جامع، تفصيلي و هادي و تجديدنظر در طرح‌هاي جديد، طرح‌هاي روانبخشي و طرح‌هاي اضطراري مربوط به مناطق جنگ زده پيش بيني گرديد. در سال 1366 با تأسيس دفتر بهسازي بافت شهري تهيه طرح، برنامه ريزي و اقدامات بهسازي و نوسازي شهري آغاز گرديد و از آن پس طرح‌هاي متعددي براي ساماندهي بافت‌هاي قديم تهيه، تدوين و اجرا شده است.
در سال 64 اساسنامه سازمان ميراث فرهنگي كشور تدوين و دو سال بعد عملاً شروع به فعاليت نمود. از جمله وظايف سازمان ميراث فرهنگي تهيه و اجراي طرح‌هاي لازم به منظور حراست، حفاظت، تعمير و مرمت و احياء آثار، بناها و مجموعه‌هاي با ارزش فرهنگي و تاريخي و نيز اظهار نظر در كليه طرح‌هاي عمراني جامع و تفصيلي مناطق فرهنگي و تاريخي و جلوگيري از هر گونه تخريب آنها آمده است. اين سازمان با توجه به ماهيت اصلي فعاليت‌هاي آن به مرمت بناها و مجموعه اقدامات باستان شناسي پرداخته و اقداماتي در جهت گسترش بافت شهري انجام مي‌دهد. هم اكنون در سازمان ميراث فرهنگي با گسترش فعاليت ها، از تك بناها به مجموعه بافت و محورهاي فرهنگي توجه مي‌شود و در معاونت حفظ و احياي سازمان، واحدي به نام بافت تشكيل و پژوهشكده‌اي در زمينه‌هاي فرهنگي -تاريخي فعاليت مي‌كند. در سال 1370 دفتر بهسازي بافت شهري در وزارت مسكن و شهرسازي بوجود آمد كه هدف آن عمدتاً گسترش اقدامات ساخت و ساز مسكن در محلات درون شهر و سياست توسعه از درون بود.
3-1-2-2- برنامه دوم توسعه اقتصادي – اجتماعي و فرهنگي جمهوري اسلامي ايران (77-73)

مهمترين اهداف اين برنامه در رابطه با توسعه فيزيكي و دگرگون سازي اثرات آن بر بافت قديمي شهري عبارتند از :
1-دستيابي به توسعه منظم و از پيش انديشيده شده در شهرها

2-بالا بردن توان مديريتي و برنامه ريزي فني و اجرايي شهرداري‌ها و سوق دادن
شهرداري‌ها به سمت خودكفايي با ايجاد شوراهاي اسلامي شهر در شهرها

3-اداره اقتصادي واحدهاي ارائه كننده خدمات شهرداري همراه با كاهش هزينه

4-بهبود امور حمل و نقل و ترافيك درون شهري

5-افزايش ايمني و حفاظت شهرها و شهروندان در مقابل سوانح و حوادث طبيعي و بازسازي تأسيسات و تجهيزات شهرهاي آسيب زده
6-ارتقاء توان مراكز آموزشي و پژوهشي در امور شهري و گسترش تحقيقات شهر

7-بهره مندي متناسب شهرها از تأسيسات و تجهيزات و تسهيلات شهري

8-افزايش بهره وري فني و اقتصادي در امر خدمات و عمران شهري و استفاده از اراضي شهري
9-بهبود شرايط زيست محيطي در شهرها و جلوگيري از تخريب فضاي سبز شهري

10-بهسازي و نوسازي و بازسازي بافت‌هاي مسأله دار با حفظ هويت نواحي با ارزش

مهمترين مساله‌اي كه در اين برنامه در بخش مسكن و عمران شهري در بافت‌هاي فرسوده مطرح شد، تجميع قطعات در مناطق شهري بود. همچنين بهسازي و نوسازي بافت‌هاي مسأله دار شهري با حفظ هويت بافت‌هاي با ارزش از خط مشي‌ها و سياست‌هاي مورد توجه در اين برنامه بود. به طور شفاف‌تر مي‌توان به مهمترين اقدامات اين برنامه بدين صورت اشاره نمود :
1-استفاده بهينه از طريق اصلاح بافت

2-تجميع قطعات، تنظيم سطح اشغال متناسب با شرايط منطقه اي

3-اصلاح و نوسازي محلات قديم شهرها توسط شهرداري‌ها در چارچوب ضوابط شوراي عالي شهرسازي
4-بازسازي و احياي بافت‌هاي مساله دار شهري به منظور هماهنگي با مناطق مختلف شهري
مطرح شدن اين مقولات از يكسو نشانگر حادتر شدن مسائل مربوط به بافت‌هاي مركزي و كهن شهرها و مشكل فزاينده كمبود مسكن و از سوي ديگر توجه و نگرش تازه به بافت‌هاي قديم شهري به عنوان موضوعي مهم از سياستهاي توسعه شهري است. در حقيقت برنامه ريزان متوجه راهكاري گرديدند كه به طور همزمان به هر دو مساله مسكن و بافت‌هاي كهن شهري بينديشند.
با شروع برنامه دوم، سياست توجه به توسعه دروني شهرها شكل رسمي تري پيدا كرد. در سال 73 و در راستاي اهداف برنامه، طرح تعيين نقاط مناسب خانه سازي در 40 شهر ايران تهيه گرديد كه اهداف آن شامل موارد زير بوده است :
1-هدايت و حمايت بخش خصوصي و مصرف كننده براي سرمايه گذاري در بافت موجود شهري

2-احداث خانه‌هاي سازماني در بافت‌هاي فرسوده با استفاده از اعتبارات اين بخش
3-ايجاد الگوي مناسب مسكن اقتصادي در شهرها

4-پاكسازي اطراف آثار با ارزش در بافت قديم طبق ضوابط سازمان ميراث فرهنگي و احداث بنا در اراضي اضافه براي تأمين هزينه پاكسازي و احياي اين گونه بافتها جهت سكونت در آنها. حاصل اين طرح معرفي حوزه‌هايي در بافت شهري بود كه بعداً به نام بافت مساله دار معرفي شد. همچنين در اين دوره بود كه دفتر بهسازي و نوسازي بافت شهري وزارت مسكن و شهرسازي با تفكر تجميع در بافت قديم، شرح خدمات تيپ جديدي را با اين اهداف ارائه نمود :

1-حفظ و مرمت ابنيه با ارزش موجود

2-تخريب بخشي از بافت كه فاقد هر گونه ارزش نگهداري و مرمت مي‌باشد

3-طراحي كاربري‌هاي مورد نياز و ساخت ابنيه مربوط

كه صرفاً بافت قديم را همچون طرح‌هاي مرمت و احياء در دستور كار قرار مي‌دهد. از سويي ديگر جامعه مهندسان مشاور ايران با تهيه و ارائه شرح خدمات پيشنهادي جديدي كه توسط مهندسان مشاور شارمند تهيه مي‌گردد راهبردهاي جديدي را براي بهسازي بافت‌هاي مساله دار مطرح مي‌نمايد كه مورد توجه قرار گرفته و به عنوان شرح خدمات تيپ مورد استفاده واقع مي‌شود كه در اين طرح اهداف زير مطرح مي‌گردد :
1-ايجاد تحول و بهبود در وضع موجود شهرها و ارتقاي كيفي وضعيت شهرها با انجام مداخلات و اقدامات ويژه

2-باززنده سازي بخشهاي مساله دار شهري اعم از بافت‌هاي باارزش تاريخي يا بدون هويت و ارزش تاريخي

3-متوقف ساختن آهنگ سريع رشد شهر در پيرامون آن با ارتقاء كيفي محيط شهري در بافت‌هاي مركزي

4-ايجاد فضاي شهري با سيماي شاخص و قابل توجه از طريق طراحي شهري در طي طرحها

5-استقرار مجدد جمعيت در بافت‌هاي مساله دار به خصوص در بافت‌هاي قديمي مراكز شهرها

با ايجاد شركت عمران و بهسازي شهري مرحلة جديدي در امر بهسازي و عمران بافت‌هاي شهري آغاز گرديد، در اين شركت دفتر بهسازي و نوسازي به عنوان متولي اصلي رسيدگي به 
بافت‌هاي كهن شهري تعيين شده است. استراتژي و خط مشي اساسي آن عبارتند از :
1-اهداف 

بهبود و ارتقاء سطح كيفي و كمي زندگي در محيط شهري براي حيات حال و آينده در جهت ايجاد رشد اقتصادي، تعادل كاركردي، سلامت اجتماعي و حفاظت و ارتقاي محيط زيست شهري.

2-راهبردها 
-حفظ ميراث‌هاي با ارزش و كهن شهري

-توسعه دروني و جلوگيري از رشد بي رويه كالبد شهري

-بكارگيري توانهاي بالقوه و بالفعل موجود و خصلتهاي ويژه براي برنامه ريزي شهري
-ايجاد تعادل در نحوه پراكنش كيفي و كمي جمعيت در گسترة شهر

-توجه به ميزان سرمايه و بودجه پروژه‌هاي عمراني و بهسازي شهري در تعريف حدود مداخلات در مقياس برخورد با بافتهاي شهري

-توجه به اصل مشاركت در ابعاد شهري، مديريت شهري و تهيه و اجراي طرحهاي شهرسازي

-هماهنگي ميان بنيانهاي زندگي اجتماعي و نيازهاي امروزي مردم در شهر
3-1-2-3- برنامة سوم توسعه اقتصادي، اجتماعي و فرهنگي جمهوري اسلامي ايران (1383-1379)

در اين برنامه مهمترين سياست‌ها و برنامه‌هاي مطرح شده در مورد بهسازي و عمران شهري عبارتند از :

-تجديد نظر در تعريف محدوده‌ها و حريم شهرها و گسترش حيطة نظارت شهرداري‌ها بر حوزة استحفاظي شهرها به منظور جلوگيري از فعاليت‌هاي جذب كنندة جمعيت و جلوگيري از عدم تعادل جمعيتي پيرامون شهرهاي بزرگ ،
-توسعه موزون و هماهنگ شهرها و جلوگيري از گسترش بي رويه آنها به همراه بهسازي و نوسازي و احياي بافت‌هاي شهري و هدايت و كنترل و توسعة موزون مناطق

-جلب مشاركت و سرمايه گذاري بخش‌هاي تعاوني، خصوصي و سازمان‌هاي غير دولتي در ايجاد و بهره برداري از تأسيسات و امكانات شهري همراه با يكسان سازي نظام حمايتي براي فعاليت‌هاي شهري بين شهرداري‌ها و مؤسسات خصوصي سرمايه گذاري.

-وزارت مسكن و شهرسازي نسبت به توسعة مطالعاتي و تحقيقاتي كاربردي در زمينة شهرسازي و معماري با تاكيد بر ارزش‌هاي ايراني – اسلامي و مديريت شهري و روستايي موظف به برنامه ريزي شد.

سياست گذاري اين برنامة عمراني بيشتر از طريق آگاهي دادن به مردم به منظور حفظ و حراست از ميراث فرهنگي و ترغيب و تشويق مردم در حفظ و نگهداري آنها، ايجاد شركت‌هاي مشاوره‌اي از جمله شركت مسكن سازان، ايجاد قطب‌هاي علمي – پژوهشي براي دستيابي به راهكارهاي حفاظت و بهسازي و نوسازي شهري، توسعه تسهيلات مادي و معنوي براي بهسازي و نوسازي شهري، توسعه شهرسازي ايراني – اسلامي و بهسازي و نوسازي بوم گرايانه بود.
تصويب آيين نامة اجرايي بند (ج) مادة 166 قانون برنامة سوم توسعه، شكل گيري سازمانهاي بهسازي و نوسازي را شتاب بخشيده و اكنون در چندين مورد سازمانهاي بهسازي و نوسازي در حوزه انجام وظايف خود به شرح زير فعال‌اند :

1-شناسايي محله‌هاي قديمي و بافت‌هاي با ارزش تاريخي و پيشنهاد تغيير و تعيين كاربري اراضي و ارائه طرحهاي مناسب به منظور بهينه سازي محله‌هاي ياد شده با رعايت مقررات مربوط به كميسيون مادة 5، قانون شوراي عالي شهرسازي و معماري
2-احداث ساختمانها و تأسيسات مورد نياز عمومي شهر در اجراي پروژه‌هاي مصوب شهرداري در محله‌هاي قديمي 

3-استفادة بهينه از اراضي مرغوب شهري كه در اثر بي برنامه گي به محلات متروكه و بلا استفاده تبديل شده اند.

4-شناسايي بافت‌هاي باارزش تاريخي شهر و ارائه طرحهاي مناسب به منظور بهينه سازي به مراجع ذيصلاح قانوني

5-شناسايي تك واحدهاي باارزش تاريخي و پيشنهاد كاربري مناسب براي هر كدام از اين بناها

6-سرمايه گذاري و مشاركت با بانكها و مؤسسات سرمايه گذاري در امور مربوطه به طريقي كه براي سازمان منابع مالي تأمين كند (شماعي، 1384، صص 343 -340).
3-2- طرح‌هاي بهسازي بافت قديم 
اين طرح فقط به امر بهسازي در بافت‌هاي قديمي شهرها مي‌پردازد و عمليات نوسازي كه ممكن است در طرح‌هاي ساماندهي به اجرا درآيد، در آنها انجام نمي گيرد. اجراي طرح‌هاي بهسازي بافت قديم با هدف‌هاي ذيل انجام مي‌گيرد :

- بهسازي بناهايي كه به علت فرسودگي قابليت كاربري مشخصي ندارد

- ارتقاي ارزش اجتماعي محله‌هاي قديمي از طريق احياي بناهاي فرسوده و با ارزش آنها
- احياي هويت و عملكرد مسكوني در آنها

- زنده سازي مجدد بناهاي باارزش تاريخي براي مصارف فرهنگي و اجتماعي 
- كاهش تفاوت‌هاي كيفي و تجهيزاتي ميان بافت‌هاي قديم و جديد
- احياي زيست و معيشت در بافت‌هاي قديم و پيشگيري از فرسودگي و تخريب آنها
- برجسته كردن شناسه‌هاي تاريخي شهر 
- پيشگيري از افت بيشتر منزلت‌هاي اجتماعي و اقتصادي محله‌هاي قديم

اجراي طرح‌هاي بهسازي بافت قديم نيز مانند طرح‌هاي ساماندهي با مشكلات قانوني مواجه بود. در سال 1345 با تصويب قانون شهرداري‌ها و به استناد مادة 111 اين قانون و همچنين مادة 33 قانون نوسازي و عمران شهري، به شهرداري‌ها اجازه داده شد تا متناسب با تشخيص خود و استفاده از مقررات قانون تملك زمين ها، مصوب 17/3/1339، فضاهايي را در بافت‌هاي قديم شهري به تملك خود درآوردند (حجتي اشرفي، 1370، ص 40). اين قوانين به شهرداري‌ها امكان مي‌داد كه عمليات بهسازي بافت قديم و در كنار آن نوسازي را نيز انجام دهند. به همين علت طرح‌هاي بهسازي بافت قديم با هدف‌هاي ذيل اجرا شد :
الف)طرح‌هاي روانبخشي با هدف اصلاح گذرگاهها براي آمد و شد وسايط نقليه موتوري با تأكيد بر حفظ كالبد و ارزشها و روحيه حاكم بر محله ها، از جمله اين طرحها كه به اجرا درآمد مي‌توان به طرح‌هاي روانبخشي و بهسازي و نوسازي محورهاي فرهنگي شهرهاي شيراز و اصفهان اشاره كرد.
ب)طرح‌هاي مرمت و احياء كه با ايجاد مديريت جداگانه در وزارت مسكن و شهرسازي براي باززنده سازي بافت‌هاي قديم با حفظ ويژگي‌هاي زندگي و عملكردي مطلوب به اجرا درآمد براي مثال نمونه‌اي از اين طرح‌ها در شهرهاي شوشتر، سمنان و گرگان تهيه و اجرا شد.
ج)اجراي طرح‌هاي ويژه بافت قديم براي شهرهاي تاريخي كشور با هدف باززنده سازي و ارائه ارزشهاي تاريخي، معماري و هنري ساخت و ساز در اين شهرها.
د)طرح تجميع در بافت قديم، يعني شكلي از نوسازي و بهسازي در گسترة وسيع و با ارزش و اهميت كه در شهر مشهد و اطراف حرم مطهر امام رضا (ع) در مساحتي به وسعت 330 هكتار به اجرا درآمد.
ھ)طرح احداث مجتمع‌هاي مسكوني براي نوسازي و تغيير در بافت محله‌هاي قديم كه از طريق وزارت مسكن و شهرسازي در سال 1381 ارائه شد و ظاهراً هدف از آن ساخت مجتمع‌هاي مسكوني ارزان قيمت و فروش آن با تسهيلات ويژه به كاركنان دولت است. اين طرح در شهرهايي اجرا مي‌شود كه در محدوده آنها كمبود زمين براي ساخت و سازها چشمگير است. هدف آن استفاده بهينه از عرصه‌هاي شهري قديم است كه ساخت و سازهاي فرسوده آن امكان استفاده بيشتر را براي سكونت نمي دهد.
اجراي طرح‌هاي بهسازي بافت قديم و طرح‌هاي ساماندهي شهري، گذشته از مشكلات حقوقي و قانوني اش با مردم، از نظر مسئوليت اداري نيز با وظايف سازمان ميراث فرهنگي اختلاف پيدا مي‌كند. شهرداري‌ها براساس وظايف سازماني قصد دارند كه از فضاهاي فرسوده شهري متناسب با مقتضيات زمان و مكان به نحوي كه مشكلات آنها را كاهش دهد استفاده كنند. در همين حال سازمان ميراث فرهنگي تخريب بافت‌هاي قديم را بدون ارزشيابي تك تك واحدها و ساخت و سازها، نوعي تخريب فرهنگي مي‌داند. اين دوگانگي در ماهيت طرح‌هاي ساماندهي يا بهسازي بافت قديم با مشكلات ديگري مانند وضعيت حقوقي و ملكي مبهم، وجود زمين‌ها و بناهاي وقفي و مسائل اجتماعي و اقتصادي ناشي از اجراي طرح‌ها نيز رو به روست كه اجراي آن را كند كرده است. نمونه‌هاي اجرايي اين طرح‌ها را مي‌توان در ماسوله كه با مشكل حقوقي وراث، در بيرجند با مشكل وقف و در قم با مشكل تأمين منابع مالي براي خريد اراضي رو به رو است نام برد (رهنمايي، 1383، صص : 110-108).
به طور كلي مي‌توان گفت برنامه‌هاي بهسازي و نوسازي شهري در ايران چه در قبل و چه در بعد از انقلاب به طور عمده بر اساس ضرورت‌هاي سياسي و اجتماعي و به شكل مقطعي و گذري مطرح و به اجرا گذاشته شد زيرا امكان پيش بيني آينده وجود نداشت و كارها و تصميم گيري‌ها با ترديد همراه بود. به عبارت ديگر عدم جامعيت اهداف، سياست‌ها و برنامه‌هاي اجرايي بهسازي و عمران شهري و عدم پايداري و انسجام منطقي نظامند از نارسايي‌هاي اين برنامه‌ها بود و با تغيير هر مسئول و مدير، برنامه‌ها دچار ركود و يا تغييرات اساسي مي‌شد در حاليكه اتخاذ سياست‌هاي جامع و دراز مدت و كاملاً نظام مند براي احياء و ساماندهي بافت‌هاي قديمي يكي از ضروريات است كه عدم اتخاذ اينگونه سياست‌ها به مرور زمان ركود و بي رونقي بافت‌هاي قديمي را تسريع مي‌بخشد.
فصل چهارم :
مطالعات طبيعي، اجتماعي ـ فرهنگي و اقتصادي شهر سبزوار با تأكيد بر بافت قديم آن
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       مقدمه 
شهر به عنوان فضايي زنده كه در يك بستر محيط جغرافيايي خاصّ تولد يافته، رشد مي‌كند و به كمال مي‌رسد به بيان ديگر شهر حاصل عملكرد، تعامل و تقابل محيط طبيعي و محيط انساني در طول زمان است. بنابراين شكل و سيماي كالبدي شهر، در ارتباط تنگاتنگ با بستري است كه شهر روي آن مكان گزيني شده و اين موضع و مكان طبيعي كه شهر بر سطح آن مستقر گشته، نخستين و موثرترين عامل در ساخت و بافت شهري و سيماي ظاهري مي‌باشد و جذابيت و مطلوبيت محيط شهر به ميزان زيادي وابسته به موضع و مكان آن مي‌باشد بنابراين سيماي شهري مي‌تواند بازتابي از برخي ويژگي‌هاي طبيعي محيط، همچون توپوگرافي منطقه، پوشش گياهي، آبهاي جاري، اقليم و ساير ويژگي‌هاي محيط باشد . بنابراين در اينجا به اختصار به معرفي برخي ويژگي‌هاي طبيعي منطقه سبزوار كه بر شكل گيري و سيما و بافت شهري نيز تأثير گذار بوده است مي‌پردازيم.
مجدداً اشاره مي‌شود كه سه عامل: شرايط طبيعي محل استقرار شهر، جمعيت و عملكردهاي اجتماعي ـ فرهنگي و عامل زمان از جمله مهمترين نقاط تأكيد اين فصل از تحقيق ما به شمار مي‌آيد.
4-1- موقع جغرافيايي، حدود و وسعت شهرستان سبزوار
شهرستان سبزوار بين 56 درجه و 33 دقيقه تا 58 درجه و 16 دقيقه طول شرقي و 35 درجه و 27 دقيقه تا 36 درجه و 52 دقيقه عرض جغرافيايي شمالي واقع است. اين شهرستان از شمال به شهرستانهاي قوچان و اسفراين و از شرق به شهرستان نيشابور، از جنوب به شهرستان كاشمر و از مغرب به شهرستان شاهرود و استان سمنان محدود است.
مساحت آن 20628 كيلومتر مربع،  معادل 16 درصد مساحت استان مي‌باشد. شهر سبزوار بعنوان مركز شهرستان در عرض جغرافيايي 36 درجه و 12 دقيقه شمالي و طول جغرافيايي 57 درجه و 40 دقيقه شرقي بر سر راه شاهرود به مشهد قرار گرفته و ارتفاع آن از سطح دريا 960 متر است. فاصله اين شهر تا مشهد 226 كيلومتر و تا تهران 664 كيلومتر مي‌باشد. ضمناً حدود طبيعي آن به اين صورت است كه از سمت شمال به كوههاي جغتاي و از جنوب به كوه ميش منتهي مي‌گردد و  اين شهر در يك جلگة ميانكوهي آبرفتي نسبتاً مساعدي واقع شده است.
در بين ارتفاعات، جلگه‌ها و دشت‌هاي حاصلخيزي وجود دارد. مهمترين رودخانه فصلي، كال شور است كه از رشته كوههاي بينالود در شمال نيشابور سرچشمه گرفته و به سمت غرب جاري مي‌شود (محمدي، 1381، صص : 15-12).

4-2- موقع سياسي شهرسبزوار درتقسيمات سياسي شهرستان سبزوار
اين شهرستان داراي 7 بخش و 25 دهستان و 512 آبادي داراي سكنه و 6 شهرداري و 4 شهرداري در حال تأسيس مي‌باشد و بر اساس آخرين تغييرات تقسيمات كشوري، تقسيمات سياسي شهرستان طبق جدول زير تنظيم گرديده است(جدول 4 - 1 )، (نقشه 4-1)، (نقشه 4-2)، (نقشه 4-3)، (محمدي، 1381، ص :23).
جدول (4-1 ) بخش ها، مراكز و دهستانهاي شهرستان سبزوار

	نام بخش
	مركزيت بخش
	دهستانها (مركز آنها)

	1-جغتاي
	جغتاي
	پايين جوين (فراشيان ) –جغتاي (ابوچناري)- دستوران (دستوران) – ميان جوين (ريواده)

	2-جوين
	نقاب
	بالا جوين (نقاب) – پيراكوه (برغمد) – حكم آباد (حكم آباد)

	3-خوشاب 
	سلطان آباد
	طبس (طبس) – دره يام (مشكان) – رباط جز (رباط جز) سلطان آباد (سلطان آباد) 

	4-داورزن
	داورزن
	باشتين (ريوند) – كاه (صدخرو) – مزينان (داورزن)

	5-روداب
	روداب
	خواشد (بجدن)- فروغن (قلعه نو روداب)- كوه همايي (اجنورد)

	6-ششتمد
	ششتمد
	بيهق (ششتمد)- تكاب (كوه ميش)- تندك و ربع شامات (قلعه ميدان) – شامكان (شامكان)

	7-مركزي
	سبزوار
	رباط (رباط سرپوش) – قصبة شرقي (ايزي)- قصبه غربي (خسروگرد) – كراب (بلاش آباد)


مأخذ : محمدي، محمود، فرهنگ اماكن و جغرافياي تاريخي بيهق (سبزوار)، نشر آژند، 1381، ص:15.
4-3- خلاصه‌اي بر شرايط طبيعي شهر سبزوار 

4-3- 1- تقسيم بندي منطقه به بخش‌هاي طبيعي 
منطقه سبزوار بسيار گسترده است و در داخل آن دو برجستگي كوهستاني شرقي و غربي، كوه جغتاي و رشته كوههاي اسفراين منطقه را به سه بخش مشخص تقسيم مي‌كند كه اين سه بخش عبارتند از :
- دشت سبزوار در جنوب
 رود كال شور كه از نيشابور مي‌آيد و به كوير مزينان منتهي مي‌شود از اين دشت عبور مي‌كند. ارتفاع اين منطقه زير 1000 متر بوده و از يك اقليم خشك و بياباني و منابع آب زيرزميني شور برخوردار است و به تدريج به دشت كوير منتهي مي‌شود.
- دشت جوين در مركز 
 دشتي است نسبتاً باريك كه از دشت سبزوار بلندتر است آبهاي سطحي آن به طرف مغرب جاري است و رود جوين شاخه اصلي آن محسوب مي‌شود.

- دشت جاجرم اسفراين در شمال 
 اين دشت در كنار كوه آلاداغ گسترده شده است. ارتفاع متوسط دشت در اسفراين 1200 متر و در جاجرم به كمتر از 900 متر مي‌رسد. رودخانه‌هاي متعددي كه بعضي از آنها پراهميت است (رود بام و رود اسفراين) از ارتفاعات كوه آلاداغ سرازير شده و به قره سو مي‌ريزد كه در پايين دست دشت به رود جوين منتهي مي‌شود (مهندسين مشاور فرافزا، 1358، ص :33).
4-3-2- زمين شناسي و خصوصيات تكتونيكي منطقه
در اين منطقه دو واحد بزرگ زمين شناسي وجود دارد كه عبارتند از واحد مركز و جنوب منطقه كه از طريق دشت كوير به ايران مركزي منتهي مي‌شود و واحد شمال كه قسمتي از البرز محسوب مي‌گردد.

واحد اول (كوه جغتاي و كوه سرخ) تحت حركات شديد و مكرر قرار گرفته كه بعضي از اين حركات همراه با تظاهرات آتشفشاني بوده است . اين منطقه اساساً با توسعه زياد سنگ‌هايي به نام مخلوط رنگين و افيوليت هائي از قبيل الترابازيت، بازيت ولكانيت، راديولاريت و ديگر تركيبات رسوبي مشخص مي‌شود. واحد دوّم (كوه آلاداغ) كه در شمال واحد اولي و در امتداد رشته كوه البرز قرار گرفته است يك واحد زمين شناسي ساختماني به نظر مي‌رسد كه كمتر از رشته كوه البرز و ايران مركزي تحت تأثير حركات كوهستاني متوالي قرار گرفته است. مرحلة چين خوردگيها كه در رشته كوه البرز و ايران مركزي در اواخر دوره ژوراسيك و اوايل دوره كرتاسه سرعت گرفته است در اين واحد ديده نمي شود. قديمي‌ترين تشكيلات منطقه كه در اين واحد ديده مي‌شود عبارتند از آهك دولوميتي
 مربوط به دورة كربونيفر از دوران اول زمين شناسي كه در محور طاقديس شرقي و شمال منطقه قرار گرفته است. فرو رفتگي‌هاي جديد در منطقه به وسيله رسوبات دوران چهارم
 پر شده است كه ضخامت آن‌ها به 200 متر هم مي‌رسد. از لحاظ آب و زمين شناسي تشكيلات نامبرده اخير سفره آبزاي عمده منطقه را تشكيل مي‌دهد. آبرفتهاي قديمي، تراست‌ها و مخروط افكنه‌ها در كوهپايه‌ها و در دهانه دره‌ها قرار گرفته است (مهندسين مشاور فرافزا، 1373، ص43).

شهر سبزوار كه در موقعيت طول 57 درجه و 40 دقيقه و 30 ثانيه شرقي و عرض 36 درجه و 12 دقيقه و 45 ثانيه قرار دارد در فاصله حدود 664 كيلومتري زميني و 578 كيلومتري هوايي با تهران قرار گرفته و از جهت تقسيمات كشوري تابع استان خراسان است
. دو رشته كوه جغتاي در شمال و كوه ميش يا ششتمد در جنوب، ارتفاعات اصلي منطقة خراسان را تشكيل مي‌دهند بلندترين قلة اين شهرستان با ارتفاع حدود 2857 متر به نام قلة نظرگاه بر فراز بلندي‌هاي شمالي قرار گرفته كه عمدتاً ساختار آتشفشاني و آذرين دارد و به صورت توده‌هاي آذرين در فرايند كوهزايي اواخر دوران دوم و اوايل دوران سوم زمين شناسي از محل شكاف‌ها و گسل‌ها بيرون زده است. سنگهاي اولترابازيك
، كالردملانژ
 (آميزة رنگين) آهك‌هاي مارني خاكستري رنگ، كنگلومرا و ندرتاً برخي رسوبات دوران سوم زمين شناسي مانند كنگلومراي پالئوژن
 و توف (خاكستر آتشفشاني) و آندزيت، ساختار عمدة اين ارتفاع را تشكيل مي‌دهند. ارتفاعات جنوبي منطقه سبزوار كه از وسعت بيشتري نسبت به كوههاي جغتاي برخوردار است و تا گسل درونه در شمال دشت كاشمر ادامه يافته است و با رشته كوههاي سرخ همراه مي‌گردد، متشكل از سنگ‌هاي كالردملانژ، اولترابازيك، توده‌هاي آذرين ائوسن، گراولهاي
 مورب پليوستوسن
 ، ماسه سنگ‌هاي قرمز رنگ پالئوژن و در مقياس محدودتري، سنگ آهك‌هاي كرتاسه
 مي‌باشد و به نظر مي‌رسد در ارتفاعات تشكيلات رسوبي بيشتري نسبت به بلندي‌هاي شمالي منطقه سبزوار گسترش يافته اند.
 در نقشه‌هاي لرزه تكتونيك، مركز زمين لرزه باستاني سبزوار، بسيار نزديك به نوار تپه ماهورهاي شمال شهر مي‌باشد ولي چندان پر خطر عنوان نشده است در عكس‌هاي هوايي نيز نشاني از گسل‌هاي جوان نيست و فقط همين تپه ماهورها و گسل‌هاي احتمالي ضعيف داراي توان لرزه‌اي مي‌باشند (مهندسين مشاور بافت شهر، 1368، ص : 4). بنابراين ساكنين گذشته در بافت‌هاي قديم شهر براي مقابله با احتمال زلزله، ضخامت ديوارها را بيشتر مي‌نمودند و از شناژهاي عمودي و افقي با مصالح چوبي استفاده مي‌كردند تا ساختمان بتواند تا حدودي در برابر زلزله مقاوم باشد نمونه اين امر در بعضي نقاط شهر هنوز ديده مي‌شود. با توجه به وجود زلزله‌هاي تاريخي و زلزله‌هاي قرن جاري (ثبت شده) و همچنين وجود گسل‌هاي موجود در گسترة سبزوار احتمال رويداد زمين لرزه‌اي ويرانگر با بزرگي نزديك يا بالاتر از 7 ريشتر ضعيف است و منطقة سبزوار به لحاظ زلزله خيزي نسبت به ساير نقاط منطقة خراسان، منطقه پاياتري است و اين منطقه از نظر ساخت سازه‌هاي كوچك و بزرگ نظير پالايشگاه، سد وديگر موارد با در نظر گرفتن پايداري آن‌ها در برابر رويداد زمين لرزه از قابليت مطلوبي برخوردار است (عسگري، 1377، ص: 122).
4-3-3- منابع آب 
اين واحد عبارتست از چند حوضه بزرگ آبريز در ساحل جنوبي كال شور و همچنين تعدادي جريان‌هاي كوچك و كم و بيش موازي در ساحل شمال آن كه از دامنة جنوبي كوه جغتاي سرازير مي‌شود.

بطور كلي موجودي اين واحد آب شناسي عبارتست از جريان‌هاي سطحي و آبهاي زيرزميني كه بررسي جامعي از آن تاكنون صورت نگرفته است. استفاده كنوني و توسعه امكانات آب و كشاورزي در بخش سبزوار به شرح زير است :

- شمال كال شور در مشرق باغان
 در نزديكي دهات در اثر آباداني اراضي بوسيله سدهاي خاكي كوچك ذخيره آب، كشت غلات معمول است و كوهپايه‌ها داراي مراتع چندان مطلوبي نيستند. آب آبياري به وسيله 30 قنات و 30 حلقه چاه تأمين مي‌شود. 
- شمال كال شور در مغرب استير

 در اين بخش كوهپايه‌ها داراي شيب دو درصد شمالي ـ جنوبي هستند كه كشتكاري نشده‌اند و به شكل چراگاههاي درجه دو و سه ديده مي‌شوند. استفاده خارج از حد از سفره آب در جنوب به علت مجاورت با منطقه شور خطرناك است زيرا سبب بالا آمدن نمك و افزايش شوري آب خواهد شد.

- شمال كال شور بين باغان و استير 
 يك سفره آبزا بين كوه جغتاي و يك رشته تپه‌ها اجازه استفاده از آب حوضه آبريز وسيعي را داده است. اين اقدام بوسيله چند قنات صورت مي‌گيرد كه پس از عبور از تپه‌ها در پايين 
دست، آب بويژه شيريني را براي كشاورزي تأمين مي‌كند دهانه‌هاي قنوات در شمال جاده اصلي است. در جنوب، حفر چاهها سبب تكميل استفاده از آبهاي زيرزميني مي‌شود.
- جنوب كال شور 
 در ناحيه بين كال شور و تپه‌هاي جنوبي ورزش باد سبب پديد آمدن تپه‌هاي ماسه‌اي شده است و فعاليت مهمي از جانب اداره كل منابع طبيعي به منظور تثبيت اين تپه‌ها در جريان است. منابع آبهاي سطحي و زيرزميني شور و خيلي كم است در كوهپايه‌ها و در بالادست دهات برزو، فسنگار و فارس آباد تعداد قنوات زياد و استثنايي است. در اطراف جاده سبزوار، كاشمر و در مغرب در نزديك قلعه نورد، چند حلقه چاه عميق ايجاد شده است. شرايط بهره برداري در مغرب بهتر از مشرق است (خورسندي، 1377، ص :126).
4-3-4- خاك شناسي 

از اين لحاظ دشت سبزوار شامل سه ناحيه بزرگ و طبيعي است كه عبارتند از ناحيه شامگان، ساحل چپ كال شور و ساحل راست كال شور 

- ناحيه شامگان 

اين ناحيه از يك دامنه وسيع آبرفتي تشكيل شده است كه نصف بالادست آن پوشيده از 
تپه‌هاي ماسه‌اي است كه بعضي از آنها تثبيت شده است. قسمت پايين دست داراي بافت سنگين (ليمون رسي قرمز رنگ) بوده و شوري زمين اشكال عمده آن است.
- قريب 2000 هكتار از خاك‌ها داراي شوري كم بوده و محصولات عمده آن غلات و پنبه است.

-22000 هكتار از خاكها قابل آبياري است منتهي بعلت سنگيني بافت خاك نمي توان شوري آن را از بين برد.

- 3500هكتار داراي پوشش ماسه بادي است كه روي ليمون‌هاي رسي شور قرار گرفته است.

- ساحل چپ كال شور 
ساحل چپ كال شور به دامنه‌اي كه مربوط به امتداد شرقي ناحيه شامگان است تعلق دارد. خاكهاي قابل آبياري در اين ناحيه به شرح زير است :

-3700 هكتار (باضافه اراضي شور مجاور علي آباد) داراي بافت متغير است

-4000 هكتار كه بدليل شور بودن فقط با آبهاي كافي و خوب قابل آبياري خواهد بود.
-7500 هكتار خاك‌هاي دامنه‌ها كه بوسيله پخش ليمون‌هاي محموله طغيانها اصلاح پذير است در اين بخش شدت پديده‌هاي فرسايش باد و برنامه‌هاي توسعه را در منطقه محدود مي‌كند. قسمتي از خاك‌ها با استفاده از پخش سيلاب‌ها كشت مي‌شود.

- ساحل راست كال شور 
 ساحل راست كال شور آبها و ليمون‌هاي شني حاصله از سنگ‌هاي قليائي كوه جغتاي را دريافت مي‌كند. از خاكهاي مستعد قابل آبياري انواع زير را مي‌توان برشمرد (مهندسين مشاور فرافزا، 1358، ص :32).
-خاك ليمون شني عميق در اطراف شهر سبزوار قرار گرفته است و در آن هر نوع كشتي كه براي شهر لازم است به عمل مي‌آيد.

-خاك‌هاي ليمون رسي كمي شور كه در بعضي نقاط داراي مقداري سنگ ريزه است (داورزن و مهر). محصولاتي كه در اين خاك‌ها به عمل مي‌آيد عبارتند از غلات و پنبه.
-خاك‌هاي دامنه كه مستعد بهبود بوسيله پخش سيلابها است كه 3000 هكتار آن در مشرق سبزوار قرار گرفته كه در معرض فرسايش باد است.

-در حاشيه كوير نوع خاك ليمون رسي شور است كه براي بهره برداري از آن بايد آب شيرين به مقدار زيادي وجود داشته باشد.

-خاك‌هايي كه به صورت تراست
 آبياري مي‌شوند.
-خاك‌هاي ليمون شني فرسايش يافته در زمين‌هاي پست كه استفاده از آنها عملي نيست.

-دامنه‌هاي سنگ ريزه دار كه كمتر قابل آبياري است كه به صورت مزارع تخريب شده مي‌باشند.

-خاك‌هايي كه بافت  آنها از سنگهاي آواري
 نسبتاً درشت تشكيل شده است و در مشرق سبزوار واقع‌اند. 
4-3-5- آب و هوا و مشخصات آن 

در ميان عوامل موثر در اقليم منطقه، موقع جغرافيايي و ارتفاع بيش از عوامل ديگر اهميت يافته است و بديهي است برخورداري از جريانات هواهاي مؤثر در اقليم بيشتر مربوط به همان دو عامل ذكر شده است. شهر سبزوار در عرض جغرافيايي 36 درجه و 12 دقيقه شمالي، طول جغرافيايي 57 درجه و 40 دقيقه شرقي قرار گرفته است و 940 متر از سطح دريا ارتفاع دارد. ميزان متوسط باران ساليانه 163 ميلي متر و دمای متوسط سالانه 15 الي 17 درجه سانتي گراد است. فصل باران همان فصل  سرد (پائيز و زمستان الي اوايل بهار) است و میزان نزولات آسماني بين 160 تا 165 ميليمتر است (بيهقي، 1370، ص : 13).

از مهمترين عواملي كه در وضع آب و هوا دخالت دارند مي‌توان جريانات هوا و بادها را نام برد. در اواسط پاييز و در طول زمستان ايران تحت تأثير جريانات سرد سيبري و جريان‌هاي مرطوب اقيانوس اطلس قرار مي‌گيرد كه بعضي از آنها تقريباً تمام كشور را فرا مي‌گيرد. جريانهاي سرد از سمت شرق و افغانستان وارد خاك خراسان مي‌شود كه در مشهد معروف به باد هرات و باد فرح يا باد غيس است و بسيار سرد مي‌باشد و تا تهران و حدود غرب و مركز ايران مي‌رسد. در خراسان معروف است كه اين باد موجب ريزش برف مي‌شود در واقع بادي كه از سيبري برخاسته است نمي تواند موجب نزول برف شود بلكه تماس اين جبهه سرد با ابرهاي مرطوبي كه از غرب مي‌آيند موجب اين پيش آمد مي‌شود. از مشرق، جبهة هواي شمالي شاخه آسيائي توران به طرف خراسان مي‌وزد كه نسبتاً خنك است (بين 5 تا 15 درجه) و رطوبت آن كم است (نزديك 80 درصد در صبح و 40 درصد در نيمروز) رسيدن اين جريان به خراسان درجه حرارت را اندكي پايين آورده و موجب بارندگي مي‌شود. در زمستان جريانهاي غربي اقيانوس اطلس (مديترانه، درياي سياه، اسكانديناوي) بسوي ايران اهميت زيادتري دارند. اين جريان‌ها منشأ تمام 
بارندگي‌هاي زمستاني مي‌باشند . اين جريان‌هاي مرطوب در برخورد با جريان‌هاي سرد آسياي مركزي و سيبري و شمال غربي در ايران موجب ريزش باران و برف گرديده و طبعاً در آب و هواي كشاورزي منطقه نقش بسزايي دارند. قسمت عمده بارندگي خراسان شمالي نتيجه وزش اين جبهه‌ها است. 
از طرف ديگر در تابستان از جنوب ايران توده هواي گرم و خشك با دماي 20 تا 25 درجه همراه با خاك به داخل فلات ايران و خراسان مي‌وزد جريان اين باد از جنوب به شمال همواره سبب بالا رفتن درجه حرارت و گرما مي‌شود. بطور كلي از جريان‌هاي هواي مهمي كه بسوي سبزوار جريان پيدا مي‌كنند مي‌توان باد شرقي را نامبرد كه در تابستان اغلب موجب بروز طوفانهاي گرد و خاك و حركت ريگ روان مي‌شود ريگ هائي كه در نتيجه وزش اين باد به حركت در مي‌آيند مساحت‌هاي زيادي را پوشانيده، نهرها را پر مي‌كنند و بويژه اراضي كشاورزي را از حيز انتفاع مي‌اندازند. به طور كلي زمستان‌هاي اين شهرستان، سرد و خشك و تابستان‌هاي آن برحسب موقعيت، گرم و خشك يا معتدل است. موقع نسبي شهرستان نسبت به دشت كوير خود در ايجاد چنين تحولات اقليمي نقش مهمي دارد (جعفري، 1378، ص: 82).
4-3-5-1- شاخص‌هاي اقليمي منطقه 
4-3-5-1-1- درجه حرارت

در يك دورة آماري 22 ساله (75- 1954) متوسط حداكثر و حداقل دماي سالانه 9/23 و 2/9 درجه سانتيگراد محاسبه شده كه متوسط حداكثر و حداقل روزانه آن به ترتيب متعلق به ماههاي ژوئيه (6/37 درجه سانتي گراد) و ژانويه (2/3- درجه سانتي گراد) مي‌باشد و متوسط دماي سالانه برابر با 6/16 درجه سانتي گراد مي‌باشد كه از 5/2 درجه در دي ماه تا 6/29 درجه در تيرماه متغيير بوده، اختلاف درجه حرارت ساليانه را به ميزان 1/27 درجه سانتي گراد نشان ميدهد و بدين ترتيب دو فصل كاملاً محسوس را در اين ناحيه ايجاد مي‌نمايد بطوريكه 5 ماه از سال هوا حالت نزولي و هفت ماه يعني از دي ماه سير صعودي به خود گرفته و اختلاف بين فصول گرم و سرد را در سبزوار به ميزان 7/16 درجه بوجود مي‌آورد و از اين جهت دماي هوا 5 ماه حالت آنومالي منفي و هفت ماه حالت آنومالي مثبت دارد و فروردين ماه دمايي در حد متوسط ساليانه را از خود نشان مي‌دهد (مهندسين مشاور زيست كاوش، 1383، ص :16).
4-3-5-1-2- ميزان بارندگي 

بارندگي در سبزوار تقريباً از مهرماه آغاز مي‌شود و تا خرداد ادامه دارد. فصل تابستان نيز حداكثر 5/0 ميلي متر بارش را دارا مي‌باشد كه قابل توجه نبوده و شرايط خشكي حاكم است. پربارش ترين ماههاي سال، اسفند و فروردين با 32 و 3/27 ميلي متر و پس از آن دي ماه با 6/26 ميلي متر گزارش شده و در دورة اقليمي (75-1954) ميزان بارش ساليانه 4/165 ميلي متر بوده است. بارش سبزوار مانند ساير نواحي خشك، فصلي بوده، 48 درصد آن مربوط به فصل زمستان مي‌باشد و پس از آن بهار با 2/28 درصد بارش ساليانه در درجه دوم اهميت قرار دارد. فصل پاييز با 6/37 ميلي متر، 33 درصد بارش سالانه را به خود اختصاص داده است و چناچه كه ذكر شد فصل تابستان بارش قابل ملاحظه‌اي نداشته و تنها 8 درصد از كل بارش ساليانه را به صورت پراكنده و رگباري دارا مي‌باشد. حداكثر بارندگي در يك روز متعلق به ارديبهشت ماه با 35 ميلي متر گزارش شده است (همان منبع، ص : 17).
4-3-5-1-3- رطوبت نسبي

متوسط سالانه رطوبت نسبي اين شهر در ساعت 30/6 بامداد به وقت محلي، 6/54 درصد و در ساعت 5/12 ظهر، 30 درصد مي‌باشد كه بيانگر حداكثر و حداقل ميزان رطوبت ساليانه است. در اين دورة آماري، متوسط حداكثر ميزان نم نسبي در سبزوار 82 درصد در دي ماه و حداقل آن 16 درصد در خردادماه ثبت شده كه متوسط آن معادل 67 و 5/24 درصد در اين ماهها مي‌باشد متوسط نم نسبي سالانه نيز برابر با 3/42 درصد است. چنين نوساني در رطوبت نسبي و بيان  متوسط سالانه آن حاكي از آن است كه اين منطقه از شرايط خشك الي نيمه خشكي برخوردار است. (همان منبع، ص : 18). 
4-3-5-1-4- وزش باد

بر اساس اطلاعات بدست آمده از ايستگاه سينوپتيك سبزوار در مورد جهت و سرعت وزش باد در ماههاي مختلف سال دو نوع آمار موجود است كه طبق آمار سالهاي (75-1954) معدل 23 سال جهت وزش بادها، باد غالب در اين ناحيه از شرق به غرب مي‌باشد. با توجه به آمار 5 ساله (75-1971)، گلباد سالانه سبزوار باد غالب موجود در اين ناحيه را شرقي نشان مي‌دهد اما درصد و سرعت وزش باد شمال شرقي نيز  قابل توجه مي‌باشد و بطور كلي در تمام سال جهت وزش بادها عموماً از شرق، شمال شرق و جنوب شرقي است با توجه به اينكه درصد مواقع آرام در كل سال 35 درصد گزارش شده ناحيه سبزوار تقريباً در منطقه بادخير قرار مي‌گيرد كه البته با توجه به زمان وزش (مواقع گرم يا سرد) عملكردي متفاوت را ارائه مي‌دهند، در مواقع سرد علاوه بر آنكه اتلاف حرارت ساختمان را بالا مي‌برند و ميزان مصرف سوخت سيستم‌هاي گرم كننده را افزايش مي‌دهند بطور قابل توجهي نفوذ سرما را به بدن محسوس مي‌نمايند (همان منبع، ص :19).
4-3-5-1-5- موقعيت خورشيد 

شهر سبزوار در عرض جغرافيايي 37 درجه و 47 دقيقه قرار گرفته كه براي تعيين زواياي تابش خورشيد از دياگرام همين عرض استفاده شده است و بر اساس آن زاويه تابش آفتاب در ظهر روز اول دي ماه، يعني در پايين ترين موقعيت سالانه خورشيد، حدود 28 درجه بدست آمده است بنابراين يك ديوار جنوبي به ارتفاع 3 متر در اين زمان سايه‌اي به عرض 60/5 متر در پشت خود ايجاد مي‌كند اما در ظهر روز اول تيرماه كه خورشيد در بالاترين موقعيت ساليانه خود قرار دارد اين زاويه حدود 78 درجه و عرض سايه ايجاد شده در پشت اين ديوار حدود 69/0 متر خواهد بود. از چنين وضعيتي معماران سنتي و قديمي شهر استفاده كرده و محل‌هاي تابستاني خنك و زمستاني گرم در خانه‌هاي قديمي مي‌ساختند و حتي ساكنين خانه‌ها برحسب تغيير فصول سال تغيير اطاق هم مي‌دادند (همان منبع، ص : 20).
4-3-5-2- نمودارهاي اقليمي

- نمودار آمبروترميك
در نمودار آمبروترميك اگر منحني دما در ماههاي سال بالاي منحني بارندگي قرار گيرد بيانگر دورة خشك ايستگاه مورد مطالعه است و بر عكس اگر منحني بارندگي بالاي منحني دما قرار بگيرد بيانگر دورة مرطوب ايستگاه مورد مطالعه است. در نمودار آمبروترميك زير كه مربوط به ايستگاه سينوپتيك شهرستان سبزوار است منحني دما در ماههاي سال بالاي منحني بارندگي قرار گرفته كه اين بيانگر دورة خشك اين ايستگاه است (نمودار4 – 1) . 
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نمودار (4-1) منحني آمبروترميك شهرستان سبزوار (2003-1954) 

تهيه و ترسيم : مهسا نوروزيان، بر اساس آمار و اطلاعات سازمان هواشناسي كل كشور
- اقليم نماي آمبرژه

ميانگين حداكثر دما در گرمترين ماه سال در شهرستان سبزوار، تيرماه برابر با 7/37 درجه سانتي گراد مي‌باشد و ميانگين حداقل دما در سردترين ماه سال، دي ماه برابر با 6/1 درجه سانتي گراد و ميانگين بارش سالانه برابر با 8/187 ميلي متر مي‌باشد. از اينرو با توجه به اطلاعات بالا براي تعيين نوع اقليم شهرستان سبزوار طبق اقليم نماي آمبرژه انجام محاسبات زير لازم
 است :
در اين روش عوامل تعيين كننده اقليم عبارتند از :

M = ميانگين حداكثر دما در گرمترين ماه سال به درجه كلوين 
[image: image4.wmf])
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m = ميانگين حداقل دما در سردترين ماه سال به درجه كلوين
P= ميانگين بارش سالانه (ميلي متر)
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بر طبق اعداد بدست آمده و انتقال آنها بر روي اقليم نماي آمبرژه، اقليم شهرستان سبزوار جزء اقليم خشك سرد محسوب مي‌شود.

4-4- وضعيت اقليمي سبزوار و آسايش انسان (روش اولگي) 
طبق نمودار اولگي در مورد شهرستان سبزوار فقط ماههاي ارديبهشت و شهريور در محدودة آسايش قرار گرفته‌اند و ماههاي خرداد، تير، مرداد در بالاي محدودة آسايش قرار دارند. بدين ترتيب در اين ماهها احساس آسايش بدون جلوگيري از تابش آفتاب ميسر نيست. در نتيجه جريان هوايي تا حداكثر 4/0 متر بر ثانيه لازم است كه بوجود بيايد تا ايجاد آسايش كند. لذا در اين ماهها استفاده از كولر، پنكه و ساير وسايل جهت رسيدن به محدودة آسايش استفاده مي‌شود. ماههاي دي، بهمن، اسفند و فروردين در زير محدودة آسايش قرار دارند لذا در فصل زمستان به منظور رسيدن به محدودة آسايش، استفاده از وسايل گرمازا نظير بخاري در داخل ساختمان لازم و ضروري است همچنين در اين ماهها براي رسيدن به محدودة آسايش به انرژي تابشي در حدود 100 تا 800 وات بر متر مربع نياز است كه با طراحي مناسب ساختمان و استفاده از انرژي خورشيد، شرايط زيستي مناسبي را مي‌توان فراهم نمود ( نمودار 4 – 2 ) .
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نمودار (4-2) بيوكليماتيك اولگي شهر سبزوار- دوره زماني (2003-1954)
[image: image26.wmf]0

10

20

30

40

50

60

نوع كاربري‌ها

3-D Column 1

3-D Column 2

3-D Column 3

3-D Column 4

3-D Column 5

3-D Column 6

3-D Column 7

3-D Column 8

3-D Column 9

3-D Column 10

3-D Column 11

3-D Column 12

3-D Column 13

3-D Column 14

3-D Column 15

3-D Column 16

3-D Column 17

3-D Column 18

3-D Column 19

3-D Column 20

4-5- تأثير اقليم در ساخت و بافت شهر 

معمولاً در مناطقي كه شرايط آب و هوايي، گرم و خشك و داراي نوسانات دمايي مي‌باشد از جمله در شهر سبزوار، در گذشته كوشش شده است تا با طرح‌ها و تكنيك‌هايي شرايط آسايش فضاهاي مسكوني را فراهم آورند مهمترين طرح‌ها و تكنيك‌هاي مبارزه با شرايط جوي نامساعد ساختن ساختمان داخل زمين، داشتن زيرزمين، پلان‌هاي فشرده و متراكم، استفاده از ديوارهاي مشترك و ايجاد بافتي به هم پيوسته و متراكم، اجتناب از پنجره‌هاي بزرگ، توجه به جهت وزش باد در تعيين جهت استقرار ساختمانها، استفاده از ساختمانهاي يك طبقه و كم ارتفاع در جبهه‌هاي مشرف به بادهاي زمستاني و ... كه همگي از تأثيرات شرايط اقليمي در ساخت و بافت شهري بويژه بافت قديم شهر سبزوار بوده است امروزه با توجه به تغيير و تحولات 
تكنولوژيكي، تأثيرات اقليم در ساخت و شكل فضاهاي شهري بسيار اندك مي‌باشد.
جمع بندي و نتيجه گيري

با توجه به خصوصيات طبيعي و جغرافيايي شهر سبزوار به طور خلاصه مي‌توان عنوان كرد كه تداوم زيست در بيهق قديم و تحولات و گسترش آن در طول تاريخ تابع عوامل مختلفي از جمله عوامل طبيعي و اقليمي بوده است. وجود چند رودخانه فصلي و سفره‌هاي آب زيرزميني در نواحي بيهق امكان بهره برداري از شرايط طبيعي و كندن كاريزهاي متعدد براي دسترسي به آب خصوصاً در پيرامون شهر و ويژگي‌هاي آب و هوايي و توپوگرافي و خاك مناسب و بارور، شرايط جذب جمعيت را فراهم ساخته است بنابراين روند توسعة شهر در طول تاريخ حاصل تأثير گذاري عوامل جغرافيايي و طبيعي منطقه بوده و توپوگرافي هموار و آب در اين روند نقش مهمي داشته است. با توجه به تجزيه و تحليل داده ها، قابليت‌هاي طبيعي زير در بافت قديم سبزوار ملاحظه مي‌شود :
1-به سبب توپوگرافي هموار منطقه وجود شيب ملايم اين مجموعه امكان دفع آبهاي سطحي را به راحتي امكانپذير مي‌سازد.

2-جهت و امتداد كوچه‌ها و راسته ها، بيشتر شمالي – جنوبي و شرقي – غربي است و جهت اصلي خانه‌ها به تبعيت شيب زمين شمالي – جنوبي است.

3-تابش آفتاب در تابستان به گونه‌اي است كه كوچه ها، تنگ و باريك و با ديوارهاي بلند و سايه دار فضاي خنك و مطبوعي را فراهم مي‌سازد.
4-با توجه به جهت وزش باد اين منطقه، بادگيرها عموماً داراي يك جهت است هر چند كه ساختمانهاي مسكوني شهر به بادگيرهاي بزرگ و بلند احتياجي ندارند.

5-مصالح به كار رفته در بناهاي قديمي بسيار همگون و متناسب با طبيعت و اقليم شهر 
مي باشد.

6-اختلاف درجه حرارت در فصول سال بسيار زياد بوده و اين امر بر شيوة ساخت و شكل ساختمانها و گذرگاهها تأثير گذار بوده است به همين علت در خانه‌هاي مسكوني، ساختمان رو به جنوب يا رو به شرق در زمستان و ساختمان رو به شمال در تابستان مورد استفاده قرارمي گيرد.
با توجه به تجزيه و تحليل داده ها، از نظر طبيعي مشكلات زير در بافت قديم سبزوار ملاحظه مي‌شود :

1-فضاي سبز تجهيز شده كه مايه آسايش ساكنين باشد در اين بافت مشاهده نمي شود و يا بسيار كم است.
2-خطر وقوع زلزله، يك خطر هميشگي است و اين خطر در شهر سبزوار به علت موقعيت خط زلزله شمال خراسان كماكان وجود دارد.

3-در ساخت و  سازهاي مجموعه بافت قديم، بطور طبيعي به شرايط محيط مانند باد، رطوبت، درجه حرارت و فشار هوا توجه شده است لذا بافت سنتي اين شهر به صورت درون گرا و با ساختمان‌هايي بسته و فشرده ايجاد شده كه براي مواجهه با شرايط محيطي مناسب مي‌باشد. اما در ساخت و سازهاي جديد به شرايط محيط توجهي نمي شود بنابراين اين امر نه تنها باعث اتلاف بيشتر انرژي در ساختمانها مي‌شود بلكه هزينه ايجاد فضاي مطبوع در ساختمانها را بالا مي‌برد.
4-با توجه به شرايط محيطي و استفاده از حيوانات براي حمل كالا در گذشته، عرض بسياري از معابر بافت قديم تنگ و باريك بوده و در نتيجه عبور و مرور امروزه به سختي امكان مي‌پذيرد.

5-بافت سنگين خاكها (ليمون، رس با پوشش ماسه بادي) موجبات كاهش نفوذپذيري زمين و بالا بودن نسبي سفره‌هاي آب زيرزميني را فراهم آورده است كه علاوه بر اختلال در كار چاهك‌هاي جذبي فاضلابها، موجب وارد شدن خساراتي به طبقات زيرزمين و همكف ساختمانها و كاهش عمر مفيد آنها در ساختمانهاي مركز شهر (بافت قديم) و جنوب شهر مي‌شود (مهندسين مشاور پژوهش و عمران، طرح مكانيابي توسعه سبزوار، ص : 185).
مقدمه 
جمعيت عامل مهمي در تحولات شهري محسوب مي‌شود چرا كه هدف تمام
برنامه‌هاي مربوط به محيط‌هاي انساني، فراهم آوردن شرايط زيست آسانتر براي جمعيت و رفع مشكلات و موانع موجود است. بررسي وضعيت اقتصادي و اجتماعي جمعيت، اساسي ترين عامل در توسعه به شمار مي‌آيد و موفقيت برنامه ريزي‌ها بدون در نظر گرفتن ظرفيت‌ها و استعداد جمعيتي دور از انتظار مي‌باشد. در برنامه ريزي‌هاي شهري، جمعيت به عنوان يكي از عوامل مهم توسعه كالبدي محسوب مي‌شود و افزايش آن سبب افزايش نيازهاي خاصي مي‌شود كه افزايش سطح مسكوني، نيازهاي روبنايي و زيربنايي خاصي را با توجه به طبقة جمعيت شهر در سطوح گوناگون و در مقياس‌هاي متفاوت به دنبال دارد (زنجاني، 1376، ص : 132). بطور كلي امروزه بدون شناخت دقيق ويژگي‌هاي جمعيتي هر گونه آينده‌نگري براي آن محدوده و به دنبال آن هرگونه برنامه‌ريزي جهت توسعه با ناكامي همراه خواهد بود (همان منبع، ص: 13).
4-6- ميزان جمعيت و پراكندگي آن در شهرستان سبزوار
- سرشماري سال 1345 
جهت بررسي كلي از جمعيت شهرستان سبزوار به جدول شمارة (4-2) مراجعه مي‌شود.

جدول شمارة (4-2) : جمعيت و مشخصات آن در شهرستان سبزوار (85-1345)

	سال
	جمعيت شهرستان (به هزار نفر)
	درصد شهرنشيني
	درصد روستانشيني
	تراكم (نفر در كيلومتر مربع)

	1345
	202051
	21
	29
	3/10

	1355
	252927
	5/27
	4/72
	9/12

	1365
	359497
	37
	9/62
	3/18

	1375
	419543
	3/44
	5/55
	3/19

	1385
	440133
	4/56
	5/43
	4/21


مآخذ : مرکز آمار ايران ، سرشماری عمومی نفوس و مسکن 1345 - 1385
- سرشماري سال 1385 
در سال 1385، جمعيت شهرستان سبزوار، 440133 نفر معادل 117 خانوار بوده است كه از اين ميزان جمعيت 4/56 درصد شهرنشين و 5/43 درصد جمعيت روستانشين بوده‌اند كه از اين تعداد 124 نفر غير ساكن بوده اند
.
همچنين سهم شهرستان سبزوار از توزيع نسبي جمعيت از كل استان خراسان رضوي در سرشماري 85 برابر 87/7 درصد مي‌باشد. متوسط رشد سالانة جمعيت شهري در شهرستان سبزوار از سال 1375 تا 1385 برابر با 48/0 درصد از نقاط شهري برابر با 87/1 و در نقاط روستايي برابر با 04/1- مي‌باشد همچنين ميزان شهرنشيني در شهرستان سبزوار در سال 1375 برابر با 21/49 درصد و در سال 1385 برابر با 44/56 درصد مي‌باشد. در مجموع ترك روستاها و اضافه شدن به جمعيت شهري كه در كشور معمول است در اين شهرستان نيز ديده مي‌شوند.
نسبت جنسي در كل شهرستان در سرشماري 85 برابر با 97 و در نقاط شهري برابر با 100 و در نقاط روستايي برابر با 94 مي‌باشد بعد خانوار در كل شهرستان در سرشماري 85 برابر با 8/3، در نقاط شهري برابر با 8/3 و در نقاط روستايي برابر با 7/3 مي‌باشد.
 (جدول 4 – 3 )
جدول ( 4-3  ) تحولات تراكم نسبي جمعيت شهرستان سبزوار طي دهة 1385-1375 
	توزيع نسبي مساحت در استان
	21/15

	تراكم نسبي سال 1375 
	70/23

	تراكم نسبي سال 1385 
	86/24

	درصد تغيير نسبت به دهة قبل
	91/4+


مأخذ : سازمان مديريت و برنامه ريزي استان خراسان رضوي، واحد آمار و اطلاعات سرشماري رسمي نفوس و مسكن، آبان 1385.
4-6-1- پيش بيني جمعيت شهر سبزوار براي سال‌هاي 1390 و 1395 با استفاده از مدل رشد نهايي

فرمول كلي به صورت زير است
 :
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4-6-2- جمعيت، تراكم و  نحوه توزيع آن در شهر سبزوار

بر طبق سرشماري سال 1385، ميزان جمعيت در شهر سبزوار برابر با 214582 نفر معادل 081/57 خانوار مي‌باشد كه از اين ميزان 107247 نفر مرد و 107335 نفر زن مي‌باشد.

بطور كلي بر ضرورت در اختيار داشتن كل و تركيب جمعيت در منطقه مورد مطالعه، آگاهي از توزيع فضايي كل جمعيت و يا گروههاي خاصي نيز ضروري مي‌باشد. بنابراين نه تنها توزيع فضايي جمعيت كنوني، بلكه توزيع جمعيت آينده بين نقاط مختلف منطقه مورد مطالعه نيز بايد مشخص گردد (بحريني، 1377، ص : 120) .

از طرف ديگر تراكم از يك سلسله اثرات مثبت و منفي برخوردار مي‌باشد، اثرات منفي تراكم زياد، شامل روابط غيرصميمي افراد و معاشرت خشك مردم با يكديگر، ايجاد سر و صدا و نارسايي‌هاي رواني، گراني قيمت زمين و اجاره خانه، بزهكاري و جنايت . امكان مخاطرات بهداشتي مانند ناراحتي‌هاي قلبي و سرطان و بروز بيماريهاي واگير و ... و اثرات مثبت آن شامل : تراكم سرمايه و جمعيت در كنار يكديگر، پايين آمدن هزينه تسهيلات و تأسيسات شهري، امكان اجراي برنامه‌هاي عمراني، امكانات بهره وري بيشتر از مزاياي فني و فرهنگي و ... مي‌باشد (شيعه، 1376، ص : 162).

براساس تقسيم بندي كالبدي طرح جامع شهر سبزوار، اين شهر به 3 منطقه، 6 ناحيه و 40 محله مسكوني تقسيم بندي شده است. منطقه يك، شمال و شمال غرب شهر را شامل
 مي‌شود كه خود به دو ناحيه يك در شرق و دو در غرب تقسيم مي‌شود. منطقه دو، مركز، شرق و جنوب شرق را در بر مي‌گيرد كه قسمت غربي اين منطقه شامل ناحيه سه و قسمت شرق و جنوب شرق، ناحيه چهار را تشكيل مي‌دهد. منطقه سه شامل ناحيه پنج كه مركز تا جنوب غرب شهر را پوشش مي‌دهد و ناحيه شش كه جنوب شهر را در بر مي‌گيرد. جدول زير، توزيع جمعيت و تراكم آن را در نواحي 6 گانه شهر سبزوار به تفصيل نشان مي‌دهد (جدول 4 – 4 ) .
جدول ( 4-4 ) مشخصات نواحي شهري سبزوار بر حسب تقسيمات شش گانه سال 1373
	شماره نواحي
مشخصات
	ناحيه يك
	ناحيه دو
	ناحيه سه
	ناحيه چهار
	ناحيه پنج
	ناحيه شش
	جمع و متوسط

	جمعيت به نفر
	23486
	34593
	20093
	37802
	34103
	18403
	168480

	بعد خانوار به نفر
	4/4
	5/4
	6/4
	5/4
	9/4
	7/4
	6/4

	تعداد خانوار
	5338
	7687
	4368
	8400
	6960
	3915
	36668

	درصد جمعيت نواحي از كل
	9/13
	5/20
	9/11
	4/22
	2/20
	9/10
	100

	تراكم مسكوني خالص به نفر در هكتار
	233
	256
	311
	291
	334
	382
	291

	تراكم ناخالص مسكوني به نفر در هكتار
	69
	74
	199
	65
	115
	112
	86

	تراكم خالص شهري به نفر در هكتار
	121
	164
	214
	119
	165
	221
	153

	مساحت مسكوني به هكتار
	7/101
	1/135
	6/64
	9/129
	1/102
	48
	4/581

	مساحت ناحيه به هكتار
	340
	467
	101
	580
	296
	165
	1948

	درصد مساحت هر ناحيه از كل
	4/17
	24
	1/5
	7/29
	15
	5/8
	100


مأخذ : مركز آمار ايران و  طرح جامع شهر سبزوار سال  1376.

با توجه به اين جدول مي‌توان دريافت كه بالاترين تراكم خالص شهري در ناحيه شش با 221 نفر در هكتار و سپس در ناحيه 3 با 214 نفر در هكتار وجود دارد. اين نواحي در قسمت جنوب و مركز شهر قرار دارند. ناحيه سه در اين قسمت داراي قدمت تاريخي بوده و قسمتي از بافت قديم شهر را تشكيل مي‌دهد. كمترين تراكم خالص شهري در ناحية 4، واقع در سمت شرق شهر با 119 نفر در هكتار مي‌باشد. اين ناحيه به تنهايي حدود 30 درصد مساحت شهر را شامل مي‌گردد و داراي بيشترين درصد جمعيت شهر نيز مي‌باشد تراكم خالص مسكوني و تراكم ناخالص مسكوني در نواحي مختلف شهر متفاوت مي‌باشد. با توجه به جدول فوق تراكم خالص مسكوني در سبزوار از 382 نفر در هكتار (ناحيه شش) تا 233 نفر در هكتار (ناحيه يك) متغيير مي‌باشد. تراكم ناخالص مسكوني نيز از 65 نفر در هكتار (ناحيه چهار) تا 199 نفر در هكتار (ناحيه سه) متفاوت مي‌باشد. «تراكم ناخالص نبايد به عنوان شاخصي از فشار جمعيت به حساب آيد زيرا ارتباطات كاري و اشتغالي ميان جمعيت و منطقه مورد اشغال را نشان نمي دهد» نقشه ( 4 - 4 ) ، (مهدوي ؛ 1379، ص:64).
4-6-3- ساختار سني و  جنسي جمعيت سبزوار
- تركيب سني جمعيت

هر طرح و برنامه‌اي اصولاً بايد متناسب با نيازهاي ساختار سني جمعيت جامعة مربوط باشد و ثانياً با پي بردن به ساختار سني، چگونگي مشاركت و استفاده از جمعيت آن جامعه، در اجراي برنامه‌ها بيشتر و بهتر فراهم مي‌آيد (جوان، 1380، ص76). در اين قسمت به تجزيه و تحليل ساختار سني جمعيت شهر سبزوار و بافت قديم آن مي‌پردازيم.
بر اساس آمار سال 1385، از كل جمعيت 214582 نفري شهر سبزوار، 5/38 درصد معادل (84374 نفر) در گروه سني 14-0 سال و 6/56 درصد معادل (129466 نفر) در گروه سني 
64-15 سال و 8/4 درصد معادل (12021 نفر)در گروه سني بالاي 65 سال قرار داشته اند (جدول 4 – 5 )
جدول ( 4-5) درصد گروههاي سني عمده نسبت به كل جمعيت شهر سبزوار در سالهاي 35 تا 85
	گروه سني 

دورة زماني
	14-0 سال
	64-15 سال
	65+ سال

	1335
	8/40
	56
	1/3

	1345
	8/44
	5/51
	5/3

	1355
	7/43
	2/53
	1/3

	1365
	46
	1/50
	9/3

	1375
	3/39
	6/56
	02/4

	1385
	5/38
	6/56
	8/4


مأخذ : مركز آمار ايران، نتايج سرشماري عمومي نفوس و مسكن سالهاي 75-35 و محاسبات نگارنده
طبق جدول فوق، طي سالهاي 35 تا 85 بتدريج از جواني جمعيت شهر كاسته شده است اين امر نشان از موفقيت در زمينه كنترل جمعيت و تنظيم خانواده مي‌باشد. بنابراين مي‌توان گفت جمعيت شهر به سوي كاهش جواني پيش مي‌رود.

هرم سني جمعيت ؛ نمايشگر گرافيكي سني و جنسي جمعيت مي‌باشد. هر چه قاعده هرم پهن‌تر باشد جمعيت جوانتر بوده و اگر از جمعيت جوان كاسته شود قاعده هرم به صورت جمع شده مي‌باشد و نشان از پيري جمعيت مي‌باشد (مهدوي ؛ 1380 ع ص : 28). طبق آمار سال 1385 در شهر سبزوار، از كل جمعيت 214582 نفري شهر، 107247 نفر معادل 9/49 درصد را مردان و 107335 نفر معادل 02/50 درصد را زنان تشكيل مي‌دهند (جدول 4 - 6 ) كه طبق نمودار زير در گروههاي سني مختلف قرار داشته‌اند كه بيشترين تعداد جمعيت در گروههاي سني 14-10 ساله و 19-15 ساله قرار دارد (نمودار 4 – 3 ) .
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نمودار (4-3) هرم سني جمعيت شهر سبزوار -1385
جدول ( 4-6 ) توزيع و تركيب سني و جنسي جمعيت سبزوار به تفكيك مرد و زن در سال 1385
	گروه سني
	مرد
	زن
	نسبت جنسي

	
	تعداد
	درصد
	تعداد
	درصد
	

	4-0
	10104
	06/4
	9525
	8/3
	106

	9-5
	10032
	03/4
	9537
	8/3
	1/105

	14-10
	12118
	8/4
	11957
	8/4
	3/101

	19-15
	15979
	4/6
	15401
	6/6
	4/97

	24-20
	15025
	04/6
	17355
	9/6
	5/86

	29-25
	12082
	8/4
	12208
	9/4
	9/98

	34-30
	9739
	9/3
	9596
	8/3
	4/101

	39-35
	8830
	5/3
	8497
	4/3
	9/103

	44-40
	7017
	8/2
	6665
	6/2
	2/105

	49-45
	6854
	7/2
	6560
	6/2
	4/104

	54-50
	4842
	9/1
	4561
	8/1
	1/106

	59-55
	2793
	1/1
	2860
	1/1
	6/97

	64-60
	2601
	04/1
	2660
	07/1
	7/97

	65 ساله به بالا
	6107
	4/2
	5914
	3/2
	2/103


مأخذ : سايت مركز آمار ايران، سرشماري رسمي نفوس و مسكن، آبان ماه 1385، شهرستان سبزوار.
- تركيب جنسي جمعيت
جمعيت از لحاظ جنس متنوع نمي باشد. اما تفاوت‌هاي عددي بين دو جنس به علت 
نقش‌هاي متفاوتي كه از لحاظ فيزيولوژيكي، اقتصادي، و اجتماعي دارند، براي جغرافيدانان داراي اهميت مي‌باشد (مهدوي ؛ 1379، ص : 127). با توجه به اهميت نسبت جنسي و تأثير آن در تحولات اقتصادي و اجتماعي هر جامعه و تأثيرپذيري آن از شرايط اقتصادي و اجتماعي مطالعه ساختار جنسي جمعيت، اهميت ويژه‌اي مي‌يابد.
طبق آمار سال 1385 در شهر سبزوار از جمعيت 214582 نفر آن 107247 نفر مرد و 107335 نفر زن بوده‌اند بنابراين نسبت جنسي 9/99 بدست مي‌آيد اين امر نشان مي‌دهد كه روند مهاجرپذيري به نفع مردان مي‌باشد. نسبت جنسي جمعيت سبزوار طي سالهاي 35 تا 65 افزايش داشته ولي از سال 65 به بعد كاهش پيدا كرده است (جدول 4 – 7 ) .
جدول (4-7) نسبت جنسي جمعيت شهر سبزوار طي سالهاي35 تا 85

	سال
	تعداد جمعيت شهر
	تعداد مردان
	تعداد زنان
	نسبت جنسي

	1335
	30545
	14906
	15639
	3/95

	1345
	42335
	21212
	21123
	2/104

	1355
	69562
	35578
	33984
	7/104

	1365
	129103
	66750
	62353
	1/107

	1375
	170738
	86789
	83949
	3/103

	1385
	214582
	107247
	107335
	9/99


مأخذ : نتايج سرشماري عمومي نفوس و مسكن سبزوار، سالهاي 35 تا 85 و محاسبات نگارنده
از سال 1365 به بعد به دليل بيكاري مردان و مجبور به مهاجرت كردن آنها براي كار و اشتغال نسبت جنسي كاهش مي‌يابد اين مهاجرفرستي به خاطر كويري بودن اين شهرستان و عدم سرمايه گذاري صنعتي و تجاري در سالهاي اخير در اين شهر بوده است. نسبت جنسي در سال85، برابر 9/99 مي‌باشد كه دليل اين كاهش مي‌تواند عامل مهاجرت مردان در جستجوي كار به ساير نقاط باشد.

4-6-4- ويژگي مهاجرت در شهر سبزوار

جهت مطالعة اين ويژگي جمعيتي به جدول شماره (4-8) مراجعه مي‌شود.
جدول (4-8 ) حجم و جمعيت غيربومي در شهر سبزوار

	سال
	تعداد و جمعيت شهر
	جمعيت غيربومي
	سهم به درصد

	1335
	30545
	1010
	3/3

	1345
	42415
	1257
	3

	1355
	69562
	4211
	05/6

	1365
	129103
	21009
	2/16

	1375
	170738
	30346
	7/17

	1385
	214582
	بدون آمار
	بدون آمار


مأخذ : اطلاعات اخذ شده از واحد كامپيوتري مركز آمار ايران .
در مقطع 45-1335، مقايسه درصد رشد ساليانه جمعيت شهر سبزوار (3/3 درصد) با ميزان رشد جمعيت كل كشور (1/3 درصد) بيانگر اين واقعيت است فقط 3 درصد جمعيت اضافه شده به شهر را مهاجرت شامل مي‌شود. در دهة 45 تا 55 اگرچه تعداد مهاجرين ساكن در شهر سبزوار حدود 3/3 برابر شده است ولي هنوز هم بايد سبزوار را از جمله شهرهايي دانست كه بدور از جريانات شديد مهاجرتي بوده است. روند مهاجرپذيري در دهة 65-55 و تقريباً بعد از انقلاب اسلامي شدت مي‌پذيرد و نسبت جمعيت غيربومي به 2/16 درصد مي‌رسد كه در اين دهه حدود 70 درصد از مهاجرين نيز مهاجرين داخل شهرستاني بوده‌اند (مهندسين مشاور فرافزا، 1373، ص:90).
در فاصله زماني 65-55 رشد جمعيت شهري سبزوار (7/6 درصد) و بسيار بيشتر از رشد جمعيت روستائي آن يعني (3/2 درصد) بوده  است. مقايسه اين ارقام حكايت از مهاجر فرستي روستاهاي اين شهرستان دارد. با توجه به آمار مهاجرين مقطع زماني 65-55 مي‌توان گفت كه عمدة مهاجرت از روستا به شهر بوده است زيرا محل اقامت قبلي 5/66 درصد مهاجران آباديهاي داخل شهرستان، 5/19 درصد ساير استان‌ها و 5/10 درصد شهرستانهاي استانهاي ديگر بوده است. به عبارت ديگر توان جذب جمعيت شهر عمدتاً محدود به داخل شهرستان بوده است (شايان، 1377، ص:177). در مطالعه ديگري نيز نتايج مشابهي به دست آمده است بررسي مبدأ مهاجرين وارد شده به شهر سبزوار حاكي از اين است كه بخش عمده‌اي از مهاجرين از روستاهاي شهرستان سبزوار به اين شهر مهاجرت كرده اند، بر اين اساس 87 درصد مهاجرين از روستاهاي تابع اين شهرستان وارد سبزوار شده‌اند (زنگنه، 1380، ص: 177).
در دهه 75-65 مقايسة نرخ رشد ساليانه شهر سبزوار با كل شهرستان و نقاط روستايي و ساير نقاط شهري سبزوار، حاكي از ادامة روند مهاجرت روستائيان به شهر سبزوار مي‌باشد. در اين دهه 30346 نفر وارد سبزوار شده اند. مهمترين دلايل مهاجرپذير بودن شهر سبزوار عبارت است از :

1- واقع شدن در منطقه پايكوهي و دسترسي راحت به منابع آب.

2-توسعة مراكز آموزش عالي و حوزوي

3-توسعه و گسترش بخش خدمات و بازرگاني

4-سابقة تاريخي شهر سبزوار و قرار گيري در مسير راه ارتباطي مهم به مشهد
5-داشتن شبكه ارتباطي مناسب همچون راه آهن، جاده آسفالت، فرودگاه و ارتباط ساده آن با نقاط شهري خارج از استان
6ـ در سطح استان بعد از مشهد جاذب‌ترين نقطه شهري است.
4-6-5- وضعيت سواد و آموزش در شهر سبزوار

از ميان ضوابط كيفي گوناگون جمعيت، سواد به خاطر هماهنگي متناسب با پيشرفت اجتماعي ـ اقتصادي يك سرزمين جايگاه مهمي را دارا مي‌باشد روندهاي سواد، مشخص كننده مرحله‌اي است كه حيات و اقتصاد يك جامعة خاص، به آن نايل آمده است. معمولاً در برآورد تعداد باسوادان جمعيت 6 سال به بالا در نظر گرفته مي‌شود زيرا كمتر از 6 ساله‌ها معمولاً وارد مدرسه نشده و قادر به خواندن و نوشتن نيستند (نظري، 1368، ص: 69) هر اندازه كه سطح آموزش حوزة شهري بالاتر باشد تمركز امكانات بيشتر و در نتيجه روند توسعه و تحولات سريعتر خواهد بود.

طبق آمار سال 1385، كل جمعيت باسواد در شهرستان سبزوار، 324183 نفر معادل (6/73 درصد) مي‌باشد كه اين ميزان در نقاط شهري، 198024 نفر معادل (61 درصد) و در نقاط روستايي، 126132 نفر معادل (9/38 درصد) مي‌باشد. همچنين اين نسبت در بين مردان در نقاط شهري، 102691 نفر معادل (6/31 ) و در بين زنان 95333 نفر معادل (4/29) مي‌باشد. 
ضمناً بر طبق آمار سال 1385، كل جمعيت باسواد در شهر سبزوار، 166244 نفر معادل (4/77) درصد مي‌باشد كه از اين ميزان 87526 نفر معادل (6/52 درصد) مرد و 8/787 نفر معادل (3/47 درصد) زن مي‌باشد. همچنين ميزان جمعيت بي‌سواد در شهر سبزوار طبق آمار 85، 21871 نفر مي‌باشد كه از اين ميزان 7570 نفر معادل (6/34 درصد) مرد و 14309 نفر معادل (4/65 درصد) زن مي‌باشد (جدول 4 – 9 ) .
بطور كلي شهر سبزوار بيشترين مراكز آموزش عالي را در خراسان بعد از شهرهاي مشهد و بيرجند به خود اختصاص داده است وجود مدرسه علميه فخريه كه در زمان معزالدوله ديلمي (320-356 ھ . ق) ايجاد شده و امروزه بيش از هزار سال قدمت دارد نشان دهندة جايگاه علمي سبزوار در تاريخ تشيع است (احمدي، 1375، ص : 60). 
جدول ( 4-9) جمعيت 6 ساله و بيشتر بر حسب جنس، سن، وضع سكونت به تفكيك استان و شهرستان در سال 1385
	
	جمع
	نقاط شهري
	نقاط روستايي

	
	جمع
	باسواد
	بي سواد
	جمع
	باسواد
	بي سواد
	جمع
	باسواد
	بي سواد

	جمع كل
	398742
	324183
	74559
	224844
	198024
	26820
	173804
	126132
	47672

	جمع كل
9-6 ساله
	28466
	26894
	1572
	15623
	14838
	785
	12838
	12055
	783

	جمع كل
14-10ساله
	45137
	44730
	407
	24075
	23955
	120
	21050
	20770
	280

	75 ساله و
بيشتر
	10907
	1807
	9100
	4310
	1013
	3297
	6594
	794
	5800

	جمع كل مرد
	195713
	168937
	26776
	112033
	102691
	9342
	83626
	66226
	17400

	جمع 9-6 ساله
	14671
	13868
	803
	8046
	7644
	402
	6621
	6223
	398

	جمع 14-10
ساله
	22923
	22707
	216
	12118
	12042
	76
	10796
	10661
	135

	75 ساله و
بيشتر
	5847
	1464
	4383
	2187
	763
	1424
	3659
	701
	2958

	جمع كل زن
	203029
	155246
	47783
	112811
	95333
	17478
	90178
	59906
	30272


مأخذ : سايت مركز آمار ايران

4-7- مشخصات جمعيتي بافت قديم

4-7-1- سهم جمعيتي بافت قديم از جمعيت كل شهر

 بافت قديم از اطراف محدود  به خيابان‌هاي سيدجمال الدين اسدآبادي، كاشفي شمالي و جنوبي، طبرسي، بلوار امام خميني و ميدان شهيد بهشتي و خيابان‌هاي فرعي شامل خيابانهاي اسرار شمالي و جنوبي، بلوار مدرس، عطاملك شمالي و جنوبي و خيابان بيهق مي‌باشد. دو ميدان دروازه عراق و اسرار در مركز اين ناحيه واقع گرديده است وسعت بافت قديم، برابر 1822025 مترمربع كه معادل 2/182 هكتار مي‌باشد كه مجموعاً 8/6 درصد از وسعت توسعه پيوسته شهر سبزوار را شامل مي‌شود. جمعيت بافت قديم براساس سرشماري عمومي نفوس و مسكن سال 1375 برابر 15480 نفر بوده است كه از اين تعداد 7603 نفر زن و 7877 نفر مرد و 06/9 درصد از كل جمعيت شهر سبزوار را در بر مي‌گرفته است و به لحاظ رتبه جمعيتي در ميان نواحي شهر سبزوار رتبة دوم را دارا بوده است. نسبت جنسي اين ناحيه برابر 6/103 مي‌باشد يعني به ازاي هر 100 نفر زن 6/103 نفر مرد بوده اند. تراكم جمعيت در اين ناحيه برابر 159 نفر در هكتار مي‌باشد كه به لحاظ تراكم جمعيتي رتبه سوم را داشته است. تعداد خانوار شناسايي شده در اين ناحيه برابر 624 خانوار بوده است لذا بعد خانوار در سال مورد نظر برابر 67/3 نفر بوده است و به لحاظ رتبه بعد خانوار رتبه دهم را داشته است (مهندسين مشاور زيست كاوش، 1383: ص: 103).
4-7-2- چگونگي پراكنش جمعيت در بافت قديم سبزوار 
محدودة مطالعاتي به هفت قطعه بزرگ تقسيم شده است كه در داخل هر قطعه، دو محله وجود دارد كه هر يك از اين محله‌ها به لحاظ وسعت و جمعيت از يكديگر متفاوت مي‌باشند. به لحاظ جمعيت بيشترين جمعيت مربوط به قطعه هفت (محله رضوي يا سرسنگ) است كه جمعيتي معادل، 3796 نفر را در سال 85 در خود جاي داده است و كمترين جمعيت مربوط به قطعه پنج (محله الداغي و پادرخت) است كه جمعيتي معادل 801 نفر را در سال 85 در خود جاي داده است براساس آمار سال 1375، بيشترين تعداد خانوار مربوط به قطعه هفت با 933 خانوار و كمترين تعداد خانوار مربوط به قطعة پنج با 251 خانوار مي‌باشد. به لحاظ بعد خانوار، بيشترين بعد خانوار نيز مربوط به قطعة شماره هفت با 9/3 نفر مي‌باشد و كمترين بعد خانوار نيز مربوط به قطع پنج با 09/3 نفر مي‌باشد. به طور كلي مشخص مي‌شود كه بافت قديم همواره از بعد خانوار كمتري در مقايسه با بعد خانوار در شهر برخوردار بوده است. يكي از دلايل اين امر اسكان مهاجرين به صورت مجرد در بافت مي‌باشد (اغلب دانشجويان) كه بعد خانوار را در بافت قديم كاهش داده است دليل ديگر اين امر را بايد در ساختار اجتماعي – اقتصادي و كالبدي بافت جستجو كرد، چرا كه ساختار كالبدي و اقتصادي فرسوده و بي رونق بر روي ساختار جمعيتي اثر مي‌گذارد و ساختار جمعيتي نامتعادل بر ساختار اقتصادي و كالبدي تاثير دارد و اين امر نهايتاً مي‌تواند در تغيير عملكرد فضاها تأثيرگذار باشد.
4-7-3- ساختار سني و جنسي جمعيت بافت قديم سبزوار
- تركيب سني جمعيت بافت قديم
بررسي تركيب سني جمعيت بافت قديم، ساختار متفاوتي را نسبت به شهر سبزوار نشان مي‌دهد. بطوريكه بافت قديم 8/7 درصد جواني جمعيت كمتري نسبت به شهر سبزوار دارد. جمعيت 65 سال به بالا در بافت قديم 8/9 درصد مي‌باشد امّا در كل شهر 02/4 درصد بوده كه اين ارقام نشان از پيرتر بودن جمعيت اين بافت دارد و اين بستگي به مهاجرت نيروي فعال و جوان از بافت قديم دارد دليل افزايش جمعيت در گروه سني 64-15 سال در بافت قديم استقرار افراد مهاجر كه عموماً به صورت مجرد در بافت ساكن هستند به خصوص دانشجويان كه به علت ارزاني قيمت اجاره بها در محدودة داخلي بافت استقرار مي‌يابند اين امر خود در كاهش مواليد در گروه سني زير 14 سال تأثير مستقيم دارد. در سال 1365 از جمعيت 14813 نفري بافت، 4/38 درصد معادل (5688 نفر) در گروه سني 14-0 سال، 2/56 درصد (معادل 8325 نفر) در گروه سني 64-15 سال و 4/5 درصد معادل (799 نفر) در گروه سني بالاي 65 سال قرار داشته اند. بالا بودن درصد جوان در اين سال حكايت از بالا بودن نرخ مواليد در آن سالها مي‌باشد اين روند بتدريج تا سال 75 كاهش پيدا كرده كه حكايت از كنترل جمعيت در سالهاي بعد مي‌باشد (جدول4 – 10).
جدول ( 4-10  ) درصد گروههاي سني عمده در بافت قديم شهر سبزوار در سالهاي 65 و 75

	سال   گروه سني
	14-0 سال
	64-15 سال
	65+سال

	1365
	4/38
	2/56
	4/5

	1375
	5/31
	6/58
	8/9


مأخذ : آمار كامپيوتري اخذ شده از مركز آمار ايران، سرشماري 65 و 75 
- تركيب جنسي جمعيت بافت

مطالعات نشان مي‌دهد كه نسبت جنسي در شهر سبزوار در سال 75، 3/103 بوده است. اين نسبت در بافت قديم 6/103 مي‌باشد و در سال 1385، اين نسبت 8/99 مي‌باشد. اين شاخص در سال 65 براي شهر سبزوار 1/107 و براي بافت قديم 9/103 بوده است يكي از مهمترين دلايل پايين بودن نسبت جنسي بافت در سال 65 مهاجرپذيري و جذب نيروي فعال كه عمدتاً مرد بوده‌اند و در بخش جديد شهر ساكن شده‌اند مي‌باشد. اكثر جمعيت فعال 15 تا 64 ساله مردان كه براي كار در بخشهاي مختلف به شهر مهاجرت كرده‌اند در بخشهاي جديد ساكن شده‌اند در نتيجه در بافت قديم تعداد مردان و زنان تقريباً برابر و نسبت جنسي پايين‌تر مي‌باشد. از جمعيت 15480 نفري بافت قديم در سال 75، 7877 نفر مرد (معادل 8/50 درصد) و 7603 نفر زن معادل (2/49 درصد) مي‌باشند كه نسبت جنسي 6/103 بدست مي‌آيد و در سال 65 از 14813 نفر جمعيت بافت، 7548 نفر (معادل 9/50 درصد) مرد و 7262 نفر (معادل 1/49 درصد) زن مي‌باشند و نسبت جنسي 9/103 بدست مي‌آيد (جدول 4 – 11) .
جدول (4-11 ) مقايسه نسبت جنسي در بافت قديم در مقايسه با كل شهر در سالهاي 65 و 75
	
	سال 1365
	سال 1375

	
	كل جمعيت
	تعداد مردان
	تعداد زنان
	نسبت جنسي
	كل جمعيت
	تعداد مردان
	تعداد زنان
	نسبت جنسي

	كل شهر سبزوار
	129103
	66750
	62353
	1/107
	170738
	86789
	83949
	3/103

	بافت قديم
	14813
	7548
	7262
	9/103
	15480
	7877
	7603
	6/103

	قطعه يك
	2421
	1250
	1171
	7/106
	2717
	1383
	1334
	6/103

	قطعه دو
	1420
	734
	686
	9/106
	1600
	812
	778
	103

	قطعه سه
	2325
	1171
	1151
	7/101
	2296
	1122
	1174
	5/95

	قطعه چهار
	2712
	1380
	1332
	6/103
	2656
	1411
	1245
	3/113

	قطعه پنج
	1213
	613
	600
	1/102
	777
	447
	330
	4/135

	قطعه شش
	2093
	1080
	1013
	6/106
	1752
	892
	860
	7/103

	قطعه هفت
	2629
	1320
	1209
	1/109
	3682
	1810
	1872
	6/96


مأخذ : مركز آمار ايران، سرشماري عمومي نفوس و مسكن، سالهاي 65 و 75.
طبق جدول فوق؛ يكي از دلايل افزايش نسبت جنسي در قطعات چهار و پنج، وجود خوابگاههاي دانشجويان دانشگاه تربيت معلم و وجود كاروانسراهاي متعدد است كه باعث جذب مردان به عنوان نيروي كار شده‌اند و در قطعه سه و هفت كه در جنوب شرق بافت قرار دارد فرسوده بودن بافت مسكوني موجب مهاجرت بيشتر جوانان به نقاط ديگر و شهرهاي بزرگتر شده است.
4-7-4- وضعيت مهاجرت در بافت قديم 
براساس اطلاعات مشخص شده از كل افراد سرشماري شده، 6/89 درصد افراد ساكن در بافت قديم متولد شهر سبزوار بوده‌اند در حدود 48/9 درصد از نقاط روستايي شهرستان سبزوار به اين محدوده مراجعه نموده‌اند و 92/0 درصد از ساير استان‌ها مهاجرت داشته اند. از كل افرادي كه به محدودة مطالعاتي مهاجرت نموده‌اند سهم زنان بيشتر بوده است چنان كه در مجموع سهم افراد مهاجر زن برابر 4/16 درصد در مقابل مردان، 4 درصد بوده است و نشان از مهاجرت بيشتر زنان به دلايل ازدواج بوده است ( جدول 4 – 12) ، (مهندسين مشاور زيست كاوش، 1383، ص :58).
جدول ( 4-12 ) منشأ استاني مهاجران وارد شده به بافت قديم سبزوار در سال 1382

	محل
	زن
	مرد
	جمع
	درصد
	نسبت سني

	
	تعداد
	درصد
	تعداد
	درصد
	
	
	

	متولد شهر سبزوار
	59
	6/83
	53
	96
	104
	6/89
	3/10

	نقاط روستايي شهرستان سبزوار
	9
	7/14
	2
	4
	11
	48/9
	2/22

	ساير شهرستانهاي استان
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	ساير استانها
	1
	7/1
	-
	-
	1
	92/0
	10

	جمع
	61
	100
	55
	100
	116
	100
	-


مأخذ : برداشت نمونه‌اي توسط مهندسين مشاور زيست كاوش

از مقايسه ويژگي‌هاي مهاجرتي شهر سبزوار و بافت قديم مي‌توان دريافت كه بافت جديد شهر مهاجرپذيرتر از بافت قديم بوده است، و بافت قديم مهاجرفرست بوده است. بطور كلي مهمترين دلايل مهاجرت جمعيت بومي از بافت قديم به ساير نقاط شهر را مي‌توان ناشي از نارسايي شبكه دسترسي و ارتباطات و نامناسب بودن فضاهاي زيستي از جمله كمبود تسهيلات شهري در بافت قديم دانست فرسودگي فضاهاي كالبدي و منطبق نبودن آن با نيازهاي امروزي، زمينه مهاجرت‌هاي بيشتري را فراهم آورده است اين امر سبب تغيير كاركرد بعضي فضاها شده و اين امر مجدداً باعث بهم خوردن بيشتر بافت اجتماعي و فرهنگي شده و مشكلات را شدت بخشيده است.
4-7-5- تحولات جمعيتي بافت قديم

بررسي تغيير و تحولات ساختاري جمعيت مراكز شهري گوياي اين واقعيت است كه حضور اقشار جديد اجتماعي در بافت‌هاي كهن شهري ريخت شناسي اين مناطق را بر هم زده است (فرزام، 1376، ص : 671).
به تبع تحولات جمعيتي در استان، شهرستان و شهر سبزوار، بافت قديم نيز از اين تحولات عددي رشد جمعيت مصون نمانده است و طي چند دهة اخير دچار تغيير و تحولات قابل توجهي گرديده است. بنابراين لزوم توجه به خصوصيات اجتماعي و جمعيتي بافت قديم امري لازم و ضروري مي‌نمايد، چرا كه برخورد بي تفاوت با روند تحولات موجود سبب مي‌شود كه ساختار فضايي بافت در حال تغيير شده و تدريجاً ويژگي‌هاي نامطلوب بافت‌هاي جديد را در خود منعكس و در چارچوب خصوصيات ارگانيك، سيماي نابهنجاري را عرضه نمايد.
بافت قديم شهر سبزوار با مساحتي معادل 2/182 هكتار در قسمت مركزي شهر قرار گرفته و در سال 1365 معادل 14813 نفر و در سال 1375 معادل 15480 نفر و در سال 1385 معادل 15962 نفر جمعيت را در خوي جاي داده است.
اين تغييرات جمعيت در بافت قديم نشانگر آن است كه اگرچه جمعيت شهر با رشد 8/2 درصدي افزايش يافته اما جمعيت بافت قديم با رشد 4/0 درصدي افزايش ناچيزي داشته است اين امر حاكي از عدم جذابيت بافت قديم براي مردم بوده است و باعث حركت آنها به بافت‌هاي جديد شهري شده است اين روند موجب مي‌گردد تا در آينده‌اي نزديك، بافت قديم سبزوار نقش و جايگاه خود را در ساختار جمعيتي شهر به شدت از دست بدهد. همانطور كه 4/11 درصد جمعيت سال 65 به 06/9 درصد جمعيت سال 75 كاهش يافته است.

مقايسه درصد جمعيت و سهم بافت در ساختار جمعيتي شهر مشخص مي‌كند كه شهر سبزوار طي يك دهه، داراي رشد شتابان جمعيت بوده اما رشد در بافت قديم در مقايسه با بافت جديد بسيار كم بوده است و جمعيت بافت تغيير چنداني پيدا نكرده است. مشخصه اصلي تحولات جمعيتي در بافت قديم سبزوار، به هم خوردن تركيب اجتماعي جمعيت ساكن بافت مي‌باشد جمعيت بافت قديم كه تا دهة 55-45 تركيبي از ساكنين اصلي و بومي بوده و مدتها در اين بافت ساكن بوده اند. در سالهاي بعد بتدريج تحت تأثير عواملي كه ناشي از تحولات اجتماعي و اقتصادي (اجراي سياست‌هاي اصلاحات ارضي، افزايش سهم نفت در توليدات ملي و ...) بوده، تغيير پيدا مي‌كند. به علت كمبود امكانات در اين مناطق از يكسو و فراهم بودن خدمات و امكانات در بيرون از بافت از سوي ديگر، اقشار اجتماعي اصيل و با درآمدهاي بالا اين بافت را ترك كرده و به جاي آن گروههاي مهاجر بومي يا غيربومي كه از گروههاي درآمدي پايين بوده‌اند به اين بافت مهاجرت كرده اند. اين امر باعث شده بافت داراي هويت اجتماعي سنتي، بتدريج به محل سكونت كارگران عادي و صنعتي و صاحبان مشاغل متفرقه، كاركنان عادي و جزء آن تبديل شود. جايگزيني اجتماعي جمعيت سبب كاهش كيفيت زندگي در محلات بافت قديم شده و در نهايت سبب فرو ريختن سازمان فضايي بافت قديم مي‌شود.
4-7-6- توزيع و تراكم جمعيت در بافت قديم 

جهت بررسي و تحليل توزيع فضايي جمعيت در بافت قديم به مقايسه تحولات جمعيتي محلات بافت قديم (در قالب قطعات هفت گانه كه هر قطعه دو محله را شامل مي‌شود) مي‌پردازيم. قطعة شمارة هفت (محله رضوي يا سرسنگ) داراي بيشترين ميزان جمعيت مي‌باشد و قطعه شمارة پنج (محله الداغي و پادرخت) داراي كمترين ميزان جمعيت در بافت قديم مي‌باشد
(جدول4 – 13).
جدول ( 4-13 )‍ توزيع فضايي جمعيت در بافت قديم در سالهاي 65 و 75 و 85 
	شمارة قطعات
	جمعيت سال 65
	جمعيت سال 75
	جمعيت سال 85
	رشد به درصد نسبت به 65
	رشد به درصد نسبت به سال 75
	نام محلات واقع در هر قطعه

	قطعه يك
	2421
	2717
	2801
	16/1
	3/0
	محله سرده و محله ارگ

	قطعه دو
	1420
	1600
	1649
	2/1
	3/0
	محله كلاه فرنگي و شادراه

	قطعه سه
	2325
	2296
	2367
	12/0-
	3/0
	محله نقابشك و مزار سبز

	قطعه چهار
	2712
	2656
	2738
	20/0-
	3/0
	محله حمام آقا، حكيم و محله گودانبار

	قطعه پنج
	1231
	777
	801
	3/4-
	3/0
	محله الداغي و پادرخت

	قطع شش
	2093
	1752
	1806
	76/1-
	3/0
	محله سبريز و زرگرها

	قطعه هفت
	2629
	3682
	3796
	42/3
	3/0
	محله رضوي (سرسنگ)

	جمع
	14813
	15480
	15962
	44/0
	1/2
	


مأخذ : آمار كامپيوتري اخذ شده از مركز آمار ايران سالهاي 65 تا 75 و محاسبات نگارنده
يكي از دلايل كاهش جمعيت در قطعه‌هاي سه، چهار، پنج و شش ناشي از خريد مساكن موجود آن و احداث بلوار مدرس بوده است اين امر موجب تخريب فضاي مسكوني در حاشيه خيابان شده است. بررسي پراكندگي جمعيت در سطح بافت نشان مي‌دهد كه جمعيت در بافت به طور نامتوازن توزيع شده است.
4-7-7- تراكم خالص و ناخالص شهري در بافت قديم

يكي ديگر از شاخص‌هاي جمعيتي كه تفاوت‌هاي بافت قديم و جديد شهر را روشن
 مي‌كند، محاسبه ميزان تراكم ناخالص جمعيت است تراكم ناخالص محدودة مورد نظر از تعداد كل جمعيت تقسيم بر مساحت بافت قديم بدست مي‌آيد. تراكم ناخالص شهري در سال 1375 در شهر سبزوار 1/92 نفر در هكتار و در بافت قديم 5/142 نفر در هكتار مي‌باشد اين تراكم در سال 1365 براي بافت قديم 3/136 نفر در هكتار بوده است و در سال 1385 اين تراكم برابر با 6/87 نفر در هكتار بوده است.

در محدودة بافت قديم، تراكم خالص شهري 3/167 نفر در هكتار مي‌باشد، در حاليكه اين تراكم براي شهر سبزوار 153 نفر در هكتار مي‌باشد با توجه به محاسبه تراكم خالص براي محلات بافت قديم و مقايسه آن با تراكم ناخالص مشخص مي‌كند كه قطعه دو، سه، چهار و پنج كه شامل محلات كلاه فرنگي، نقابشك، مزارسبز، حمام حكيم، آقا و گودانبار، الداغي و پادرخت مي‌باشد تراكم خالص و ناخالص شان تفاوت چنداني ندارد و اين گوياي آن است كه فضاهاي باز شهري در اين محله‌ها به دليل برخورداري از شبكه گذرگاهي بسيار تنگ و باريك در مقايسه با ساير محلات بسيار كمتر است همچنين تراكم خالص مسكوني در سطح شهر سبزوار 291 نفر در هكتار مي‌باشد در حاليكه تراكم خالص مسكوني در بافت قديم 254 نفر در هكتار مي‌باشد كه نمايانگر پايين بودن تعداد جمعيت در بافت قديم نسبت به كاربري سكونتي در مقايسه با سطح شهر مي‌باشد(نقشه4-5)، (نقشه 4-6).
4-7-8- وضعيت سواد و آموزش در بافت قديم 
طبق آمار سرشماري رسمي در سال 1365، حدود 69 درصد جمعيت بافت قديم باسواد بوده‌اند اين نسبت در سال 1375 به 6/73 درصد رسيده است كه نشان از رشد آموزش و سواد در بافت قديم دارد مقايسه درصد باسوادي شهر و بافت قديم حكايت از اين دارد كه درصد باسوادي در بافت قديم كمتر از شهر سبزوار مي‌باشد و اين امر تأييد مي‌كند كه جمعيت بومي و باسواد بافت بر اثر جدايي گزيني اكولوژيكي از بافت خارج شده و جاي آنرا افراد مهاجر و عموماً كم سوادتر گرفته‌اند از مهمترين دلايل افزايش نرخ باسوادي بافت قديم در سال 75 نسبت به سال 65 مي‌توان به چند نكته مهم اشاره كرد(جدول 4-14):
اول : توجه به سوادآموزي و توسعه امكانات آموزشي از سوي دولت و مردم ساكن در بافت قديم.

دوم : قرارگيري چند خوابگاه دانشجويي و چند حوزه علميه در داخل بافت كه سبب ورود افراد باسواد (عموماً دانشجويان) به بافت شده است.
سوم : كاهش نسبت افراد بي سواد در بافت نسبت به سال 65 در اثر مرگ و مير افراد كهنسال.

جدول (4-14) مقايسه درصد باسوادي شهر سبزوار و بافت قديم سال 65 و 75 و 85.

	
	جمعيت 6 سال و بيشتر
	تعداد باسوادان
	درصد باسوادي

	شهر سبزوار در سال 85
	188115
	166244
	3/88

	بافت قديم سبزوار سال 65
	12360
	8529
	69

	بافت قديم سبزوار سال 75
	12632
	9307
	6/73

	بافت جديد سال 75
	134851
	117635
	3/87


مأخذ : آمار سرشماري نفوس و مسكن سال 65، 75 و 85 و نتايج كامپيوتري اخذ شده از مركز آمار ايران
4-7-8-1- بررسي درصد باسوادي در محلات بافت قديم

در سال 1365، قطعات يك، دو و سه داراي بالاترين درصد باسوادي در بافت قديم بوده‌اند و قطعات پنج و هفت كمترين درصد باسوادي را دارا هستند. در سال 75 قطعه يك با كاهش درصد باسوادي مواجه شده است كه يكي از دلايل آن مهاجرت افراد بومي و باسواد قبلي به خصوص جوانان از اين قطعه بوده است از سوي ديگر فضاهاي آموزشي در اين قطعه بسيار كمتر از ساير محلات بوده و اين قطعه بيشتر نقش تجاري بر عهده گرفته است مهمترين دليل بالا بودن درصد باسوادي در قطعه سه (محله نقابشك و مزار سبز) را مي‌توان ناشي از وجود مراكز آموزشي كافي در آن قطعه دانست. در قطعه هفت (محله رضوي) به دليل فرسودگي و بي رونقي فضاهاي كالبدي و ساختار اجتماعي نامناسب آن درصد باسوادان آن كمتر از ساير محلات است.جدول زير درصد باسوادان به تفكيك قطعات بافت قديم را در سالهاي 65 و 75 نشان مي‌دهد(جدول 4-15).
جدول (4-15) درصد باسوادي در قطعات (محلات) بافت قديم سبزوار در سالهاي 65 و 75.

	قطعات هفت گانه بافت قديم
	سال 1365
	سال 1375

	
	جمعيت 6 ساله و بيشتر
	تعداد باسوادان
	درصد باسوادان
	جمعيت 6 سال و بيشتر
	تعداد باسودان
	درصد باسوادان

	قطعه يك
	2053
	1567
	3/76
	2450
	1083
	2/44

	قطعه دو
	1230
	880
	5/71
	1418
	1192
	84

	قطعه سه
	1915
	1375
	8/71
	2034
	1742
	6/85

	قطعه چهار
	2273
	1609
	8/70
	2376
	1986
	5/83

	قطعه پنج
	1018
	621
	61
	687
	508
	9/73

	قطعه شش
	1726
	1163
	3/67
	1536
	1251
	4/81

	قطعه هفت
	2145
	1314
	2/61
	2131
	1545
	5/72

	جمع
	12360
	8529
	69
	12632
	9307
	6/73


مأخذ : آمار اخذ شده از واحد كامپيوتر مركز آمار ايران سال 65 و 75
درجه و رتبه باسوادي در بافت قديم براساس اطلاعات پرسشنامه‌هاي توزيع شده در بافت به قرار زير مي‌باشد : از مجموع افراد پاسخ دهنده، 6/34 درصد بيسواد و باسواد بدون مدرك تحصيلي، 4/26 درصد ابتدايي، 9/15 درصد راهنمايي، 7/13 درصد ديپلم، 9/4 درصد فوق ديپلم و 4/4 درصد داراي تحصيلات ليسانس بوده اند.
4-8- سابقه سكونت 
سابقه سكونت بيشتر بيانگر تركيب اجتماعي همگن‌تر ساكنان و بيانگر وابستگي و علاقة آنها به سكونت در محل مي‌باشد بطوريكه وقتي سابقة سكونت در محلي كمتر است دگرگوني بافت اجتماعي، تنوع قومي و علاقة ناچيز و دلبستگي كمتر به محيط وجود دارد (كلانتري و حاتمي نژاد، 1385، ص : 71). با توجه به اطلاعات استخراج شده از پرسشنامه، 7/52 درصد از افراد ساكن در بافت قديم سبزوار داراي سابقه سكونتي كمتر از 15 سال بوده و 2/30 درصد از افراد بين 35-15 سال سابقه سكونت داشته و 17 درصد از افراد هم داراي بالاي 35 سال سابقة سكونت در بافت قديم بودند كه اين ارقام بيانگر علاقه و دلبستگي كمتر افراد ساكن در بافت قديم سبزوار جهت سكونت در بافت مي‌باشد.
جمع بندي 
مطالعه سير تحول جمعيت شهر سبزوار در ادوار مختلف نشان مي‌دهد كه جمعيت شهر از اوايل قرن حاضر تا 1385 روند روبه رشدي داشته است. اين روند هر چند در دوره‌هاي مختلف كم يا زياد مي‌شده اما در نهايت متأثر از عوامل مختلفي چون مهاجرت و رشد طبيعي جمعيت، فزوني يافته است. بالاترين نرخ رشد مربوط به دهة 65-55 بوده كه وقوع انقلاب، شروع جنگ و به دنبال آن تغييرات بنيادين اقتصادي – اجتماعي و فرهنگي در اين روند تأثير زيادي داشته است. اما در دهة 65 تا 85 به دليل سياستهاي كنترل جمعيت شاهد كاهش نرخ رشد جمعيت هستيم. تحولات جمعيتي بافت قديم نيز حكايت از روند افزايشي اما بصورت بسيار كند در دهه‌هاي 65 تا 85 بوده است بطوري كه جمعيت بافت قديم با نرخ رشد 4/0 درصدي در اين دهه روبه رو بوده است اين امر حاكي از عدم جذابيت بافت قديم جهت سكونت بوده است. مقايسه توزيع و تراكم جمعيت شهر و بافت قديم نشان از عدم توازن جمعيت در سطح شهر سبزوار و در سطح بافت قديم مي‌باشد.
بررسي‌هاي جمعيتي در رابطه با تركيب و ساختمان جمعيت نشان مي‌دهد كه تركيب سني جمعيت شهر در گروه سني جوان (14-0 سال) بتدريج كاهش يافته و اين نسبت در سال 1385 برابر 5/38 بوده است و شهر سبزوار به سوي كاهش جمعيت جوان پيش مي‌رود اين اتفاق در بافت قديم نيز بوقوع پيوسته اما در مقايسه با شهر سبزوار 8/7 درصد جواني جمعيت كمتري دارد كه نشان از پيرتر بودن جمعيت بافت و مهاجرت نيروي فعال و جوان از اين بافت دارد. مقايسه تركيب جنسي جمعيت در سال 75 نيز نشان از برابري اين نسبت در شهر سبزوار و در سطح بافت قديم دارد. مطالعة تحولات مهاجرتي حكايت از روند افزايشي جمعيت غيربومي در شهر سبزوار دارد بطوري كه در دهة 75-65 حدود 30 هزار نفر به شهر مهاجرت كرده‌اند كه 7/17 درصد جمعيت را شامل مي‌گردد اين مهاجران اكثراً روستايي بوده كه سبب تغيير تركيب اجتماعي جمعيت بافت قديم شده‌اند اين امر روند جايگزيني اكولوژيكي را در پي داشته به نحوي كه ساكنان اوليه و اصيل بافت، اين محل را ترك كرده و مهاجرين روستايي جايگزين آنها شده اند. اين امر به همراه فرسودگي كالبدي فضاها و منطبق نبودن آنها با نيازهاي امروزي از يك سو، و از سوي ديگر وضعيت اقتصادي ضعيف مهاجرين و عدم تعلق خاطر آنان به حفظ اصالت بافت تاريخي، سبب بروز مشكلاتي گرديده است كه نهايتاً سبب به هم خوردن اصالت اجتماعي – فرهنگي و تاريخي بافت شده و بعضي فضاها كاركرد اوليه خود را از دست داده‌اند همچنين مقايسه درصد باسوادي بافت قديم و شهر سبزوار حكايت از مهاجرت افراد تحصيلكرده و باسواد و اصيل از بافت قديم و جايگزيني مهاجرين كم سواد دارد.
4-9- ساختار اقتصادي و كاركردهاي شهر سبزوار

ميزان و سهم فعاليت‌هاي جاري در بخش‌هاي مختلف اقتصادي يك شهر، تعيين كننده نقش و عملكرد شهري مي‌باشد. اين نقش و عملكرد به عنوان محتوا، ساختار فيزيكي و كالبد شهر را شكل مي‌دهد. تعداد شاغلين در بخشهاي عمده اقتصادي هر شهر بيانگر عملكرد غالب و تعيين كننده نقش آن شهر مي‌باشد. براساس سرشماري سال 1375، درصد شاغلين در بخشهاي كشاورزي، صنعت و خدمات در شهر سبزوار به ترتيب 63/5، 53/28 و 94/63 درصد از كل شاغلين بوده است. متوسط اين نسبت‌ها در سال 75 براي كل نقاط شهري كشور به ترتيب برابر با 2/5، 2/33 و 3/59 درصد بوده است. مقايسه درصد شاغلين در بخشهاي مختلف اقتصادي شهر سبزوار با متوسط نقاط شهري كشور حاكي از ضعف فعاليت‌هاي صنعتي و برتري سهم 
فعاليت‌هاي خدماتي شهر سبزوار مي‌باشد.
4-9-1- تعيين پايه اقتصادي شهر سبزوار

بر اساس تئوري اقتصاد پايه، بخش پايه‌اي اقتصاد منطقه يا شهر، آن بخشي است كه شهر در آن بخش صادر كننده است، بدين معني كه كالا و خدمات توليد شده در آن بخش علاوه بر، برآوردن نياز مردم ساكن در خود شهر به مردم خارج از آن نيز ارائه مي‌گردد (فرهودي، 1380، ص:12).
يكي از روشهاي مرسوم در تعيين اقتصاد پايه‌اي شهر استفاده از ضريب يا نسبت مكاني
 است. اين نسبت يا ضريب مي‌تواند سهم آن قسمت از صادرات هر صنعت را كه به خارج از شهر صادر مي‌شود، تعيين نمايد (زياري، 1381، ص : 142). و بر اساس اين ضريب شاغلين بخشهاي مختلف اقتصادي در يك شهر يا منطقه را نسبت به كل اشتغال كشور مي‌سنجد و بخشي كه نسبت شاغلين آن به كل شاغلين منطقه يا شهر از اين نسبت در كل كشور بيشتر باشد بخش پايه محسوب مي‌گردد. براي محاسبة اين ضريب از فرمول زير استفاده مي‌شود :
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EA= تعداد شاغلين منطقه يا شهر در بخش A
E= كل شاغلين منطقه يا شهر

NA= تعداد شاغلين كل كشور در بخش A
N= كل شاغلين كشور
با استفاده از اين روش ضريب نسبت محلي بخش خدمات شهر سبزوار در سال 1375 نسبت به كل كشور برابر 45/1 بدست آمده است كه برتري فعاليت‌هاي بخش خدمات در اين شهر را نسبت به كل كشور تأييد مي‌كند با توجه به اينكه تركيب شاغلين در بخشهاي مختلف اقتصادي در مناطق شهري و روستايي تفاوت چشمگيري را نشان مي‌دهد منطقي‌تر آنست كه اين نسبت را در شهر سبزوار در مقايسه با متوسط نقاط شهري كشور محاسبه نماييم. در اين حالت ضريب بدست آمده براي بخش خدمات شهر سبزوار 1/1 و براي زيربخش بازرگاني و تجارت 25/1 بدست آمده است البته بايد توجه داشت كه علي رغم تمركز شديد فعاليت‌هاي خدماتي بويژه بازرگاني در شهرهاي بزرگ كشور به خصوص پايتخت كه باعث افزايش قابل توجه سهم بخش خدمات در كل نقاط شهري كشور مي‌شود ولي شهر سبزوار در اين بخش نسبت بالاتري را نشان مي‌دهد اين برتري ناشي از موقعيت ارتباطي مناسب و سابقه تاريخي و تخصص يابي اين شهر در فعاليت‌هاي تجاري مي‌باشد.
در بين زيربخشهاي فعاليت‌هاي بخش خدمات بعد از فعاليت‌هاي داد و ستد و بازرگاني كه به تنهايي 3/34 دردص كل شاغلين اين بخش را به خود اختصاص مي‌دهد فعاليت‌هاي آموزشي، حمل و نقل و ارتباطات و ادارة عمومي و دفاع به ترتيب هر كدام با 8/22 و 5/14 و 13 درصد كل شاغلين بخش در رديف‌هاي بعدي قرار مي‌گيرند (جدول شمارة 4-16).
جدول (4-16 ) تعداد و درصد شاغلين در زيربخش‌هاي خدمات و بازرگاني سبزوار در سال 1375

	نوع فعاليت
	تعداد شاغلين
	درصد از كل

	عمده فروشي و خرده فروشي و تعميرات
	9382
	3/34

	آموزش
	6239
	8/22

	حمل و نقل و ارتباطات و انبارداري
	3982
	5/14

	اداره تامين امور عمومي و دفاع
	3562
	13

	جمع
	27342
	100


مأخذ : مركز آمار ايران، سرشماري عمومي نفوس و مسكن شهر سبزوار 1375
فعاليت‌هاي صنعتي در شهر سبزوار رشد قابل توجهي نداشته و عمدتاً در واحدها و كارگاههاي كوچك جريان دارد. از مجموع 11786 نفر شاغل در بخش صنعت و معدن و ساختمان شهر سبزوار در سال 1375، 9/45 درصد در بخش ساختمان و 7/50 درصد در فعاليت‌هاي توليدي محصولات صنعتي مشغول به كار بوده اند(جدول 4-17).

جدول (4-17) تعداد و درصد شاغلين در بخش‌هاي صنعت و معدن و ساختمان سبزوار در سال 1375
	نوع فعاليت
	تعداد شاغلين
	درصد از كل

	جمع صنعت (ساخت)
	5983
	7/50

	توليد منسوجات
	1319
	22

	توليد محصولات فلزي
	1072
	9/17

	صنايع غذايي و آشاميدني
	945
	7/15

	توليد محصولات كاني غيرفلزي
	526
	7/8

	توليد محصولات چوبي
	349
	8/5

	بخش ساختمان
	5410
	9/45

	استخراج معدن
	111
	9/0

	جمع (صنعت و معدن و ساختمان)
	11786
	100


مأخذ : مركز اطلاع رساني مركز آمار ايران، سرشماري عمومي نفوس و مسكن شهر سبزوار، سال1375.

4-10- ويژگي‌هاي اقتصادي جمعيت بافت قديم
4-10-1- وضعيت اشتغال در سطح محله‌هاي بافت

براي بيان وضعيت اشتغال در سطح محله‌هاي (قطعات) بافت قديم، جمعيت 10 سال به بالا در نظر گرفته شده است. در سال 75، از كل جمعيت 15480 نفري بافت، 12284 نفر آنها 10 سال به بالا سن داشته اند. از اين تعداد 3807 نفر شاغل بوده‌اند كه معادل 99/30 درصد از كل جمعيت بالاي 10 سال مي‌باشد. در سال 65 از جمعيت 14813 نفري بافت، 11210 نفر بالاي 10 سال قرار داشته‌اند كه حدود 3692 نفر آنها شاغل بوده‌اند كه معادل 9/32 درصد از كل جمعيت بالاي 10 سال را شامل مي‌شوند. اين امر حكايت از كاهش نسبت اشتغال در سال 75 نسبت به سال 65 مي‌باشد و اين بدان معناست كه جمعيت شاغل بافت قديم اين بافت را ترك كرده‌اند و در نقاط ديگر شهر ساكن شده اند(جدول 4-18).
جدول (4-18) مقايسه وضعيت اشتغال در بافت قديم سبزوار به تفكيك قطعات در سالهاي 65 و 75

	
	جمعيت 10 سال به بالا
سال 65
	جمعيت 10 سال به بالا
سال 75
	1365
	1375

	
	
	
	تعداد
شاغلين
	درصد


	تعداد
بيكار
	درصد
	تعداد
شاغلين
	درصد
	تعداد
بيكار
	درصد

	سبزوار
	84260
	128575
	29439
	9/34
	1818
	1/2
	41455
	2/32
	2114
	6/1

	بافت
قديم
	11210
	12284
	3692
	9/32
	616
	4/5
	3807
	9/30
	155
	2/1

	قطعه
يك
	1890
	2240
	600
	7/31
	128
	7/6
	694
	9/30
	18
	80/0

	قطعه
دو
	1138
	1286
	398
	9/34
	67
	8/5
	429
	3/33
	21
	6/1

	قطعه
سه
	1739
	1805
	550
	6/31
	76
	3/4
	596
	33
	30
	6/1

	قطعه
چهار
	2051
	2133
	665
	4/32
	126
	1/6
	645
	2/30
	15
	70/0

	قطعه
پنج
	922
	622
	305
	33
	73
	9/7
	157
	2/25
	5
	80/0

	قطعه
شش
	1566
	1353
	543
	6/34
	72
	5/4
	432
	9/31
	21
	5/1

	قطعه
هفت
	1904
	2845
	631
	1/33
	74
	8/3
	854
	30
	45
	5/1


مأخذ : آمار كامپيوتري اخذ شده از واحد كامپيوتر مركز آمار ايران – 75 – 1365
مقايسه تعداد شاغلين شهر سبزوار و بافت قديم نيز حكايت از كاهش درصد شاغلين بافت نسبت به شاغلين شهر مي‌باشد و بيان كننده اين است كه تعدادي از شاغلين و جوانان در سن كار بافت را رها كرده و به ساير نقاط شهر مهاجرت كرده اند. از سوي ديگر درصد بيكاران در بافت نيز طي اين دوره كاهش يافته است كه حكايت از مهاجرت جمعيت جوان و جوياي كار از اين بافت مي‌باشد به طوري كه درصد بيكاران از 4/5 درصد به 2/1 درصد كاهش يافته است. بررسي فوق نشان مي‌دهد كه درصد نيروي شاغل در بافت هميشه نسبت به سطح شهر كمتر بوده است، اين در حالي است كه بافت قديم هسته تجاري و خدماتي شهر بوده و اين نشان دهندة تمركز بيشتر جمعيت بالاي 10 سال و به خصوص محصلين در بافت قديم به نسبت مشاغل گوناگون بافت مي‌باشد. مقايسه قطعات مختلف بافت طي سالهاي 65 تا 75 نيز اين روند را نشان مي‌دهد به طوري كه روند كاهش درصد شاغلين در سال 75 در تمام قطعات به جز قطعه سه اتفاق افتاده است. يكي از دلايل افزايش تعداد شاغلين در قطعه سه، مطلوبيت زندگي در اين قطعه و مهاجرپذيري آن براي كار و سكونت بوده است.
4-10-2- جمعيت فعال و غير فعال بافت قديم

براساس سرشماري سال 75، 12284 نفر (3/79 درصد) جمعيت در سنين 10 ساله و بيشتر واقع مي‌شوند. آنچه كه در رابطه با جمعيت فعال و غيرفعال اقتصادي حائز اهميت است، نسبت فعاليت مي‌باشد اين نسبت براي سال 75 در شهر سبزوار 8/33 درصد بوده و براي بافت قديم، 9/30 درصد به دست مي‌آيد. اين نسبت فعاليت نشان از توان بالقوة اقتصادي كمتر بافت قديم نسبت به كل شهر از ديدگاه تأمين نيروي انساني جهت فعاليت‌هاي اقتصادي دارد اين امر از سوي ديگر بيان كننده اين است كه بسياري از صاحبان مشاغل كه در اين بافت مشغول به كار هستند در اين بافت سكونت نداشته‌اند و همچنين نشانگر سالخوردگي جمعيت بافت قديم نسبت به نقاط ديگر شهر مي‌باشد.
اين نسبت در سال 65 براي بافت قديم برابر 9/32 درصد بوده است. مقايسه آن با سال 75، بيان كنندة اين است كه نقش بافت قديم در تأمين نيروي انساني فعاليت‌هاي اقتصادي در حال كاهش مي‌باشد(جدول4-19). 
جدول (4-19) مقايسه جمعيت فعال و نسبت فعاليت در بافت قديم و شهر سبزوار در سالهاي 65 و 75
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مأخذ : نتايج سرشماري عمومي 65 و 75 و اطلاعات مركز آمار ايران
فصل پنجم :
خلاصه‌اي بر 
جغرافياي شهري و شهرشناسي سبزوار
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        مقدمه 
شناخت هر پديده با درك فرايند تاريخي و تحول آن، به اين دليل اهميت دارد كه به كمك آن مي‌توان به مسائل، تنگناها و سئوالات مطرح شده در وضع موجود پديده پاسخ گفت شناخت تاريخي پديده، سنگ زيربناي شناخت وضع موجود مي‌باشد بررسي تاريخچة پيدايش و تكوين بافت شهر در طول تاريخ بسيار مهم است از آنجايي كه بافت قديم شهرها داراي ارزشهاي تاريخي و فرهنگي خاص است بنابراين در بخش مطالعات جغرافياي تاريخي و شهرشناسي بايد به تبيين و چگونگي تشكيل بافت شهر در ادوار مختلف تاريخي تا آنجايي كه مدارك مستند تاريخي آنرا تاييد مي‌كند پرداخت زيرا بهسازي بافت قديمي شهرها بدون در نظر گرفتن پيشينه تاريخي و سير و روند شكل گيري و تحول بافت شهر در ادوار مختلف امكانپذير نمي باشد.
5-1- تاريخ مختصر سبزوار
دامنة بلندي‌هاي شمال خراسان از نظر آب و هوا و زمين مناسب و بارور، محيط نسبتاً مساعدي را براي كشاورزي، دامداري و كانونهاي زيستي ايجاد نموده است علاوه بر آن جاده ابريشم از زمانهاي باستان از داخل اين دشتها عبور مي‌كرده است برخي از مورخين اين جاده را عامل اصلي پيدايش برخي از شهرها و گسترش تمامي شهرهاي مهم خراسان شمالي از جمله سبزوار مي‌دانند (آريان پور، 1366، ص : 207) . شهر سبزوار يا بيهق قديم در مسير اصلي جاده ابريشم و به تبع آن ظهور يافته و رشد كرده است
.
به دليل موقع نسبتاً مساعد جغرافيايي، اقتصادي و بارزگاني منطقه سبزوار طي روزگاران ديرين مورد توجه و از لحاظ كشاورزي حايز اهميت بوده است چنان كه آتشكدة آذر برزين مهر سبزوار كه يكي از چهار آتشكدة مهم دورة ساساني است و براي كشاورزي ساخته شده در اين محدوده مي‌باشد هر چند بيشتر مورخان بناي شهر را به دورة اشكانيان مربوط مي‌دانند ولي بيهقي معتقد است كه اين شهر در عهد ساسانيان بنا شده است (بيهقي، 1361، ص : 39).
مركز شهر بيهق كه قدمت بيشتري داشته در حوالي روستاي فعلي خسروگرد واقع در 6 كيلومتري غرب سبزوار فعلي بوده كه بعداً رو به ويراني نهاده و كم كم شهر سبزوار در محدودة فعلي رونق يافته است. لردكرزن پايه گذاري شهر سبزوار را بنا به قولي به دورة سلجوقي منسوب مي‌داند(كرزن، 1349،  ص : 359). ابوالحسن بيهقي در تاريخ بيهق نقل مي‌كند كه بناي سبزوار به ساسويه بن شاپور الملك نسبت مي‌دهند و منظور از شاپور اول پسر اردشير است كه نيشابور را نيز بنا نموده است ( بيهقي، 1317، ص : 43). «خواند مير» در تاريخ حبيب السير، ساسان را پسر بهمن و نوادة اسفنديار مي‌داند. ابوالقاسم طاهري دربارة سال بنياد سبزوار مي‌گويد : در واقع اطلاعات ما، دربارة رونق و آبادي شهر سبزوار از پايان دورة زمامداري سلجوقيان و آغاز قدرت دودمان سربدار شيعي مذهب است (طاهري، 1348، ص : 34). بعضي مورخين، تاريخ ظهور اين شهر در قبل از اسلام را افسانه‌اي و اسطوره‌اي مي‌دانند و يكي از دلايل اشتهار اين شهر را وجود ميدانگاه مبارزه رستم و سهراب كه به ميدان ديو سفيد معروف مي‌باشد مي‌دانند (مقبره منسوب به سهراب در حومه مركزي شهر وجود دارد). به هر حال قدمت حيات اين منطقه در قبل از اسلام واضح و آشكار است و داراي سابقه تاريخي چند هزار ساله مي‌باشد اما در اين ميان متأسفانه آثار معدودي از آن دوران باقي نمانده كه دلالت به اين موضوع كند.

اين شهر در دورة خلافت عثمان به سال 30 هجري به تصرف اعراب درآمد و جمعي از صحابة پيامبر (ص) همچون ابورفاعه و قطربن عمرو و همام بن زيد در آن اقامت گزيدند و قنبر غلام حضرت علي (ع) و پسرش، مدتي در سبزوار مي‌زيستند. مردم اين شهر در قيام‌هاي ضد اموي نقش موثر داشتند، چنان كه اين شهر يكي از پايگاههاي مهم زيدبن علي بن جسين (ع) و فرزند او يحيي بوده است. خاندان زياد در سبزوار صاحب نفوذ بودند و در سال 415 هجري، پادشاه بلغر به نام ابواسحاق ابراهيم بن محمد بلطوار جهت تعمير مسجد جامع اين شهر مقدار زيادي پول فرستاد (كياني، 1366، ص : 12).
آل سلجوق به سبب اين كه نظام الملك، وزير آنان اهل حارث آباد بيهق بود به اين شهر توجه داشتند و منارة خسروگرد را به سال 505 هجري در اين شهر بنا نهادند. در دورة خوارزمشاهيان و متعاقب آن در دورة مغول، چيزي جز ويراني نصيب اين ديار نگرديد. جادة عظيم نظامي كه از اغلب شهرها و روستاهاي جوين مي‌گذشت بي ترديد براي تسخير ولايات خراسان توسط ارتش مغول نقش عمده‌اي داشته است. مبارزات پيگير مردم سبزوار عليه سپاه خون آشام مغول، در سال 738 هجري با پيروزي سربداران به نتيجه رسيد و در اواخر حكومت اين سلسله اين شهر با همت امير مؤيد توسعه و رونق گرفت. در دورة تيمور گوركاني از صدمات مصون ماند و در دورة صفوي به آباداني گراييد و ابنيه‌اي چند بر آن افزوده گشت. در دورة افشاريه و زنديه اين شهر دچار ركود اقتصادي گرديد و در دورة قاجار پيوسته در معرض تهاجم افغان ها، تركمن‌ها و ايلات و عشاير مختلف قرار گرفت. در همين دوره بود كه گروه زيادي از جهانگردان غرب از اين شهر ديدن نموده و آثار آنان، وسيله‌اي براي شناخت موقعيت شهر در آن روزگار محسوب مي‌شود. از زمان روي كار آمدن حكومت پهلوي با احداث راه‌هاي ارتباطي تهران به مشهد و مشهد به سواحل درياي خزر از يك طرف و از طرف ديگر شكل‌گيري استان خراسان و بالا رفتن موقع و اعتبار سياسي شهرهاي آن به ويژه خراسان رضوي، شهر سبزوار تاكنون از يك موقع خاص ارتباطي و اقتصادي برخوردار است. (طاهري، 1348، ص : 16).
5-2- وجه تسميه 
در بيان ريشه، لفظ و مفهوم سبزوار اقوال گوناگون آمده است. بيهقي اصل آن را ساسان آباد دانسته كه بعداً به سبزوار تغيير شكل داده است (بهمنيار، 1361، ص : 40). بي آنكه علت آن را بيان كند. مقدسي آن را ساوندان خوانده است و نيز مي‌نويسد دو شهرك آباد «سوزوار» و «خسروجرد» در آن است (منزوي، 1361، صص : 436-435). ياقوت، اصطخري و ابن حوقل آن را سابزوار نوشته اند. برخي از مورخان در بيان ريشة سبزوار به افسانه‌هاي بي اساس متوسل مي‌شوند مثلاً مي‌گويند وقتي سپاه مغول در قرن هفتم به دنبال علوفة احشام خود بود شخصي ناحيه بيهق را نشان داده و گفته در آن جا سبزه، وار (واژه تركي به معني هست) و اين گونه بيهق به سبزوار معروف گرديد در صورتي كه ابن فندق در قرن 6 از سبزوار ياد كرده است. بايد گفت كلمة سبزوار مركب از دو كلمة (سبز – وار) مي‌باشد آن چه معقول است اين است كه واژه وار به معني همانند مي‌باشد مانند واژة پروانه وار كه به مفهوم همچون پروانه است، بنابراين برداشت ديگري غير از اين معني صحيح به نظر نمي رسد.
پيشينة شهرستان سبزوار با توجه به آثار باستاني زياد به بيش از 3000 سال قبل باز مي‌گردد و آثار باستاني بي شماري را در محدوده‌اي به وسعت 000/60 كيلومتر شامل مي‌شود بعد از حملة وحشيانة مغول و تسليم ايرانيان، مردم اين ديار نبرد آزادي بخشي را آغاز كردند و در قالب نهضت سربداران، مبارزة خويش را عليه غارتگران به ثمر رسانيدند. از نقطه نظر مكتبي، اهالي اين شهرستان غالباً پيرو اسلام و مذهب شيعه بوده و از اين ديدگاه، شايد نادرترين شهر در عالم تشيع باشد (محمدي، 1381، صص : 11-9).
5-3- موقع سبزوار در سلسله مراتب شهري خراسان و كشور 
وجود شهر بزرگي همچون مشهد به عنوان مركز استان پهناور خراسان و تسلط و حاكميت بدون رقيب و گستردگي قلمروي نفوذ اقتصادي و عملكردي آن بر منطقه باعث ظهور پديده نخست شهري در شبكه شهري خراسان شده است اين پديده در خراسان در فاصلة سالهاي 35 تا 75 در مجموع روندي افزايشي داشته و به نفع قطب جمعيتي مشهد بوده است بطوريكه نسبت جمعيت مشهد به شهر سبزوار به عنوان دومين شهر پرجمعيت خراسان در طي سالها، 35، 45، 55، 65 و 75 و 85 به ترتيب 9/7، 6/9، 6/9، 3/11، 11 و 79/10 برابر بوده است.
اگر چه نقطه جدايي (فيزيكي) دو شهر مشهد و سبزوار بر اساس تعيين حوزة نفوذ دو شهر از طريق مدل جاذبه‌اي طي سالهاي 35 تا 70 به سود مشهد تغيير يافته است، اما روند محدود شدن حوزه نفوذ سبزوار در مقابل مشهد نسبت به كاهش آن در مورد ساير شهرهاي خراسان از آهنگ نسبتاً ملايمي برخوردار بوده است. حفظ جايگاه دومين شهر خراسان از نظر جمعيتي و روند جزئي تحديد حوزة نفوذ اين شهر نسبت به مشهد حاكي از وجود پتانسيل‌هاي نسبتاً مناسب براي رشد و توسعه اين شهر است. اگر جمعيت 100 تا 250 هزار نفر را ملاك تشخيص شهرهاي مياني كشور در نظر بگيريم شهر سبزوار از سال 1365 تاكنون در اين گروه از شهرها قرار مي‌گيرد. جايگاه و رتبه سبزوار از نظر جمعيتي در بين شهرهاي كشور در دهه‌هاي اخير نوسانات كمي را نشان مي‌دهد اين شهر در سال 1335 در رتبه بيست و هفتم شهرهاي كشور قرار داشته است. اين موقعيت در سال 45 و 55 به رتبه 31 تنزل كرده و دوباره در سال 65 به رتبه 29 افزايش داشته و مجدداً در سال 1375 با سه رتبه كاهش به رتبه 32 كاهش يافته است و در سال 85 به رتبة 30 افزايش داشته است (حاتمي نژاد، 1373، ص:80).
5-4- روند رشد فيزيكي شهر سبزوار

با بررسي رشد جمعيت شهر سبزوار از سال 1300 تا 1380 هجري شمسي مراحل رشد شهرنشيني در اين شهر را مي‌توان به سه دوره مشخص تقسيم كرد :

دوره اول : 1345 – 1300 (رشد آرام شهري)

دوره دوم : 1365 – 1345 (رشد شتابان شهري)

دوره سوم : 1375 – 1365 (كاهش مجدد رشد جمعيت شهري)

در ادامه، روند تحولات ساخت فيزيكي شهر را در هر دوره مورد بررسي قرار مي‌دهيم.

- بافت كالبدي شهر سبزوار قبل از 1300 هجري شمسي

محدودة سبزوار تا قبل از 1300 هجري شمسي تقريباً منطبق بر محدوده فعلي بافت قديم شهر بوده است كه در حال حاضر قسمتي از بخش مركزي شهر را تشكيل مي‌دهد. زمان شكل گيري بافت اين محدوده به قبل از 1205 هجري شمسي بر مي‌گردد كه شهر محصور در برج و بارو و خندق و داراي چهار دروازه به نام‌هاي سبريز در جنوب، دروازه نيشابور در شرق، دروازه ارگ در شمال و دروازه عراق در غرب بوده است. اعتماد السلطنه در كتاب مطلع الشمس كه در سال 1303 نگاشته شده است پيرامون شهر را 1880 زرع (4035 متر) ذكر كرده است (آريان پور، 1366، ص : 223) كه با توجه به شكل مستطيلي شهر در اين زمان مساحت آن تقريباً معادل يكصد هكتار بوده است. ارگ حكومتي و بازار سرپوشيده از ديگر عناصر كالبدي عمده سبزوار را تشكيل مي‌داده است. شيندلر كه در سال 1308 هجري قمري از سبزوار ديدن كرده است تعداد مغازه‌هاي بازار را 550 دكان ذكر كرده است كه 460 واحد آن فعال بوده اند. همچنين او به 11 محله، 5 كاروانسرا، 8 كارخانة ابريشم و باغات و درختان توت و پنبه كاري در اطراف سبزوار اشاره كرده است (شيندلر، سه سفرنامه، ص : 191). بطور كلي چهره و بافت كالبدي سبزوار تا قبل از 1300 هجري شمسي كه هنوز شهر دستخوش تغييرات فيزيكي ناشي از تحولات اجتماعي ـ  اقتصادي و سياسي كشور نشده بود همانند ساير شهرهاي اسلامي بود.
5-4-1- توسعه فيزيكي و تغييرات ساخت كالبدي در دورة اول (1345 – 1300)

شهر سبزوار در دورة 1300 تا 1345 تحت تاثير رشد آرام جمعيت، نياز به فضاهاي جديد شهري به خصوص شبكه حمل و نقل وسيعتر به دنبال ورود اتومبيل و اجراي اقدامات شهرسازي جديد، شاهد توسعه فيزيكي و تحولات بافت كالبدي بوده است. مقايسه عكس‌هاي هوايي تهيه شده از شهر سبزوار در سالهاي 1335 و 1343 نشان مي‌دهد كه شهر در اين دوره در تمام جهات به ميزان‌هاي مختلف به آرامي گسترش مي‌يابد. اين گسترش به سمت شرق بيشتر اما بصورت ناپيوسته صورت گرفته و فضاهاي خالي و باز در بين واحدهاي مسكوني تازه ساز يا در حال ساخت مشاهده مي‌شود در جنوب و جنوب شرق توسعه در شعاع محدودتر ولي بصورت پيوسته صورت مي‌گيرد وجود زمين‌هاي هموار و مناسب در پيرامون شهر براي ساخت و ساز زمينه توسعه تدريجي و تقريباً منظم شهر را فراهم مي‌آورد. به همين دليل واحدهاي مسكوني در اين مقطع در يك شبكه منظم از خيابانها و در قطعاتي با مساحت نسبتاً بزرگ (بالاي 200 متر مربع) و معمولاً به صورت يك طبقه ساخته مي‌شوند بافتي كه در نتيجه توسعه فيزيكي شهر در اين دوره شكل گرفته است در حال حاضر بين بافت قديم و بافت جديد واقع شده است كه از آن به عنوان بافت مياني ياد مي‌شود. در محدوده اين بافت كه عمدتاً كاربري اراضي آن مسكوني است، تراكم واحدهاي مسكوني نسبت به بافت قديم كمتر است. اكثر خيابانهاي اصلي در اين بافت شمالي –جنوبي و در انطباق با شيب توپوگرافي جهت تخليه مناسب آبهاي جاري و با عرض متوسط و عمدتا عمود بر هم شكل گرفته اند
.
تغييرات ساخت كالبدي كه در اين مقطع باعث تحول در چهره بافت فيزيكي شهر سبزوار گرديد، عمدتاً در نتيجه اقدامات شهرسازي جديد، احداث خيابان‌هاي مستقيم و عمود بر هم و احداث ادارات و سازمانهاي دولتي در حاشيه خيابانها صورت گرفت. بقاياي ارگ سبزوار كه در جريان حوادث تاريخي صدمه ديده بود در اواخر دورة قاجاريه به كلي ويران شد. در سال 1919 ميلادي (1298 هجري شمسي) زمين ارگ و اراضي سمت شمال آن توسط دكتر قاسم غني تسطيع و درختكاري گرديد كه در حال حاضر به عنوان باغ ملي مورد استفاده شهروندان قرار مي‌گيرد (آريان پور، 1366، ص :225).
در سالهاي 1318 – 1317 خيابانهاي بيهق و اسرار در بافت قديمي و بر روي دو بازار قديمي عمود برهم كه به چهار دروازه شهر ختم مي‌شد احداث گرديد كه در جريان احداث اين دو خيابان چندين بناي تاريخي واقع در دو جانب اين بازارها ويران شد. همچنين در اجراي
 برنامه‌هاي نوسازي شهر، دروازه‌ها و آثار به جا مانده از باروي شهر كلاً از بين رفته و با پر كردن خندق پشت بارو در محل آنها خيابان‌هاي جديد احداث گرديد (علي آبادي، 1378، ص : 225).
در فاصله سالهاي 1320 تا 1340 ساختمانهاي اداري دولتي به عنوان اولين پيشگامان سبك نوين ساختمان سازي و مظاهر معماري جديد در سطح سبزوار ساخته شدند كه در اينجا به مهمترين آنها اشاره مي‌كنيم :

-ساختمان اداره آموزش و پرورش و بانك ملي مركزي در سال 1334 در دو طرف خيابان اسرار شمالي 
-خانه پيشاهنگان در سال 1339 در نبش خيابان كارگر كه در حال حاضر به عنوان كتابخانه عمومي استفاده مي‌شود.
-ساختمان دادگستري و اداره ثبت اسناد در سال 1339 در تقاطع خيابان اسدآبادي و كاشفي

-اداره دارايي در سال 1338 در حاشيه خيابان عطاملك

-ساختمان هلال احمر در سال 1342 در تقاطع خيابان اسدآبادي و كاشفي

احداث اين ادارات كه تقريباً همگي آنها در كنار خيابان‌هاي حاشيه بيروني بافت قديم صورت گرفت، علاوه بر تغيير در سيماي بصري شهر، باعث اهميت و رونق يافتن اراضي اطراف آنها شده و محركي براي توسعه واحدهاي مسكوني در پيرامون آنها گرديد (بيهقي، 1370، 
صص 205 – 204).

5-4-2- توسعه فيزيكي و تغييرات ساخت كالبدي شهر در دورة دوم (1365 – 1345)

افزايش بي سابقه ي رشد جمعيت شهر سبزوار تحت تأثير رشد طبيعي جمعيت و تشديد مهاجرت روستائيان به اين شهر در بعد از انقلاب باعث سرعت گرفتن و ظهور ابعاد جديدي از توسعه فيزيكي شهر گرديد. مقايسة عكس‌هاي هوايي تهيه شده از سبزوار در سالهاي 1354 و 1360 نشان مي‌دهد كه شهر در جهات مختلف به توسعه خود ادامه داده ولي اين توسعه به سمت شرق و شمال شرق چشمگيرتر بوده است. واگذاري بيشتر اراضي از طرف ادارة زمين شهري در اين قسمت‌ها باعث ايجاد محله‌هاي مسكوني جديد تحت عنوان شهرك (شهرك ابوذر – شهرك فرهنگيان و شهرك شهيد هاشمي نژاد) و در نتيجه سرعت بخشيدن به توسعه فيزيكي شهر در جهات ياد شده گرديد.
هجوم مهاجرين روستايي در سالهاي اوليه انقلاب اسلامي و سكني گزيدن آنها در اراضي حاشيه‌اي و ارزان قيمت شهر باعث بستن نطفة بافت حومه‌اي شبه حاشيه نشين شهر گرديد كه در دهة دوم انقلاب ابعاد گسترده تري به خود گرفت. محله جعفرآباد در جنوب شهر نمونه بارز چنين بافتي است. بدنبال توسعه بي برنامه شهر در اين مقطع براي هدايت كنترل گسترش فيزيكي شهر، طرح جامع سبزوار در سال 1353 در دستور كار قرار گرفته و در تاريخ 10/2/1358 به تصويب رسيد. در اين طرح دو سمت شرق و شمال شهر به عنوان محورهاي توسعه آتي مورد تأكيد قرار مي‌گيرد (علي آبادي، 1378، ص : 203).
5-4-3- توسعه فيزيكي و تغييرات ساخت كالبدي شهر در دورة سوم 
(1375 – 1365)
مهاجرت بي رويه روستائيان به شهر سبزوار و رشد بي سابقة جمعيت اين شهر در دهة اول انقلاب علاوه بر تداوم و تشديد اشكال قبلي توسعه شهر در جهات مختلف باعث ظهور و شكل گيري الگوهاي جديد از توسعه فيزيكي در دورة 80- 1365 گرديد. يكي از اين الگوها، شكل گيري بافت حومه‌اي و مناطق حاشيه نشين در اطراف شهر است كه نطفه اوليه آن در دهه قبل و بدنبال هجوم روستائيان به اراضي حاشيه‌اي شهر بسته شده بود. پديدة نو ظهور ديگر در فرم توسعه فيزيكي شهر در اين دوره توسعه ناپيوسته شهر و ايجاد شهرك توحيد در فاصله ي 4 كيلومتري حد نهايي شهر در سمت شمال مي‌باشد (زنگنه، 1381، ص : 184).
برمبناي مطالعات جمعيتي، در سال 1395 تعداد جمعيت شهر سبزوار بالغ بر 269271 نفر خواهد شد شهر سبزوار از جهت شمال محدود به دامنة رشته كوههاي بينالود و روستاي سنگ سفيد از دهستان قصبه شرقي تابع بخش مركزي و از سمت مشرق به جنگلهاي طاق و اراضي كشاورزي و از طرف جنوب به روستاي صالح آباد و اراضي فرودگاه متروكه و اراضي كشاورزي و از طرف مشرق به مزارع و باغات محدود است. از آنجا كه سياست‌هاي دولت بر پاية رشد و توسعه كشاورزي استقرار است لذا حتي الامكان بايد از وجود اين قبيل اراضي براي گسترش شهر ممانعت به عمل آيد. در تهيه طرح جامع جديد شهر سبزوار توسعه آينده براي دورة اجرايي 1386 – 1373 معطوف به اراضي منابع ملي است كه در شمال شهر و در دامنة رشته كوههاي بينالود واقع است. اين اراضي تا هسته مركزي شهر حدود 5 كيلومتر فاصله داشته و طراحي‌ها به گونه‌اي انجام پذيرفته تا قسمت توسعه كه پذيراي افزايش جمعيت دورة 20 ساله آينده شهر سبزوار خواهد بود به عنوان هسته دوم تا حد ارائه خدمات منطقه‌اي به شهروندان به طور خودكفا عمل نمايد. از اراضي مشهور به كلوت كه بين قسمت توسعه جديد با شهر قديم واقع است براي ايجاد پارك‌هاي جنگلي در نظر گرفته شده است و اراضي نواري، شريان ارتباطي بافت قديم با قسمت توسعه براي ايجاد و استقرار مراكز خدماتي با عملكرد منطقه‌اي و شهري استفاده شده است. اين مركزيت قادر است كه قسمت عمده نيازهاي اساسي خدماتي سكنة قديم و جديد را تأمين كند(نقشه 5-1)، (مهندسين مشاور فرافزا، 1373، ص :43).
5-5- اثرات توسعه فيزيكي بر بافت قديم شهر سبزوار

شهرهاي قديمي مخصوصاً شهرهايي كه در حاشية كوير قرار دارند از جمله شهر سبزوار، داراي دو سيماي كاملاً متفاوت هستند، بخشي از شهر كه وسعت كمي دارد و بافت قديم را تشكيل مي‌دهد با يك شكل گيري مستمر داراي يك بافت هماهنگ و پيوسته فضاي شهري بوده و بخش ديگر (بافت جديد) با وسعت بسيار زياد در طي زمان كوتاهي شكل گرفته و داراي خصوصيات كاملاً متفاوت با بافت قديم مي‌باشد.
امروزه توسعه شهر و رشد و تحولات آن بدون كوچكترين توجهي به خصوصيات و عملكرد بافت قديم صورت مي‌گيرد. بدين ترتيب بخش‌هاي قديمي كه طي روزگار گذشته مركز اقتصادي و كانون سكونتي و در واقع هسته اصلي به شمار مي‌رفته، بتدريج رو به نابودي مي‌روند.
توسعه فيزيكي شهر، اثرات مختلف اقتصادي، اجتماعي، كالبدي و حتي رواني بر خانوارهاي ساكن بافت و حتي خود بافت داشته است. اين بافت از يكسو داراي قدرت جذب خانواده‌ها نبوده و تقاضا براي مسكن در اين مناطق در مقايسه با ديگر نقاط شهر پايين‌تر است و اين در حالي است كه اين بخشها به دليل مركزيت، دسترسي به امكانات شهري راحتر و سريعتر را فراهم مي‌كنند.

امروزه در بسياري از موارد بر توسعه بيروني شهر تأكيد مي‌شود و نقاط پيراموني شهر مقصد توسعه آتي مي‌باشد اين در حالي است كه محدودة دروني شهر (بافت قديم) رها شده است. رشد شهر از برون سبب گرديده تا شهر قديم هر روز بيش از پيش دچار فرسودگي شده و امكانات جديد زندگي امروزي به آن راه نيابد. رشد و توسعه شهر در اطراف هسته مركزي (بافت قديم) سبزوار، علي رغم پيامدهاي مفيد براي شهر، معايبي نيز براي بافت قديم در پي داشته است. روند رو به رشد استفاده از اتومبيل شخصي و نيازهاي ناشي از آن، از جمله پاركينگ و ... از يك طرف و افزايش جمعيت و تمركز ادارات در مركز شهر از سوي ديگر، سبب تمركز جمعيت در طي روز در اين بافت مي‌گردد. وجود خيابانها و معابر كم عرض سبب ايجاد ترافيك مي‌شود از سويي عدم امكان تعريض معابر و خيابانها به دليل مقرون به صرفه اقتصادي نبودن، عقب نشيني خيابانها كه مراكز عمدة تجاري بوده و وجود آثار باستاني ارزشمند در اين معابر، سبب تشديد فرسودگي بافت قديم شهر سبزوار شده است.

بافت قديم شهر سبزوار همانند بسياري از شهرهاي قديمي بر مبناي حركت پياده طراحي شده و اصل عبور و مرور پياده در سطح شهر دليلي بر محدود بودن سطح شهر در طي زمانهاي گذشته بوده است وجود كوچه‌هاي سرپوشيده و معابر كم عرض دليلي بر اين مدعاست. اما توسعه شهر در چند دهة اخير نه تنها باعث بهبود وضعيت بافت قديم نشده بلكه خود مشكلاتي را براي آن ايجاد نموده است ايجاد خيابانهاي عريض (همچون بلوار مدرس) و معابر ديگر سبب ايجاد شكاف بين مجموعه بافت قديم شده و اين امر در قسمتهاي داخلي بافت جز فرسودگي چيزي را به همراه نداشته است و به اين ترتيب بافت قديم كاركرد خود را بتدريج از دست داده است اين امر، به همراه هجوم اكولوژيكي مهاجران روستايي، دست به دست هم داده تا بافت قديم سبزوار علي رغم داشتن جاذبه‌هاي تجاري و بنگاههاي عظطيم خرده فروشي و عمده فروشي در لبة خيابان، در پس آن صفحه‌اي از فقر و تاريكي و نابهنجاري اجتماعي، بافتي فرسوده و بدون جاذبه سكونتي با جايگزيني اكولوژيكي مهاجران سبب اضمحلال كالبدي و عملكردي بافت شده است.
به طور كلي منطقه توسعه شهري سبزوار از بابت فيزيكي از منطقه توسعه شهري بافت قديم گريزان است و امكانات مطلوب‌تري از نظر مساحت مسكن در اختيار ساكنان قرار مي‌دهد تا در منازل بزرگتر و نوساز زندگي كنند بنابراين بافت قديم در شهر سبزوار به دليل مسائل اجتماعي موجود باعث گريز اعتبارات و سرمايه گذاري‌هاي عمراني و درآمدهاي شهرداري از بافت قديم كه مهمترين منبع تأمين آن محسوب مي‌گردد شده است (توفيقي، 1376، صص : 140- 139). جهت رسيدن به توسعه پايداري شهري بايستي بطور عادلانه به سرمايه گذاري‌هاي عمراني بين بافت قديم و جديد اقدام كرد تا به عدالت اجتماعي به مفهوم واقعي كه پايه توسعه پايدار شهري است برسيم.
5-6- نقش عمومي شهر سبزوار
- نقش تجاري سبزوار از گذشته تا كنون
 شهر سبزوار از گذشته‌هاي دور به عنوان مركز تجارت و بازرگاني روستاهاي پيرامون خود ايفاي نقش مي‌كرده است. به طوري كه از قديم الايام اين شهر سربندر خراسان يا بارشكن لقب گرفته است. (احمدزاده، 1375، ص : 10).
در يكصد ساله اخير مدارك و مستنداتي وجود دارد كه حاكي از وجود ارتباط بين تجار سبزوار و شهر عشق آباد مركز تركمنستان فعلي در روسيه عصر تزاري و اوايل استقرار نظام بلشويكي است. كاروانسرايي تحت عنوان تيمچه روس‌ها در شهر سبزوار فعال بوده است كه آثار آن هنوز وجود دارد. تجار تيمچه روس مقيم سبزوار آنقدر در سبزوار حضور داشته‌اند كه زميني در شمال شهر سبزوار به گورستان مسيحيان اختصاص يافته است همچنين بسياري از بازرگانان سبزواري در عشق آباد تجارتخانه داشته‌اند. از طرف ديگر بازار عمده داد و ستد عشاير خراسان تا حدود 50 سال پيش يعني قبل از انتخاب دشت مراوه تپه تركمن صحرا به جاي دشت سبزوار، شهر سبزوار بوده است بطوري كه در آن زمان اين شهر به عنوان يكي از قطب‌هاي عمده داد ستد و تعيين قيمت پشم كشور قلمداد شده است.
وجود كاروانسراهاي قديمي در روستاهاي صالح آباد، زعفرانيه، مهر و كاروانسراي فرامرزخان در شهر سبزوار بيانگر سابقه نقش تجاري اين شهر است.

با گسترش راههاي شوسه و سپس آسفالته در سطح كشور و شهرستان، شهر سبزوار با توجه به موقعيت چهار راهي و قرار گرفتن در مسير جاده اصلي مشهد – تهران موقعيت تجاري خود را حفظ كرده و به عنوان يكي از مراكز داد و ستد و حمل و نقل جاده‌اي در منطقه به ايفاي نقش تجاري خود ادامه داده به طوري كه در حال حاضر نيز اين شهر علاوه بر موقعيت چهارراهي در منطقه با ارتباطي كه با شهرهاي اسفراين، بجنورد و قوچان دارد در مسير حركت كاميون‌هاي ترانزيتي كه از مبدأ يا به مقصد كشورهاي تركمنستان، ازبكستان و قزاقستان در حال تردد هستند قرار گرفته است.
با توجه به سابقه تاريخي اين شهر در داد و ستد و شكل گيري واحدهاي تجاري و فرآوري و قوام يافتن بعضي مكانيزم‌هاي تجاري و نيز وجود تجار با سابقه امروز حوزه نفوذ و نقش سبزوار در داد و ستد بعضي از محصولات از جمله زيره، پنبه، تخمه هندوانه و محصولاتي چون پشم و پوست و دام زنده بسيار وسيعتر از مرزهاي شهرستان گسترش يافته است بطوري كه اين شهر توانسته است بخش عمده‌اي از محصولات ياد شده را از شهرستانها و حتي استان‌هاي مجاور از جمله سمنان، گلستان و مازندران جذب و پس از فرآوري و بسته بندي براي صدور به خارج از كشور آماده نمايد
 و يك نوع نقش عمده فروشي (بازرگاني عمده)
 بخود بگيرد.
بطور كلي نقش غالب تجاري شهر سبزوار از گذشته تا به حال باعث تحكيم و تقويت روابط و مناسبات اين شهر با حوزة نفوذ روستايي پيرامون آن شده است. اين امر سبب گرديده است كه حوزة نفوذ اقتصادي سبزوار از مرزهاي سياسي و اداري شهرستان فراتر رفته و بسياري از روستاهاي شهرستان‌هاي همجوار در قلمروي نفوذ تجاري اين شهر قرار گيرند.

بطوريكه بسياري از روستاهاي بخش سرولايت و تحت جلگه نيشابور، اكثر روستاهاي شهرستان اسفراين، برخي از روستاهاي بخش جاجرم، بجنورد، دهستان فرومد از بخش ميامي شاهرود، دهستان خارتوران از بخش بيارجمند، روستاهاي شهرستان بردسكن و حتي بخش دستگردان شهرستان طبس محصولات كشاورزي و دامي خود را به تجار و واسطه‌هاي اين شهر مي‌فروشند (حميديان، 1373، ص : 32).

چنين نفوذ تجاري گسترده‌اي نقش سبزوار را به عنوان مركز مبادله ناحيه و منطقه تثبيت كرده است اين ارتباط كه عمدتاً در قالب تجارت سنتي صورت مي‌گيرد مازاد اقتصادي قابل توجهي را براي شهر ايجاد مي‌نمايد. حجم عظيم سپرده‌هاي بانكي در اين شهر كه بالاترين رقم بعد از مشهد را در بين شهرهاي استان خراسان دارا مي‌باشد و همچنين وجود بيش از 98 شعبه بانكي و دهها صندوق قرض الحسنه و مؤسسه مالي و اعتباري وجود 113 تجارت خانه قديمي و جديد كه از اين تعداد 26 مورد آن كاروانسراي قديمي است بيانگر نقش و موقعيت شهر در مناسبات با ناحيه است.
جمع بندي و نتيجه گيري 
شهر سبزوار يا بيهق قديم در مسير اصلي جاده ابريشم و به تبع آن ظهور يافته و رشد كرده است و بنياد شهر را برخي مربوط به عهد اشكانيان و همزمان با پيدايش و رونق جاده ابريشم مي‌دانند و بعضي مورخين تاريخ احداث شهر را مربوط به عهد ساساني مي‌دانند. بررسي‌هاي تاريخي در مورد تحولات شهر و شهرنشيني و رشد و دگرگوني‌هاي كالبدي شهر سبزوار در ادوار مختلف نشان مي‌دهد كه عوامل مختلف جغرافيايي، سياسي، اجتماعي و اقتصادي در طي تاريخ به رشد و اضمحلال اين شهر منجر شده است سبزوار در مقاطعي از تاريخ تحت تأثير عوامل بازدارندة رشد شهري قرار گرفته است كه از آن جمله مي‌توان به حملة مغول، تيموريان و ازبكان اشاره كرد و در مقاطعي از تاريخ نيز عوامل تسهيل رشد شهري به رونق شهر و تحول در اين ناحيه انجاميده است براي مثال از دوران حكومت سربداران يا به هنگام پايتختي نيشابور و قرارگيري در مسير جاده كاروانها و موقعيت منزلگاهي آن مي‌توان نام برد. به طور كلي رشد شهري تا قبل از سال 1300 هجري شمسي بسيار آرام صورت مي‌گرفته است و كالبد موجود شهر قادر به جذب جمعيت اضافي بوده است بنابراين كالبد شهر با گسترش زيادي روبرو نبوده و در درون حصار قديمي شهر قرار داشته است . در دورة 1345-1300 تحت تأثير رشد آرام جمعيت در نتيجه ورود اتومبيل و اجراي اقدامات شهرسازي جديد نظير احداث خيابانهاي مستقيم و عمود بر هم و احداث ادارات و سازمانهاي دولتي در حاشية خيابان‌ها شاهد توسعه فيزيكي و تحولات بافت كالبدي شهر مي‌باشيم در اين دوره توسعه و گسترش شهر بيشتر در سمت شرق اما بصورت ناپيوسته صورت گرفته است. در دورة دوم در فاصله سالهاي 65 – 1345 افزايش بي سابقه ي رشد جمعيت شهر سبزوار تحت تأثير رشد طبيعي جمعيت و تشديد مهاجرت روستائيان به اين شهر در بعد از انقلاب باعث سرعت گرفتن و ظهور ابعاد جديدي از توسعه فيزيكي شهر گرديد در اين دوره مقايسة عكس‌هاي هوايي نشان مي‌دهد كه شهر در جهات مختلف به توسعه خود ادامه داده ولي اين توسعه به سمت شرق و شمال شرق چشمگيرتر بوده است در اين دوره احداث شهرك‌هايي تحت عنوان شهرك ابوذر ـ  فرهنگيان و شهيد هاشمي نژاد باعث سرعت بخشيدن به توسعه فيزيكي شهر در جهات ياد شده گرديد در دورة سوم 75- 1365 مهاجرت بي رويه روستائيان و رشد بي سابقة جمعيت باعث ظهور و شكل گيري الگوهاي جديدي از توسعه فيزيكي يعني شكل گيري بافت حومه‌اي و حاشيه نشين شد. هم اكنون شهر سبزوار در سلسله مراتب شهري خراسان به عنوان دومين شهر پرجمعيت استان و يكي از شهرهاي مهم خراسان پس از مشهد محسوب مي‌شود و با توجه به نقش تجاري حاكم بر آن از گذشته‌هاي دور و به عنوان مركز مبادله ناحيه، روز به روز بر جمعيت و وسعت اين شهرستان افزوده مي‌شود و به تبع آن مشكلات و مسائل آن بيشتر مي‌شود لذا در اين راستا احتياج به برنامه ريزي‌هاي دقيق و مناسب شهري دارد.
فصل ششم :
مشخصات، ويژگي‌ها، محدوديت‌ها 
و امكانات فيزيكي كالبدي بافت قديم سبزوار
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        مقدمه 
بطور كلي براي برنامه ريزي جهت بهسازي و نوسازي بافت قديم و يافتن الگو و روش‌هاي مناسب و مطلوب برنامه ريزي جهت بهسازي بافت قديم و در نهايت انطباق فضاهاي قديمي با زندگي امروزي، بررسي و شناخت ويژگي‌ها و مشخصات بافت قديم و شناخت آسيب‌هاي ايجاد شده در كالبد بافت قديم، مطالعه و شناخت مسائل و مشكلات فيزيكي – كالبدي بافت قديم و بررسي ساختار كالبدي آن ضروري مي‌باشد كه در بررسي ساختار كالبدي، نحوه ي استفاده از اراضي و توزيع خدمات در بافت قديم، وضعيت ساختمانها، طبقات ساختماني، نوع مصالح، عمر و كيفيت ساختمانها، مسايل و مشكلات مربوط به مسكن و شبكة معابر، نحوة تصرف مساكن و تأسيسات و تجهيزات شهري مورد بررسي قرار مي‌گيرد كه هدف از بررسي ساختار كالبدي و مشكلات فيزيكي ـ كالبدي بافت شناخت و آگاهي از روند تخريب، مرمت و نوسازي و نحوة نگرش به آن در نظام برنامه ريزي شهري است.
6-1- مشخصات جغرافيايي بافت قديم سبزوار 
بافت قديم سبزوار از شمال به ناحيه يك محدود مي‌شود كه از طريق خيابانهاي سيدجمال الدين اسدآبادي، كاشفي شمالي، اسرار شمالي و خيابان عطاملك شمالي جدا مي‌شود. از شرق به ناحية4 محدود مي‌شود كه از طريق خيابانهاي بيهق شرقي جدا مي‌شود از غرب به ناحيه5 محدود مي‌شود و از طريق خيابان بيهق غربي و بلوار مدرس جدا مي‌شود و از جنوب به ناحية 6 محدوده مي‌شود و از طريق خيابانهاي اسرار جنوبي، عطاملك جنوبي، كاشفي جنوبي، طبرسي و خيابان رضوي جدا مي‌شود. دو ميدان دروازه عراق و اسرار در مركز بافت قديم واقع شده‌اند وسعت اين محدوده (بافت قديم) برابر با 1822025 متر مربع معادل با 2/182 هكتار مي‌باشد كه مجموعاً 8/6 درصد از وسعت توسعه پيوسته شهر را شامل مي‌شود(نقشه 6-1)،(تصوير 6-1).
بافت قديم شهر سبزوار به هفت قطعة بزرگ تقسيم شده است كه در داخل هر قطعه دو محله واقع شده است كه محدودة اين محلات به اين صورت مي‌باشد:

قطعة يك : محلات واقع در اين قطعه به خيابان قائم، خيابان سيد جمال الدين اسدآبادي، كاشفي شمالي، اسرار شمالي و خيابان بيهق شرقي محدود مي‌شود.

قطعة دو : محلات واقع در اين قطعه به خيابانهاي اسرار شمالي، بيهق غربي، عطاملك جنوبي محدود مي‌شود.

قطعة سه : محلات واقع در اين قطعه به خيابانهاي بسيج مستضعفان، بلوار مدرس، كاشفي جنوبي و خيابان رضوي محدود مي‌شود.
قطعة چهار : محلات واقع در اين قطعه به خيابانهاي بسيج مستضعفان، بلوار مدرس، اسرار شمالي، اسرار جنوبي و خيابان رضوي محدود مي‌شود.

قطعه پنج : محلات واقع در اين قطعه به خيابانهاي اسرار شمالي، عطاملك جنوبي و بلوار مدرس محدود مي‌شود.
قطعه شش : محلات واقع در اين قطعه به خيابانهاي اسرار جنوبي و بلوار مدرس محدوده مي‌شود.

قطعه هفت : محلات واقع در اين قطعه به خيابانهاي رضوي، طبرسي، كاشفي جنوبي و اسرار جنوبي محدود مي‌شود(نقشه 6-2).
6-2- بررسي بافت قديم، ويژگيها و مشخصات آن 
هسته مركزي شهر كه در واقع همان بافت قديمي يكصد و هفتاد سال پيش است در اطراف تقاطع خيابان شرقي –غربي بيهق و خيابان شمالي – جنوبي اسرار قرار دارد ولي بيشتر وسعت آن متوجه جنوب شرق مي‌باشد. در بررسي محدوده مطالعاتي كه منطبق است بر محدودة بافت قديم شهر سبزوار مانند ساير شهرهاي تاريخي از عوامل چندي جهت شكل گيري پيروي نموده است از جمله تأثير پذيري از محيط جغرافيايي – طبيعي و توسعه شهر، امنيت و دفاع از منطقه مورد نظر، شرايط اجتماعي، آئين و مذهب، بازرگاني، نوع حكومت و ... .
شهر سبزوار قديم در گذشته مانند ساير شهرها داراي دروازه و خندق و ... به لحاظ امنيت بوده است كه دروازة عراق، ارگ، نيشابور و سبريز به عنوان چهار دروازة سبزوار در گذشته بوده اند.
دروازه‌ها و خندق شهر بسيار خرابند شهر تقريباً دو هزار خانوار داشته كه در 18 محله آن به اسامي زير زندگي مي‌كرده‌اند(نقشه 6-3) :

- نورشك (نقابش)
- حمام حكيم

- مزار سبز

- سيرده (سرده)

-كوچه قاضيان مشهور به محله آقا

-گودانبار

- ارگ

- حاجي مقلو (الداغي)

- شادراه

- پادرخت

- زرگر

- سبريز
- محله سرسنگ (رضوي)

- محله كلاه فرنگي 
- محله قرشمال
- محله قنبرسياه

- محله سروستان

- محله ميدان
هر يك از محلات نامبرده داراي يك يا چند مسجد كوچك مي‌باشد به علاوه شهر داراي يك مسجد جامع است كه بسيار ممتاز بوده و يك ايوان بزرگ دارد و از بناهاي دوران شاه عباس است در سبزوار قديم نه حمام عمومي به اسامي ميرزاحسن، نورشك، انبار گرد، قيصريه، بازار، محله سبريز، ميدان، ارگ، شريعتمدار وجود داشته و دو مدرسه به نام‌هاي مدرسه نو و مدرسه كهنه.
بازار سبزوار داراي پانصد و پنجاه حجره (مغازه) بوده كه چهارصد و شصت واحد آن فعال بوده است در شهر پنج كاروانسرا وجود داشته كه عبارتند از :

1-كاروانسراي شريعتمدار

2-كاروانسراي ميدان

3-كاروانسراي پامنار

4-كاروانسراي محمدحسين خان

5-كاروانسراي محمدرضا لر، در بيرون شهر نيز يك كاروانسرا وجود دارد كه بوسيله شريعتمدار ساخته شده است. 
باغات سبزوار درختان توت زياد داشته و پارچه ابريشم شهر نيز مرغوب است و گفته مي‌شود كه شهر داراي هشت كارخانه ابريشم مي‌باشد. اطراف سبزوار پنبه كاري فراوان ديده مي‌شود و نوع پنبه آن بد نيست و يك خروار آن 16 تومان به فروش مي‌رود. در جنوب سبزوار يك معدن مس بسيار معتبر وجود دارد كه در دست استخراج مي‌باشد ارگ شهر خراب است و ساكن ندارد در جلوي ارگ امامزاده شاهزاده ابوالقاسم واقع است. مناره‌اي كه در ميان شهر واقع است ارتفاع چنداني ندارد و كوچك است و تاريخ احداث آن معلوم نيست.
محدودة مورد مطالعه يعني بافت قديم  به لحاظ ساختار و عناصر و ابنيه موجود در آن داراي ارزش مي‌باشد اما قسمت‌هايي از آن داراي ارزش افزوده به لحاظ بصري مي‌باشد و در واقع ثروت‌هايي اصيل در اين نواحي گنجانده شده اند. وجود تفاوت‌هاي بصري عمده به عنوان ويژگي شهري براي ايجاد حس مكان در بافت و ايجاد خوانايي و وضوح و پديد آمدن كشش و جذابيت در عين حركت در مقياس مطلوب و در كل اعتلاي موقعيت‌هاي فضاها و بناهاي يادماني چيزي است كه ما آن را نشانه مي‌ناميم در بافت تاريخي سبزوار سه اثر مسجد پامنار، مسجد جامع و امامزاده يحيي به عنوان نشانه‌هاي شهري توانمند معرفي مي‌گردند. مسجد پامنار و مسجد جامع در حاشيه خيابان بيهق و امامزاده يحيي در تقاطع خيابان اسرار و بيهق با توجه به نوع ساختار و اندام رفيع و همچنين به عنوان مفصلي بين فضاها و بناهاي ارزشمند بافت مجاور در ارتفاي كيفيت حسي و كاربري مذهبي و حس زيبا شناختي و ايجاد تناسب در تركيب توده و فضا با يك مرتبگي در نما و حجم، سيماي كلي را تحت تاثير قرار مي‌دهد. اين يك مرتبگي در بافت مي‌تواند در ايجاد تنوع و از بين بردن يكنواختي در معماري شهري حائز اهميت باشد و از آنجا كه هر چه بيشتر يك فضا منظم و ساده باشد ادراك آن آسانتر مي‌شود اين يك مرتبگي با مهارت زيادي با سادگي و نظم همراه مي‌باشد و كاملاً اين يك مرتبگي قابل لمس مي‌باشد و باعث ايجاد نشانه‌اي در بافت معماري شهري شده و براحتي اين عناصر در بافت پيوند خورده‌اند و جدا از آن تلقي نمي شوند (مهندسين مشاور زيست كاوش، 1383، صص : 53 -50) .
-از سال 1300 خورشيدي به بعد اقدامات و حوادثي كه در دگرگوني بافت قديمي و بناهاي تاريخي شهر تأثير داشته بدين شرح است :

1-بقاياي ارگ سبزوار كه بر روي خرابه‌هاي سپيد دژ كهن بنا شده و در جريان حوادث تاريخي صدمه ديده بوده در اواخر دوره قاجاريه به كلي ويران شده است. در سال 1919 ميلادي (1298 شمسي) زمين ارگ و اراضي جانب شمالي آن توسط دكتر قاسم غني تسطيع و درختكاري و تبديل به باغ عمومي گرديده كه امروزه محل گردش و نزهتگاه مردم است وي با مساعدت امير ارفع حشمت ديوان، حاكم وقت سبزوار و اهالي در مجاورت ارگ اقدام به تأسيس بيمارستان حشمتيه نمود و صدها درخت تنومندي كه امروز در باغ ملي و باغ بيمارستان و خانه دكتر غني (محل فرمانداري فعلي) و ساير باغ‌ها و خانه‌هاي آن حدود موجود مي‌باشد در آن زمان به سعي وي غالباً از كاشمر آورده و كاشته شده است.
2-بناي امام زاده يحيي در نيم سده اخير نوسازي و در سال 1380 قمري سردر جديد و دو مناره بلند در كنار خيابان اسرار به آن افزوده شده و كاشي كاري و تزئينات مفصلي نيز در آن انجام گرفته است.
3-ساختمان امام زاده شعيب در محله سبريز مرمت اساسي شده و در جوار بقعه و حرم آن صحن و دو مناره و اتاق‌هايي در اطراف ساخته شده است.
4-در سالهاي 1318 -1317 خيابان‌هاي بيهق و اسرار بر روي دو بازار قديمي عمود بر هم كه به چهار دروازه شهر ختم مي‌شده احداث گرديده است. در هنگام احداث خيابان بيهق به علت انحناء بازار قديمي و كمي عرض آن متاسفانه قسمت‌هايي از چندين بناي تاريخي واقع در دو جانب اين بازار از جمله بخش‌هايي از مدرسه فخريه مربوط به عهد ديلمان و مدارس شريعتمدار و فصيحيه ويران شده و صدمات فراواني به آنها وارد آمده كه جبران پذير نيست. ضمناً در اجراي برنامه‌هاي نوسازي شهر دروازه‌ها كلاً از بين رفته و با پر كردن خندق‌ها در محل آنها 
خيابان‌هايي احداث گرديده است.
5-كوچه قديمي سرويه كه از مقابل مدرسه فصيحيه تا باره شمالي شهر ادامه داشته و از سده‌هاي نخستين هجري به همين نام شناخته مي‌شده تعريض و به جاي آن خياباني احداث گرديده است.
6-بر اثر تعريض كوچه قديمي سبريز و احداث خيابان رضوي بخش عمده مقبره علي بن ابي طيب مشهور به پير حاجات واقع در ضلع جنوبي اين خيابان ويران شده است. صدمه ديگر احداث اين خيابان از بين رفتن قسمت اعظم مزار سبز واقع در انتهاي كوچه نقابشك بوده است. بناي اوليه مسجد يا مزار سبز متعلق به قرن 5 هجري است.
7-مقبره منسوب به ملاحسين واعظ كاشفي واقع در بيرون دروازه نيشابور بوسيله انجمن آثار ملي با طراحي بديع بازسازي شده است. (آريان پور، 1366، ص : 225).

بافت قديمي شهر سبزوار به منطقه‌اي اتلاق مي‌گردد كه در طرفين خيابان‌هاي بيهق و اسرار واقع شده و تقريباً در داخل محدوده آخرين حصار و برج و باروي شهر قرار داشته است قسمت‌هاي مركزي اين بافت كه در طرفين خيابان بيهق قرار دارند قدمت زيادتري ارد به جز دو خيابان عريض نامبرده در بالا و چند خيابان فرعي ديگر كه اخيراً احداث شده اين بافت كلاً عبارتست از شبكه‌اي از گذرگاههاي اصلي كه به طور متوسط داراي عرضي حدود 3 تا 4 متر مي‌باشند و محوري نسبتاً مشخص و در چند مورد تقريباً مستقيم دارند و باضافه انشعابات فرعي آنها كه اكثراً با عرض متوسط 3 تا 4 متر مي‌باشند. ساختمانهاي موجود نيز كه مجموعه بافت را تكميل مي‌كنند عموماً يك طبقه بوده و اكثراً خشتي و گلي و معدودي آجري و با تير آهن در سقف مي‌باشد.

مصالح ساختماني عمده ابنيه و ديوارها آجر كاري، گچكاري و كاهگل است و ساختمانهاي غيرمسكوني معمولاً داراي مصالح ساختماني مرغوبتر مي‌باشند.

در اين بافت محورهاي بيهق، اسرار و بازار سرپوشيده شهر مراكز عمده تجارتي و اداري و كسب و كار شهر را در بر گرفته‌اند و بقيه مركب از چندين محله مسكوني است كه در بعضي موارد تطبيق آنها با محله‌هاي قديمي (165 سال قبل) تا حدودي ميسر مي‌باشد. مراكز محله در قديم بوسيله بازارچه، مسجد و حمام مشخص مي‌شده است. امروزه غالب مساجد را مي‌توان پيدا كرد. حمام‌ها بعضي وجود دارند و بعضي از بين رفته، بازارچه‌ها كلاً در معرض نابودي قرار گرفته‌اند زيرا اولاً قدرت جذب مراكز شهري مجاور به قدري زياد بوده است كه مراكز محله‌اي به زحمت توانسته‌اند با نوآوري‌ها در زمينه شهرسازي مقابله كنند، ثانياً مراكز تجاري در محلات فقط در شرايطي مي‌توانسته‌اند در اين رقابت باقي بمانند كه بتوانند اجناس مرغوب و مناسب را در اختيار مشتريان گذارند. در حالي كه واقع شدن يك يا چند مغازه در محلاتي كه گاه هيچگونه دسترسي ماشيني به آنها ميسر نيست وضعي را پيش مي‌آورد كه از نظر اقتصادي امكان باقي ماندن آنها از بين مي‌رود. نداشتن امكان دسترسي ماشيني به مراكز بافت نمودي از نارسايي در نظام زندگي شهري امروزي مي‌باشد به طوريكه حتي در مواقع اضطراري نظير ضرورت رسانيدن مريض به بيمارستان يا آتش سوزي نيز امكان نفوذ وسايل نقليه به درون اين بافت به سادگي ميسر نيست ويژگي باارزش محلات اين بافت علاوه بر وجود هويتي قابل تميز براي محله‌هاي مختلف داشتن گذرگاههاي متعدد پياده رو مي‌باشد كه سبب شده محيطي آرام و دور از آمد و شد ماشيني بوجود آيد در بافت قديمي شهر چند بناي تاريخي و باارزش وجود دارد كه نگاهداري آنها به عنوان ارزشهاي فرهنگي و عوامل تعيين كننده هويت شهر و رعايت رابطه آنها با بافت‌هاي مجاور در طرحهاي نوسازي آينده مورد تأييد مي‌باشد. فضاهاي معماري در شهر سازي سبزوار بويژه در معماري فضاهاي عمومي مطرح مي‌شود كه از آن جمله مي‌توان به بازار و ديگر گذرگاههاي پياده و تركيب ساختمانهاي مختلف با آنها اشاره كرد.
بافت قديمي شهر سبزوار از نوع بافت‌هاي شهري پيوسته و متراكم مي‌باشد كه كاملاً از عوامل محيطي و اقليمي منطقه تبعيت مي‌كند. بافت‌هاي پيوسته فضاهايي را ارائه مي‌كنند كه هر شهروند و عابري خود را در داخل فضا احساس مي‌كند و حركت و سير خود را انتقال از فضايي به فضايي ديگر مي‌يابد و اين بافت‌ها داراي تركيبي ارگانيك هستند و در طول زمان (آن موقع كه روند شكل گيري خودجوش بوده) از يك سو براي تأمين نيازهاي جديد و در پاسخگويي به ضرورت توسعه فضاي كالبدي و از سوي ديگر تحت تأثير ويژگي‌هاي اقليمي و جغرافيايي و قرارگيري در مسير راههاي مهم بازرگاني و غيره شكل گرفته اند. البته اين تركيب ارگانيك هرگز مانع از خواست و تمايل شهروندان در زمينه داشتن فضاهاي داخلي با تركيب هندسي منظم نمي شده البته در مقياس خود بافت جهت گيري اين فضاهاي كالبدي را نيز عوامل طبيعي از قبيل جهت نور آفتاب و وزش بادهاي غالب تعيين مي‌كرد.
6-2-1- تراكم و دانه بندي بافت قديم
1-در بخش مركزي بافت قديم سبزوار تركيب و دانه بندي از نوع درشت دانه
 است و با رسيدن به حاشيه‌ها اين نوع تركيب بندي بيشتر حائز اهميت مي‌شود. شامل مسجد پامنار، سراي پنبه‌اي ها، مسجد جامع، سراي دو در، حسينيه قنادها ،بازار سرپوشيده و كاروانسرا، مدرسه فخريه، بازار قربتي ها، مدرسه علميه و ...

2-در بخش جنوبي بافت نوع تركيب و دانه بندي فضاهاي كالبدي ريز دانه است البته اين تركيب با رسيدن به لايه‌هاي نزديك به خيابان و شريان‌هاي اصلي به درشت دانه ميل مي‌كند در اين قسمت از بافت تراكم بناهاي حفاظت شده و ثبتي كمتر مي‌شود و اين قسمت بيشتر مورد تخريب قرار گرفته و به نظر مي‌رسد پتانسيل بيشتري جهت تبديل و طراحي فضاي شهري جديد را دارا باشد.
3-در ناحيه شمالي بافت مركزي تركيب و دانه بندي از نوع درشت دانه است و بافت از تراكم كمتري نسبت به قسمت جنوبي برخوردار است و از نظر وجود بناها و مجموعه‌هاي با ارزش تاريخي حفاظت شده بعد از بخش مركزي در درجه دوم اهميت قرار دارد از جمله آنها مي‌توان به امام زاده يحيي، سراي حقيران، حمام قيصريه و ... نام برد (مهندسين مشاور زيست كاوش، 1383، ص : 22).

بطور كلي شهر سبزوار همچون ساير شهرهاي قديمي ايران تحت تأثير روند توسعه تاريخي و تحولات اقتصادي، اجتماعي و كالبدي چند دهة اخير، چهره و بافتي دو گانه به خود گرفته است بافت قديم سبزوار تقريباً 8/6 درصد از مساحت فعلي شهر را شامل مي‌شود اين بافت كه قسمت اعظم بخش مركزي متمايل به جنوب محدودة كنوني شهر را تشكيل مي‌دهد داراي نقشه‌اي آشفته و درهم است كوچه‌هاي تنگ و باريك با بن بست‌هاي زياد، تراكم بالاي واحدهاي مسكوني از جمله ويژگي‌هاي عمده ساخت كالبدي اين بافت است. خيابان‌هاي مستقيم و عمود بر هم كه از اوايل قرن حاضر در اين بافت احداث گرديده است انسجام محلات قديمي را از بين برده و در كليت خود فرمي شطرنجي به آن بخشيده است اما اين خيابان‌هاي جديد الاحداث به مسيرهاي اصلي محدود مانده و كمتر به داخل محلات اين بافت رسوخ كرده است به طوري كه از دو طرف خيابانهاي اصلي كوچه‌هاي باريك و نامنظم و در مواردي بن بست منشعب مي‌شوند كه چهره‌اي نامتجانس به اين بافت بخشيده است وجود اماكن و بناهاي تاريخي و فرهنگي، كاروانسراهاي قديمي و قسمتي از بازار سرپوشيده از ديگر ويژگي‌هاي كالبدي بافت قديم شهر سبزوار محسوب مي‌شود.
6-2-2- جمع بندي ويژگي‌هاي بافت قديمي شهر سبزوار 
1-با اينكه گرما و خشكي هواي تابستان در اين شهر به ميزان مناطق كويري نيست، ليكن لزوم فضاهاي خنك با ايجاد بادگير بسيار محسوس است، هر چند كه ساختمانهاي مسكوني در اين شهر احتياج به بادگيرهاي بزرگ و بلند ندارند.
2-با توجه به جهت وزش باد در اين منطقه بادگيرها عموماً داراي يك جهت است.

3-بازار و چهار سوي شهر به طوري كه حمدالله مستوفي در نزهه القلوب مي‌نويسد در قرن 8 هجري سقف چوبي داشته، ولي بازار فعلي تا همين اواخر داراي سقف‌هاي گنبدي و از آجر بوده است.

4-كوچه‌ها سرپوشيده نبوده ولي گاهي در انتهاي بن بست‌ها و جائيكه چند در خانه به آنها باز مي‌شود سرپوشيده شده و حالت يك دالان كوچك را پيدا مي‌كند.

5-تابش آفتاب در تابستان به گونه‌اي است كه كوچه‌هاي تنگ با ديواره‌هاي بلند و سايه دار و دالانهاي سقف دار خانه‌ها فضاهاي خنك و مطبوعي را فراهم مي‌سازد.

6-جهت  و امتداد كوچه‌ها و راسته‌ها بيشتر شمالي – جنوبي و شرقي – غربي  است.

7-كوچه‌ها و گذرها غالباً با قلوه سنگ فرش بوده اند

8-جهت اصلي خانه‌ها با تبعيت از شيب زمين شمالي – جنوبي است.

9-اهميت ايوان رو به جنوب در زمستان براي استفاده از آفتاب و بركناري از باد و كوران بسيار زياد است. در سبزوار اصطلاحاً به فضاي اين ايوان‌ها بتاب مي‌گويند.

10-درها و پنجره‌هاي خانه‌ها غالباً كوچك است و امكان ارتباط با محيط را به حداقل
 مي‌رساند، و معمولا به طور مستقيم به جانب فضاي آزاد حياط باز نمي شود و به ايوان كه حفاظي در برابر شدت سرما است باز مي‌گردد.

11-مصالح به كار رفته در بناهاي سنتي بسيار همگون و متناسب با طبيعت و اقليم شهر و عمدتاً از آجر و خشت و گل و چوب است.

12-نماي خانه‌ها از آجر و يا كاهگل و گچ و يا تركيبي از آنها مي‌باشد.

13-سقف خانه‌هاي سنتي تيرپوش و مسطح، گنبدي، جناقي يا قوسي با طاق‌هاي ضربي است.

14-پشت بام‌ها عموماً اندود كاهگل است.

15-بيشتر خانه‌ها فاقد پنجره به جانب كوچه است.

16-ورودي خانه‌ها غالباً به هشتي يا دالان باز مي‌شود.

17-حوض و يا چاه آب در خانه‌ها وجود دارد.

18-خانه‌هاي افراد متمكن داراي آب انبار است (آريان پور، 1366، صص : 227 -226).
6-3- آثار و بناهاي باارزش تاريخي در بافت قديم سبزوار

بافت قديمي شهر سبزوار نشان از سابقه و هويت اين شهر در روزگاران گذشته دارد و داراي تاريخ طولاني و فراز و نشيب در روزگاران گذشته خود مي‌باشد. اين شهر با توجه به قدمت خود نشان از سابقه سكونت و شهرنشيني در گذشته دارد.

بناهاي تاريخي هر شهر و كشوري نشان از ريشه و سابقه هر كشوري مي‌باشد و حفظ و حراست از آنها از جمله كارهاي پسنديده‌اي است كه مي‌تواند به تداوم و استمرار وجود آن فرهنگ و كشور كمك نمايند. شهر سبزوار با توجه به دارا بودن بناهاي ارزشمند تاريخي نشان از سابقه و قدمت طولاني خراسان بزرگ در گذشته مي‌باشد لذا كمك به شناسايي آثار و بناهاي تاريخي و حفظ و حراست از آنها از جمله وظايف شهروندان و دستگاههاي مسئول مي‌باشد. در اينجا به اختصار به بررسي مشخصات چند نمونه از بناهاي تاريخي موجود در بافت قديم سبزوار مي‌پردازيم.
- خانة قديمي زهره كيان 
 اين بنا با توجه به شواهد موجود متعلق به اواخر دورة قاجاريه است و به فاصلة 50 متري در شمال خيابان بيهق، پشت مدرسه شريعتمدار واقع گرديده است. اين بنا به صورت مربع با حياط مركزي كه ضلع شمال و غرب آن مسكوني است و در دو اشكوبه احداث گرديده است مصالح بنا عبارتند از خشت، گل و گچ كه به نسبت كاربري آن با قوسها خنچه (كليل) دو گوئي قوس دار زيرزمين پوشش گرديده و اشكوبه دوم، سقف آن با چوب است. سردر ورودي هشتي، داراي يك گچ‌بري بسيار زيباست. معروف است كه اولين بانك روسها در اين محل بوده است. اين بنا هم اكنون در فهرست آثار ملي ثبت شده از سوي سازمان ميراث فرهنگي قرار دارد.

- حسينية زرگرها 
اين بنا در محله زرگرها واقع در ضلع جنوبي خيابان مدرس قرار گرفته است با توجه به شكل و نوع قوسهاي موجود در بنا و فرم تزئينات و آجركاري آن متعلق به اواخر دورة قاجاريه است. ورودي بنا در ضلع شمالي قرار گرفته است و سردر آن با كاشيكاري دورة قاجاريه زينت يافته است و همچنين كتيبة بسم الله .... بر روي سردر آن به چشم مي‌خورد. ابعاد حياط 13 
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   9 متر بوده و اطراف حياط روي ديواره‌ها به صورت طاق‌نماهايي با خشت و آجر پوشيده شده است.

در قسمت جنوبي بنا اتاقهايي با عرض كم و طول زياد به صورت راهروهايي به يكديگر متصل‌اند و به عنوان آشپزخانه مورد استفاده هستند ارزش‌هايي چون قدمت تاريخي، فرم پلان معماري سنتي، فرم تزئينات كه شامل آجركاري و كاشيكاري مي‌شود مشخصه‌هاي اين بنا را تشكيل مي‌دهد.

- مسجد جامع سبزوار 
اين بنا در ضلع جنوبي محور بيهق و در نزديكي بازار سبزوار واقع شده است اين بناي با ارزش تاريخي بوسيلة سازمان ميراث فرهنگي ثبت شده است طرح كلي بنا عبارت است از يك حياط مياني و ساختمان در اطراف آن، ايوانهاي اساسي بنا در اضلاع شمالي و جنوبي حياط قرار گرفته‌اند به طور كلي ساختمان واجد ارزشهاي تاريخي است منتهي تركيب ابنيه مجاور با آن لطمه زيادي به ارزشهايي فضايي و منظري آن زده است. استخوانبندي بنا آجري و بخش‌هاي داخلي گچكاري شده است. اين بناي با شكوه از عهد امير مؤيد آخرين امير سربداري به يادگار مانده و داراي دو گلدسته عظيم و دو ايوان مقابل شمالي و جنوبي مي‌باشد. اخيراً در دو جهت شرق و غرب آن شبستانهايي ساخته شده است و در ضلع غربي نيز يك ايوان كوچك‌تر احداث شده است.

- حمام قيصريه 
اين بنا در حال حاضر در ضلع شمالي خيابان بيهق سبزوار بعد از چهار راه امامزاده يحيي و در مقابل مدرسه فخريه قرار دارد و با توجه به سبك معماري و خصوصيات كالبدي اين حمام يكي از ابنية دورة قاجاريه مي‌باشد. اين بنا داراي سه صحن مي‌باشد صحن اول گرمخانة مردانه بوده است، كه بعد از اين صحن با عبور از سه پله به صحن دوم مي‌رسيم. صحن دوم سربينه مردانه نام دارد. در ضلع شمال اين صحن يك طاق ضربي وجود دارد با يك هودانه بزرگ و در فاصلة اين طاق كلمبويي يك طاق كجاوه‌اي كوچك با يك هودانه كوچك واقع شده است. پس از گذر از يك راهروي كوچك در شمال غربي صحن سربينه، وارد صحن سوم كه گرمخانه زنانه بوده مي‌شويم اين صحن نيز داراي طاق كلمبويي با يك جام خانه در مركز مي‌باشد در اين صحن نيز سكوهايي در اطراف جهت نشستن و حوضي در كف به شكل گل چهار پر با گوشه‌هاي قائم دارد. تزئينات اين بنا از نوع نقاشي روي ديوار (گل و بوته و حيوانات) بوده است اين نقاشي‌ها در بالاي هشتي ورودي، قوس بين ستونها، قوس شاه نشين و همچنين در بالاي در ورودي و اطراف آن وجود داشته است. اين بنا هم اكنون تبديل به چايخانة سنتي شده است البته فقط قسمت سربينه آن تبديل به چايخانه شده و و قسمت‌هاي ديگر بنا (قسمت شمالي) هنوز مخروبه است.

- مدرسه شريعتمدار 
اين بنا در خيابان بيهق شرقي، كوچه سروستان واقع شده است و در اواخر قرن 13 (هجري قمري) به همت حاج ابراهيم شريعتمدار سبزواري فرزند حاج ميرزا اسماعيل احداث شده است. اين مدرسه داراي دو ورودي از سمت جنوب و غرب مي‌باشد كه ورودي اصلي اين مدرسه از داخل كوچه در سمت غرب قرار گرفته است. ورودي غربي كه ورودي اصلي مدرسه مي‌باشد با دو سكوي 70
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50 به ارتفاع 60 سانتيمتر در طرفين درب اصلي بنا قرار گرفته است. سردر مدرسه از كاشي‌هاي لاجوردي با آيات قرآني تزئين شده و پس از ورود از درب اصلي وارد هشتي مي‌شويم كه دالاني با طاق گهواره‌اي به طول تقريبي 5 متر و عرض تقريبي 2 متر قرار دارد. بعد از اين دالان وارد محوطه مدرسه مي‌شويم حياط مدرسه با درختان قديمي خود و گلهاي زيبايي كه در آن كاشته شده زيبايي دو چندان به اين بناي قديمي داده است.

پلان كلي اين مدرسه مستطيل شكل مي‌باشد كه در مساحت تقريبي 1500 متر مربع بنا شده است. در ضلع شمالي اين مدرسه ايوان ستون دار عظيمي قرار گرفته كه با سه قوس زيبا و رفيع و كتيبه‌اي از كاشي كه آيات قرآني بر روي آن نوشته شده تزئين شده است. سقف آن مسطح مي‌باشد و به نظر مي‌رسد كه كلاس‌ها در اين قسمت از ساختمان برگزار مي‌شده است. در طرفين ايوان اصلي حجره‌هايي قرار گرفته كه داراي شبستانهايي بدون ستون و بسيار كوچك مي‌باشد كه سقف اين حجره‌ها صاف و مسطح مي‌باشد. در قسمت شرقي و غربي مدرسه حجره‌هاي شمالي قرار گرفته و در قسمت جنوب ديوار آجري قرار دارد كه در ورودي فرعي از آنجا باز مي‌شود. اين بنا هم اكنون محل تدريس طلبه‌ها و خوابگاه طلبه‌ها مي‌باشد و آجركاري و كاشي كاري از مهمترين عوامل تزئين شده در اين بنا محسوب مي‌شود.

- امامزاده يحيي 
اين بنا در مركز شهر و در ضلع شمالي خيابان بيهق و حاشيه چهارراه شهدا واقع شده است اين بنا با توافق انجام گرفته بين ميراث فرهنگي و اداره كل اوقاف و امور خيريه استان خراسان جزء آثار موقوفه كه جنبه تاريخي دارد ثبت شده است. بناي اوليه امامزاده يحيي متعلق به قرن ششم هجري قمري مي‌باشد اما بناي فعلي در دوره قاجاريه احداث شده و در دوره پهلوي اول و دوم كاشيكاري و مرمت گرديده است.

عوامل اصلي بنا عبارتند از : دو مناره، گنبد، ايوان و دو مناره كوچك. در اين بنا به طور كلي از مصالحي چون خشت و با ملات گچ و گل استفاده شده است. فرم بنا به صورت گنبد و ايوان است. نوع طاقهاي استفاده شده در بنا از نوع جناقي است. پلان مقبره به صورت مربع است كه بوسيله لچكي‌هايي به هشت ضلعي سپس به دايره تبديل شده و گنبد بنا بر روي آن قرار گرفته است. داخل حرم تماماً آئينه كاري شده و بيرون آن با كاشيكاري هفت رنگ و معرق و 
سوره‌هايي از قرآن كريم تزئين گرديده است. انواع كاشي‌هاي هفت رنگ، كاشي معلقي، كاشي نره‌اي در بدنه بيروني و آيينه كاري در داخل بنا از جمله عوامل تزئين شده اين بنا محسوب
 مي‌شوند.
- كاروانسراي فرامرز خان 
اين بنا در انتهاي شرقي خيابان بيهق قبل از فلكه كارگر قرار گرفته است امروزه از اين بنا براي انبار وسايل شهرداري استفاده مي‌شود. طرح كلي بنا عبارتست از حياط مياني كه در اطراف آن ساخته شده است. ورودي بنا بسيار مشخص و داراي هشتي بزرگي است كه از جلوه ويژه‌اي برخوردار است و در طرفين آن پلكان پشت بام و اطاقهاي كوچك در طبقه بالا قرار گرفته است. حياط مياني مشجر مي‌باشد و طرفين آن به وسيله ساختمان احاطه شده است استخوانبندي آن عبارتست از جرزهاي آجري و طاقهاي نوك تيز ميان آنها كه در نماي رو به حياط آجر كاري و نقش دار و از داخل گچكاري است. پوشش سقف‌ها و گنبد طاق گنبدي براي دهانه‌هاي كوچك و گنبد مركب (گنبد مستقر بر نيم گنبدها) براي هشتي ورودي است. پوشش نهايي براي گنبدهاي كوچك آجر به شكل مربع و براي گنبد هشتي كاهگل مي‌باشد. غالب گنبدهاي كوچك داراي نورگير سقفي مي‌باشند. اين بنا به كوشش حاج فرامرزخان (والي سبزوار) ساخته شد به اين صورت كه در زمان فتح عليشاه قاجار يك تاجر اصفهاني شب هنگام با كالاي تجارتي خود به سبزوار مي‌رسد و نمي تواند اجازه ورود به شهر را بگيرد راهزنان كالاي او را به يغما مي‌برند فردا حاكم شهر كالاي وي را از سارقين بازپس مي‌گيرد و وي به شكرانه اين خدمت مبلغ صد تومان وقف ساختن اين كاروانسرا مي‌كند كه پايه‌هاي اوليه آن در همان زمان زده مي‌شود.
- بازار حاج زمان 
اين بنا در خيابان بيهق واقع شده و داراي دو ورودي مي‌باشد يك ورودي از خيابان بيهق كه سردر اصلي بازار حاج زمان است و ورودي ديگر آن از خيابان اسرار كه به كاروانسرا منتهي مي‌شود. به لحاظ تاريخچه نيز با توجه به سازه و مصالح معماري آن متعلق به دورة قاجاريه مي‌باشد. ورودي اين بازار داراي طاق ضربي جناقي با اجراي رومي مي‌باشد. كف بازارچه با قلوه سنگ‌هاي كوچك سنگفرش شده و حد فاصل بين طاق ضربي ها، با كلمبو پوشانده شده است آجرهايي كه در اين قسمت به كار رفته به صورت خفته راسته چيده شده است وجود نورگيرها نيز در سقف نور بازارچه را تأمين مي‌سازد در سمت شرق بازارچه 3 الي 4 مغازه و در قسمت غربي نيز 5 باب مغازه قرار دارد. نماي ورودي بعضي از مغازه‌ها به صورت طاق ضربي كار شده كه در بعضي از آنها نيز پنجره‌اي به چشم‌ها خورد در انتهاي بازارچه يك هشتي (با سقف عرق چين) قرار گرفته كه در اطراف آن (ضلع غربي و شرقي) مغازه‌ها وجود دارند.

ضلع شمالي هشتي توسط پله كاني به حياط كاروانسرا متصل مي‌شود كه اين كاروانسرا در ضلع شمالي بازارچه قرار گرفته است. كه در ضلع شرقي و غربي (بعد از پله كان) دو ورودي وجود دارد يك ورودي شرقي كه به فضايي متصل شده كه دور تا دور آن اتاقهايي قرار گرفته كه امروزه به عنوان كسب و كار و انباري مورد استفاده است سقف اين اتاقها به صورت جناقي با اجراي رومي كار شده است و سقف بعضي از اتاقها به صورت ضربي است. هر ورودي غربي به سكوهايي منتهي مي‌شود كه اين سكوها دور تا دور حياط كاروانسرا ادامه داشته و قسمتهايي از آن تخريب شده و اتاقهاي روي اين سكوها به عنوان مغازه مورد استفاده است. عرض سكوها 30/3 متر و ارتفاعي در حدود 10/2 متر مي‌باشد. در مجموع وجود طاقهاي ضربي، تزئينات آجركاري (خفته، راسته) از عوامل تزئين شده اين بنا محسوب مي‌شود و اين بنا امروزه به عنوان محل تجارت و كسب و كار مورد استفاده تجار مي‌باشد(نقشه 6-4).

بطور كلي از كل مساحت بافت قديم سبزوار (2/182) هكتار، 71/5 درصد آن تحت حفاظت سازمان ميراث فرهنگي قرار دارد و 8/56 درصد از آن جزء بافت قابل نگهداري و مرمتي و 85/12 درصد مساحت آن جزء بافت مخروبه و فاقد ارزش نگهداري محسوب مي‌شود (مهندسين مشاور زيست كاوش، 1383، ص : 111).
6-4- كاربري‌هاي موجود در بافت قديم سبزوار

محدودة بافت قديم شهر سبزوار كه منطبق با نظام تقسيمات طرح جامع شهر مي‌باشد در محدودة ناحيه 3 واقع است محدودة مشخص شده در حدود 8/6 درصد از كل محدودة قانوني و توسعه پيوسته شهر را شامل مي‌شود. وسعت محدوده در حدود 1822025 متر مربع معادل 2/182 هكتار مي‌باشد و شامل كاربري‌هاي مختلف نيز مي‌باشد در محدودة بافت قديم و پيرامون آن بيشترين سطح مشخص شده اختصاص به كاربري مسكوني دارد كه در حدود 22/50 درصد از ناحيه را در بر گرفته است و پس از آن معابر مجموعاً 64/24 درصد از كل محدوده را شامل شده است. كمترين مساحت مربوط به فضاهاي فرهنگي – تاريخي مي‌باشد و در مجموع 01/0 درصد از كل مساحت بافت قديم را شامل مي‌شود.
- كاربري مسكوني 
بافت قديم شهر سبزوار مجموعاً داراي 915016 متر مربع فضاي مسكوني مي‌باشد. سهم فضاي مسكوني از كل محدودة بافت برابر با 22/50 درصد مي‌باشد و رتبه اول مساحت نسبت به ساير كاربري‌ها را دارد. سرانه مسكوني هر شهروند سبزواري ساكن در بافت قديم برابر با 9/37 مترمربع و مجموع مساحت كاربري مسكوني در بافت قديم برابر 71/12 درصد مساحت كل مسكوني شهر مي‌باشد (مهندسين مشاور زيست كاوش، 1383، ص : 92).

-كاربري آموزشي 
در سال 1382 در محدودة ناحيه 3 شهر سبزوار 57996 متر مربع اختصاص به فضاي آموزشي داشته و با توجه به جمعيت موجود ثابت در محدوده داراي سرانه‌اي معادل 4/2 مترمربع بوده است. فضاي آموزشي موجود در ناحيه 3 (بافت قديم) 18/3 درصد از كل اراضي محدوده بافت قديم را شامل مي‌شود و به لحاظ رتبه مساحت در ميان كاربري‌هاي موجود رتبه پنجم را دارا مي‌باشد در مجموع از كل فضاهاي آموزشي موجود در توسعه پيوسته شهر سبزوار در حدود 95/12 درصد در محدودة بافت قديم بوده است. (مهندسين مشاور زيست كاوش، 1383، ص:92).

- كاربري بهداشتي – درماني 
در شهر سبزوار فضاهاي مرتبط با كاربري بهداشتي و درماني برابر 147066 مترمربع مي‌باشد كه از اين مقدار 18285 متر مربع مربوط به محدودة بافت قديم مي‌باشد (در حدود 43/12) درصد و رتبه هشتم را در ميان سايربخش‌هاي اين شهر دارد و با توجه به جمعيت موجود در محدودة بافت قديم سرانه‌اي برابر 76/0 متر مربع مشخص مي‌شود (همان منبع، ص : 93).

- كاربري تجاري 
در شهر سبزوار مجموعاً مساحتي معادل 435528 متر مربع اختصاص به كاربري تجاري داشته است كه از اين تعداد 133780 متر مربع (34/7 درصد) مربوط به ناحيه بافت قديم بوده است و با توجه به ميزان مساحت و جمعيت موجود در محدوده سرانه‌اي برابر با 54/5 متر مربع را داشته است. كاربري تجاري غيرفعال نيز در محدودة بافت قديم 38020 متر مربع و 08/2 درصد از كل محدوده بافت قديم را شامل مي‌شود. سرانه تجاري غيرفعال نيز در محدوده برابر با 57/1 مترمربع مي‌باشد (همان منبع، ص : 93).
- كاربري ورزشي 
در شهر سبزوار 189239 متر مربع فضاي ورزشي وجود دارد كه از اين مقدار سهم ناحيه بافت قديم از كل فضاهاي ورزشي موجود شهر 690 متر مربع برابر با 03/0 درصد مي‌باشد. سرانه ورزشي در ناحيه 3 برابر 03/0 متر مربع مي‌باشد با توجه به سرانه كاربري كمترين سرانه اختصاص به فضاي ورزشي در ناحيه 3 دارد.
- كاربري فضاي سبز 
در محدودة بافت قديم شهر سبزوار فضايي معادل 24655 متر مربع فضاي سبز وجود داشته است سهم فضاي سبز از كل اراضي موجود در بافت 35/1 درصد و سرانه هر فرد ساكن در محدوده برابر 02/1 متر مربع مي‌باشد از كل فضاي سبز موجود در شهر سبزوار در حدود 66/3 درصد اختصاص به  اين محدوده داشته است و فضاي سبز در ميان كاربري‌هاي موجود رتبه چهاردهم را داشته است (همان منبع، ص : 94).

- كاربري اداري 
در محدودة بافت قديم شهر سبزوار در حدود 23980 متر مربع فضاي اداري وجود داشته است كه از اين مقدار فضا 32/1 درصد از كل وسعت محدودة بافت قديم را شامل مي‌شده است. سرانه هر فرد ساكن در محدودة بافت قديم از كاربري اداري برابر 99/0 متر مربع بوده است و از ميانگين سرانه شهر سبزوار كه برابر 75/0 متر مربع بوده است بيشتر مي‌باشد همچنين به لحاظ ميزان مساحت كاربري اداري نسبت به ساير كاربري‌ها در محدودة بافت رتبه نهم را دارا مي‌باشد (همان منبع ،ص : 94).

- كاربري صنعتي 
در محدودة توسعه قانوني شهر سبزوار در حدود 718436 متر مربع فضاي كارگاهي و صنعتي مشخص گرديده است كه از اين مقدار در حدود 34425 متر مربع مربوط به محدودة بافت قديم مي‌باشد. سرانه هر فرد ساكن در محدوده از كاربري صنعتي و كارگاهي برابر 43/1 متر مربع مي‌باشد با توجه به وسعت محدودة بافت كه برابر 1822025 متر مربع مي‌باشد مجموعاً 89/1 درصد اختصاص به كاربري صنعتي داشته و در ميان كاربري‌هاي موجود رتبه هفتم را دارا 
مي باشد.
- كاربري انتظامي 
در محدودة بافت قديم شهر سبزوار در حدود 5028 متر مربع اختصاص به كاربري انتظامي دارد و سرانه‌اي معادل 21/0 متر مربع براي هر فرد ساكن در محدوده را فراهم نموده است. سهم كاربري انتظامي از كل محدوده ناحية 3 (بافت قديم) برابر با 27/0 درصد مي‌باشد كه به لحاظ ميزان فضا نسبت به ساير كاربري‌هاي موجود در بافت رتبه پانزدهم را دارا مي‌باشد (همان منبع، ص : 94).
- كاربري فرهنگي – مذهبي 
از مجموع 82455 متر مربع فضاي فرهنگي و مذهبي موجود در شهر سبزوار در حدود 17960 متر مربع (98/0) درصد سهم بافت قديم شهر سبزوار مي‌باشد سرانه فضاي فرهنگي و مذهبي براي هر فرد ساكن در محدوده برابر 57/1 متر مربع بوده و نسبت به سرانه موجود در كل شهر كه 41/0 درصد مي‌باشد بيشتر است اين كاربري به لحاظ وسعت نسبت به ساير كاربري‌هاي موجود در ناحيه رتبه 12 را دارد بافت قديم كاربري فرهنگي و مذهبي شامل مسجد، امامزاده ها، حسينيه‌ها مي‌باشد.

- كاربري فرهنگي 

در محدودة مطالعاتي مورد نظر 2255 متر مربع فضاي فرهنگي وجود دارد و حدوداً 12/0 درصد از كل وسعت محدوده را شامل مي‌شود. سرانة هر فرد ساكن در محدودة مطالعاتي از مراكز فرهنگي 09/0 متر مربع مي‌باشد كاربري فرهنگي شامل كانون پرورش فكري، سينما و مجموعه‌هاي فرهنگي در محدوده مي‌باشد با توجه به ميانگين سرانه فرهنگي در سطح شهر كه برابر 16 درصد است سطح سرانه در محدودة مورد نظر در حدود نصف سرانه كل شهر است در محدودة مطالعاتي در سطح هر يك از محلات سهم هر يك از آنها به لحاظ دارا بودن سطوح فرهنگي متفاوت بوده بطوريكه فقط در محلات دو و سه داراي سطوح فرهنگي مي‌باشند در مجموع 3/15 درصد از سطوح فرهنگي در محله دو بافت قديم شهر و حدود 7/84 درصد در محله سه بافت قرار دارد (همان منبع، ص : 95).
- كاربري فرهنگي و تاريخي 
در كل شهر سبزوار در حدود 30277 متر مربع اختصاص به كاربري فرهنگي و تاريخي دارد كه بيشترين مساحت از اين كاربري مربوط به خانه شريعتمداري مي‌باشد مساحت اين كاربري در بافت قديم 310 متر مربع مي‌باشد اين كاربري در حدود 01/0 درصد از كل كاربري موجود در ناحيه را شامل مي‌شود (همان منبع، ص: 95).
- كاربري پذيرايي و جهانگردي 
در محدوده بافت قديمي شهر سبزوار در حدود 4590 متر مربع اختصاص به كاربري پذيرايي و جهانگردي دارد سطح مورد نظر در حدود 25/0 درصد از كل محدوده بافت قديم شهر را شامل مي‌شود و سرانه هر فرد ساكن در محدوده برابر 19/0 متر مربع مشخص شده بطور كلي در حدود  81/21 درصد از كل مساحت كاربري پذيرايي و جهانگردي در سطح شهر در ناحيه بافت قديم قرار دارد.

- كاربري تأسيسات و تجهيزات شهري 

در محدودة مطالعاتي بافت قديم شهر سبزوار در حدود 8105 متر مربع فضاي مربوط به اين نوع كاربري وجود دارد كه 44/0 درصد از كل محدودة مطالعاتي را شامل مي‌شود و سرانه هر نفر جمعيت ساكن از اين كاربري برابر 34/0 متر مربع مشخص شده است همچنين از كل فضاهاي مربوط به تأسيسات و تجهيزات شهري در سبزوار 38/6 درصد در محدودة بافت قديم واقع شده است (همان منبع، ص : 96).

- كاربري حمل و نقل و انبارداري 

در بافت قديم شهر سبزوار مساحت مربوط به فضاهاي پاركينگ، مراكز خدمات اتومبيل و انبارها و ساير تأسيسات وابسته به آن مجموعاً 22025 متر مربع است كه 21/1 درصد از كل محدودة مطالعاتي را شامل مي‌شود. سرانة اين كاربري در سال مورد نظر (1383) برابر 19/0 متر مربع مشخص گرديده است سرانه مورد نظر با توجه به ميانگين سرانة شهر كه برابر 67/1 درصد مي‌باشد از ميانگين سرانه شهر كمتر مي‌باشد در مجموع فضاهاي اختصاص يافته به كاربري حمل و نقل و انبارداري به لحاظ مساحت نسبت به ساير كاربري‌ها رتبة دهم را داشته است(جدول6-1)، (نمودار 6-1)،(نقشه 6-5)، (همان منبع، ص : 96).
جدول (6-1) توزيع كاربري‌ها در بافت قديم سبزوار 

	نوع كاربري
	مساحت به متر مربع
	درصد

	مسكوني
	915016
	22/50

	تجاري
	133780
	34/7

	تجاري غيرفعال
	38020
	08/2

	آموزشي
	57996
	18/3

	بهداشتي – درماني
	18285
	88/1

	فضاي سبز
	24655
	35/1

	ورزشي
	690
	03/0

	اداري
	23980
	31/1

	پذيرايي و جهانگردي
	4590
	25/0

	فرهنگي
	2255
	12/0

	فرهنگي – تاريخي
	310
	01/0

	فرهنگي – مذهبي
	17960
	98/0

	حمل و نقل و انبارداري
	22025
	21/1

	تأسيسات و  تجهيزات
	8105
	44/0

	كارگاه و صنايع
	34425
	89/1

	باغ
	7220
	39/0

	اراضي كشاورزي
	-
	-

	اراضي باير
	58935
	23/3

	معابر
	448750
	64/24

	انتظامي
	5028
	27/0

	جمع
	1822025
	100


مأخذ : مهندسين مشاور زيست كاوش، طرح تفصيلي ويژه بهسازي بافت قديم سبزوار، 1383، ص: 96.
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نمودار (6-1) توزيع كاربري‌ها در بافت قديم سبزوار
6-5- شبكه‌هاي ارتباطي 
شبكه‌هاي ارتباطي به دليل اهميت حياتي آن در اقتصاد و فرهنگ جامعه مي‌تواند به عنوان يكي از عوامل مهم در رشد و توسعه عمل كرده و وسيله‌اي براي رفاه زندگي نيز محسوب مي‌شود (حاتمي نژاد و كلانتري، 1385، ص: 123). شهر سبزوار در مسير دو گذرگاه ارتباطي سراسري كشور يعني تهران به خراسان قرار دارد و ارتباط شهرستان سبزوارنيز با شهرستانهاي اطراف آن از طريق شش محور اصلي تأمين مي‌شود كه اين 6 محور شامل : 1- محور سبزوار ـ تهران 2- محور سبزوار ـ مشهد 3- محور سبزوار ـ نيشابور از طريق جاده قديم 4- محور سبزوار ـ اسفراين 
5- محور سبزوار ـ كاشمر از طريق جادة جديد و 6- محور سبزوار ـ طبس مي‌باشند(نقشه 6-6).

6-5-1- راه‌هاي درون منطقه‌اي 
شهر سبزوار به عنوان مركز تقاطع و مركز ثقل راه‌هاي ارتباطي درون منطقه‌اي شهرستان سبزوار يعني بخش‌هاي جغتاي، جوين، خوشاب، داورزن، روداب و ششتمد و بخش مركزي محسوب مي‌شود. 

6-5-2- راه‌هاي درون شهري 
شهر سبزوار با توجه به قدمت آن در زمره شهرهاي خودرو (بدون برنامه ) قلمداد مي‌شود و شبكه ارتباطي آن نيز بدون توجه به نيازهاي آتي و برنامه‌اي و تنها براي رفع احتياج زمان خود شكل يافته است. بطور كلي شبكة ارتباطي شهر سبزوار از نوع شطرنجي ناقص بوده كه از سلسله مراتب منظم پيروي نمي كند و سلسله مراتب شبكه خيابانها و معابر شهر با ضوابط برنامه ريزي ترافيك انطباق ندارد. شهر سبزوار عملاً فاقد سيستم خيابان‌ها و معابر سريع السير و بزرگراه
 مي‌باشد و بدين جهت شبكه ارتباطي در سطح شهر در سه طبقه شرياني، جمع كننده و محلي قابل رده بندي است.

در بافت مركزي شهر سبزوار كه بافت قديم نيز در آن واقع شده است اغلب تقاطع‌ها و معابر اصلي شهر در محدودة آن واقع شده است. تمركز اغلب كاربري‌هاي جاذب سفر، عرض كم معابر، حجم زياد عابر پياده و كمبود فضاي پارك حاشيه‌اي از جمله مشكلاتي است كه در اين محدوده به چشم مي‌خورد همچنين دو طرفه بودن تمام معابر اصلي بافت و كمبود تابلوها و ساير تجهيزات ترافيكي مانند چراغ راهنمايي در محدوده مركزي شهر از ديگر مشكلات اين محدوده است. همانگونه كه گفته شد در بافت قديم اكثر معابر آن جاذب اصلي سفرهاي شهري مي‌باشند ولي به علت عرض كم و عدم ساماندهي مناسب داراي عملكرد نامطلوبي مي‌باشند ضمن آنكه اكثر تقاطعات مهم و مشكل دار در اين محدوده متمركز شده اند. خيابانهايي كه به لحاظ ظرفيت كم و عدم ساماندهي مناسب در بافت قديم شهر داراي مشكل مي‌باشند به ترتيب اولويت شامل خيابانهاي بيهق، خيابان اسرار (شمالي و جنوبي)، بلوار مدرس، خيابان طبرسي، خيابان عطاملك مي‌باشد. بخشي از مشكلات مطرح شده به دليل عدم وجود مطالعات مناسب در طرح‌هاي بالادست از جمله طرح‌هاي جامع و تفصيلي و بخشي ديگر مربوط به عدم اجراي صحيح اين طرحها از سوي مسئولين شهر مي‌باشد اين نقايص را مي‌توان به طور كلي در نامناسب بودن نظام جابه جايي (شبكة خيابانها و تقاطع‌ها) از نظر ظرفيت و طرح هندسي، عدم رعايت سلسله مراتب در محدوده مركزي شهر، نبود تسهيلات مناسب جهت حركت عابرين پياده، تداخل حركت سواره و پياده در معابر اصلي و كمبود تسهيلات حمل و نقل مشاهده نمود (مهندسين مشاور معابر ايران (ايمن تردد)، 1385، صص : 52 و 50).
6-5-3- بررسي وضعيت خيابانهاي محصور كنندة بافت قديم به لحاظ ساختار ارتباطي و شرياني آن 
1- خيابان سيدجمال الدين اسدآبادي  

اين خيابان يك خيابان شرقي ـ غربي است و از نوع شرياني درجه دو محسوب مي‌شود كه از ترافيك قابل ملاحظه‌اي برخوردار است و تردد وسايل نقليه توسط يك خط حركت در هر طرف صورت مي‌گيرد و خط ديگر خيابان توسط وسايل نقليه پارك شده اشغال شده است زيرا وجود كاربري‌هاي حاشيه‌اي تجاري و بدنه فعال باعث ايجاد تقاضاي بالاي پارك وسايل نقليه شده و همچنين تردد عرضي عابرين پياده قابل ملاحظه بوده و ارتباط بين دو بدنه خيابان زياد مي‌باشد كه همة اين موارد نياز به ساماندهي و ايمن سازي تردد عابرين پياده از عرض اين خيابان را الزامي مي‌سازد.

2- خيابان طبرسي 
اين خيابان يك خيابان شرقي ـ غربي است و از نوع شرياني درجه دو محسوب مي‌شود كه داراي ترافيك قابل ملاحظه‌اي است كه تردد در هر طرف از طريق يك باند حركت صورت مي‌پذيرد زيرا با توجه به وجود كاربري تجاري در حاشيه خيابان باند ديگر سواره و توسط وسايل نقليه پارك شده اشغال شده است. همچنين وجود كاربري‌هايي مثل مسجد در قسمت‌هايي از اين خيابان تا حدي امكان تعريض خيابان را با محدوديت مواجه مي‌كند. تردد عرضي عابرين پياده نيز نسبتاً بالاست و به ساماندهي نياز دارد.

3-خيابان كاشفي 
اين خيابان يك خيابان شمالي- جنوبي است (حد فاصل انقلاب اسلامي تا بلوار مدرس) و از نوع شرياني درجه سه (جمع كننده و پخش كنندة ترافيك) محسوب مي‌شود كه از ترافيك قابل ملاحظه‌اي برخوردار است. تداخل حركت پياده و سواره و وجود كاربري‌هاي تجاري در حاشيه كه باعث ايجاد تقاضاي بالا براي پارك وسايل نقليه شده است از مشكلات موجود در اين خيابان است كه ضرورت ساماندهي و ايمن سازي تردد عابرين پياده را مطرح مي‌سازد.

4-خيابان عطاملك 
اين خيابان يك خيابان شمالي ـ جنوبي است و از نوع شرياني درجه سه محسوب مي‌شود كه از ترافيك زيادي برخوردار است. تردد زياد وسايل نقليه، وجود كاربري‌هاي تجاري در بدنه خيابان كه باعث شده يك خط حركت سواره توسط خودروهاي پارك شده اشغال شود و همچنين تردد عرضي قابل ملاحظه عابرين پياده از جمله مشكلات اين خيابان است كه ضرورت مديريت و ساماندهي مناسب را مطرح مي‌كند (مهندسين مشاور معابر ايران (ايمن تردد)، 1385، ص: 53).

6-5-4- طبقه بندي معابر بافت قديم از نظر سلسله مراتبي بر حسب نقش و عملكرد

معابر بافت قديم از نظر سلسله مراتبي به چهار گروه تقسيم شده‌اند. اين تقسيم بندي بر حسب نقش و عملكرد بوده است.

- معابر اصلي درجه يك 
اين معابر همان خيابانهايي هستند كه در واقع تقسيم كننده محلات هستند و در داخل بافت قديم كشيده شده‌اند و باعث قطعه قطعه شدن بافت قديم گرديده اند. خيابان اسرار (شمالي و جنوبي)، بلوار مدرس، خيابان بيهق (شرقي و غربي) در اين گروه قرار دارند.

- معابر اصلي درجه دو 
معابر اصلي درجه دو نقش و عملكرد كمتري از معابر اصلي درجه يك دارند.  اين معابر در داخل قطعات (هفت قطعه) بافت قديم كشيده شده‌اند و داراي عرض كمتري نسبت به معابر قبلي هستند. اين معابر نيز ماشين رو هستند. خيابان قائم، نواب صفوي، فدائيان اسلام، خيابان آيت الله سعيدي، خيابان رضوي، خيابان بسيج مستضعفين در اين گروه قرار دارند.

- معابر فرعي درجه يك 
اين معابر در درون محلات عبور مي‌كنند. ساخت كالبدي بافت قديم بر اين گذرها و مراكز محلات قديمي استوار است امكان عبور اتومبيل از درون آنها به سختي امكانپذير و يا غير ممكن است. موانع عمده در اين معابر عرض كم، تيرهاي چراغ برق، و يا اجزايي از بدنة خانه هاست كه عبور و مرور سواره را مشكل مي‌سازد.

- معابر فرعي درجه دو 
اين معابر در سطح بافت داراي كمترين عرض، نقش و عملكرد مي‌باشند. اين معابر فقط مخصوص پياده هستند و ماشين نمي تواند در داخل آنها تردد نمايد(نقشه 6-7).

6-5-5- گذرهاي قديمي بافت قديم سبزوار

گذرهاي قديمي كه مكان آنها همچنان بدون تغيير مانده يكي از عناصر شهري مهم در اين محدوده محسوب مي‌شوند اين گذرها با راستاي شمالي ـ جنوبي از بافت مسكوني عبور كرده و در ادامه مسير خود به بازار منتهي مي‌شوند. بررسي دگرگوني‌هاي شهرهاي ايران كه از دوران پهلوي اول آغاز مي‌شود بدون توجه به شرايط سياسي، اجتماعي آن دوره و حضور استعمار به خوبي قابل درك نيست. اما در ايران مداخله در بافت‌هاي شهري كه از زمان رضا شاه شروع شد نه بر پايه ضرورت‌هاي واقعي بلكه بدون توجه به ويژگي‌هاي فرهنگي، اجتماعي و اقتصادي جامعه آن روز ايران، صرفاً در پي ايجاد موج نوگرايي و تجدد طلبي و با تقليد از الگوهاي شهرهاي اروپايي انجام شد. در اكثر شهرهاي اروپايي مداخله در جوار شهرها و خارج از هسته‌هاي تاريخي صورت گرفت و بافت‌هاي تاريخي از مداخله مصون ماندند در حاليكه در شهرهاي ايران، اين دگرگوني‌ها به شكل ساختار شكني و گسيختن همبستگي‌هاي بافت، عملاً بر اندام زنده و به هم پيوسته بافت تاريخي تاخت. در اكثر شهرها همانند سبزوار، بازار كه محور عبوري، فرهنگي و اقتصادي و در واقع اصلي ترين عنصر ساختاري موجود و غالباً ستون فقرات آن محسوب مي‌شود از هم گسست. بازارها كه شاهرگ ارتباطي اين گونه شهرها پيوسته بوده‌اند با داشتن پوشش پيوسته، فضايي محصور را به وجود مي‌آوردند و ضمن تأمين نور خود از روزنه‌ها حد و مرز خود را با فضاي خارج مشخص مي‌كردند اكثر كوچه‌ها با داشتن عرض كم اما متناسب براي عابر پياده و دارا بودن ساباطهايي در نقاط مختلف خود فضايي را عرضه مي‌كردند كه شخص را در درون آن مي‌يافتند و اين به اين معني است كه فضاهاي ارتباطي در بافتهاي مزبور مانند كوچه‌ها و خيابانهاي امروز نيستند كه تنها فضاي عبور و مروري باشند بدون پيوند كالبدي با بناهاي اطراف خود.

شبكة دسترسي محور شرقي ـ غربي بيهق از درون قلب بافت قديم عبور مي‌كند. اين خيابان تقريباً در طول بازار قديم شهر سبزوار و بر روي آن احداث شده است و دروازه‌هاي قديم نيشابور در شرق و عراق در غرب آن قرار داشته و امروز غالب بناهاي تاريخي قديمي نظير مسجد جامع، مسجد پامنار و امامزاده يحيي در طرفين آن قرار دارند.

ارزش تجارتي اين خيابان بسيار زياد است و سراسر طول آن بوسيله مراكز فعاليت‌هاي مختلف كسب و تجارت و بانكها تجهيز شده است ورودي اصلي بازار سرپوشيده شهر نيز در اين خيابان قرار دارد و بطور كلي مهمترين محور فعال شهري سبزوار را به وجود آورده است اين محور با دو محور ديگر يعني اسرار و عطاملك برخورد كرده و در اين نقاط اهميت محور بيهق تشديد شده است  محور شمالي ـ جنوبي اسرار نيز از درون بافت قديم شهر سبزوار عبور مي‌كند و محور بيهق و مدرس را قطع مي‌كند و نقش اصلي آن تجارت و كسب است. بازار سرپوشيده سبزوار از خيابان بيهق به موازات و در حاشيه محور اسرار تا ميدان اسرار ادامه مي‌يابد بطوريكه مغازه‌هاي واقع در ضلع غربي بازار و مغازه‌هاي حاشيه شرقي بلافاصله در مجاور يكديگر قرار دارند. در طول بازار از چندين گذرگاه با اختلاف ارتفاعي بين نيم تا دو متر بصورت پلكان رابطه بازار و خيابان اسرار را تقويت مي‌كند. در شمال ميدان اسرار نيز بازارچه‌اي مشابه بازار سرپوشيده سبزوار كه به آن راسته آهنگرها گفته مي‌شود وجود دارد كه طول آن كم بوده و با محور بيهق ارتباط ندارد.

خيابانهاي قائم و نواب صفوي در شمال خيابان بيهق و خيابان بسيج مستضعفين و رضوي در جنوب محور بيهق اعضاي بافت زنده و ارگانيك از جمله شريانهاي بافت را از هم بريده و جدا ساخته و عدم دسترسي سواره از مشكلات عمدة اين محدوده محسوب مي‌شود.

به جز خيابان عريض نامبرده و چند خيابان فرعي ديگر احداث شده، اين بافت از شبكه‌اي از گذرهاي اصلي كه بطور متوسط داراي عرضي در حدود 3 تا 4 متر مي‌باشند و محوري نسبتاً مشخص و در چند مورد تقريباً مستقيم دارند كه از بافت مسكوني به راسته بازار منتهي مي‌شود و به اضافه انشعابات فرعي آنها كه اكثراً با عرض متوسط 2 تا 3 متر مي‌باشند تشكيل شده است. مراكز محله كه در گذشته با مجموعه بازارچه، مسجد و مدرسه و حمام در اطراف آن شاخص مي‌شده امروزه به علت عدم رقابت با مركز تجاري شهر روبه انهدام هستند و به زحمت قابل تشخيص هستند. عدم امكان دسترسي سواره و نبود خدمات شهري از مشكلات عمده اين مراكز محسوب مي‌شود.

بطور كلي كوچه‌ها و محلات بافت قديم سبزوار همانند شاخه‌هاي درخت، بافت شهري را تشكيل داده و به خاطر بافت ارگانيك محله‌هاي مسكوني و جلوگيري از بادهاي مزاحم كويري و آفتاب سوزان تابستان، به صورت نامنظم و پيچ در پيچ بوده و گاهاً به صورت سرپوشيده به معابر بن بست مي‌رسيده است بطوريكه عدم دسترسي محلي در داخل محله‌ها به دليل طرح ارگانيك و پرپيچ و خم بودن معابر سبب بروز مشكلات فراواني براي ساكنين بافت قديم شده است (مهندسين مشاور طرح معابر ايران (ايمن تردد)، 1385، ص :102).       
6-6- مسائل و مشكلات فيزيكي ـ كالبدي بافت قديم سبزوار

6-6-1-مشكلات مربوط به شبكة معابر بافت 
شبكة معابر بافت قديم كه با توجه به ساختار محيط طبيعي به ويژه توپوگرافي، اقليم، اوضاع اقتصادي – اجتماعي و سطح فناوري زمان خود به صورت ارگانيك شكل گرفته اند، در زمان خود بهترين نوع معابر و شبكة دسترسي محسوب مي‌شده اند. به طوري كه همه نيازهاي ساكنان را، پاسخگو بوده اند. اما با دگرگوني نوع و سطح فناوري از جمله ورود وسايل نقليه موتوري به زندگي شهري، شبكة مذكور توان جوابگويي به نيازهاي زندگي امروزي را ندارند و مشكلاتي مانند عرض كم معابر، پيچ و خم‌هاي زياد و خطر ريزش بناهاي مخروبة مجاور مشكلات دسترسي و ارتباطات را دو چندان كرده است جهت بررسي مسايل و مشكلات مربوط به شبكه معابر بافت قديم شهر به صورت ميداني و بر اساس نمونه‌اي اقدام شده و از طريق تكميل پرسشنامه الف و نتايج حاصل از آن به شرح آن مي‌پردازيم، بطوريكه نتايج حاصله از پرسشنامه‌هاي توزيع شده در داخل بافت قديم نشان مي‌دهد كه:

دسترسي ضعيف به خارج از بافت قديم بروز مشكلاتي مانند: 
ـ عدم ورود آمبولانس و تاكسي تلفني در مواقع بيماري و اضطراري (52 درصد)، 
ـ عدم ورود ماشين آتش نشاني در مواقع آتش سوزي (12 درصد)، 
ـ عدم ورود ماشين جمع آوري زباله و تخليه چاه فاضلاب (20 درصد)، 
ـ عدم ورود ماشينهاي بزرگ مانند كاميون جهت حمل مصالح ساختماني و اثاثيه منزل (32درصد)، 
ـ عدم امكان استفاده از وسيله شخصي و عدم ورود وسايل نقليه همگاني و نبود ايستگاه آن در داخل بافت قديم و دير رسيدن به كارهاي روزانه (10 درصد)،
ـ نزول و افت قيمت خانه‌هاي موجود در بافت به علت ضعف دسترسي‌ها ( 2درصد) را موجب شده است(جدول6-2)، (نمودار 6-2).
جدول(6-2) نتايج حاصل از نمونه‌گيري‌هاي پرسشنامة الف در خصوص مشكلات ناشي از ضعف دسترسي‌ها در بافت قديم سبزوار
	رديف
	مشكلات ناشي از ضعف دسترسي‌ها
	درصد
	فراواني

	1
	عدم ورود آمبولانس و تاكسي تلفني در مواقع بيماري و اضطراري
	52
	44

	2
	عدم ورود ماشين آتش‌نشاني در مواقع آتش‌سوزي
	12
	11

	3
	عدم ورود ماشين جمع‌آوري زباله و تخليه چاه فاضلاب
	20
	18

	4
	عدم ورود ماشينهاي بزرگ مانند كاميون جهت حمل مصالح ساختماني و اثاثيه منزل
	32
	28

	5
	عدم امكان استفاده از وسيله شخصي و عدم ورود وسيله نقليه همگاني و نبود ايستگاه آن در داخل بافت قديم و ديررسيدن به كارهاي روزانه
	10
	9

	6
	نزول و افت قيمت‌خانه‌هاي موجود در بافت به علت ضعف دسترسي‌ها
	2
	2

	مأخذ: استخراج داده‌ها از پرسشنامه‌هاي تكميل شدة (الف)
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نمودار (6-2) : مشكلات ناشي از ضعف دسترسي‌ها در بافت قديم سبزوار

همچنين علاوه بر مشكلات گفته شده در بالا نتايج حاصله از پرسشنامه‌هاي توزيع شدة (الف) بيانگر اينست كه عدم امكان ارتباط راحت با بافت جديد كه ناشي از ضعف و مشكلات دسترسي در داخل بافت قديم مي‌باشد به عنوان يك مانع بر سر راه بهسازي و نوسازي خانه‌هاي موجود در بافت توسط افراد ساكن محسوب مي‌شود به طوريكه 83 درصد از پاسخ دهندگان معتقد بودند كه اگر امكان ارتباط با بافت جديد به سهولت انجام مي‌شد مايل به بهسازي و نوسازي منزل خود بودند و تنها 7/13 درصد پاسخ دهندگان به هيچ وجه حاضر به بهسازي و نوسازي منزل خود نبودند و 3/3 درصد از افراد پاسخگو هم معتقد بودند كه منزل آنها نيازي به بهسازي و بازسازي ندارد، همچنين نتايج حاصله از پرسشنامه‌هاي توزيع شدة (الف) در داخل بافت قديم بيانگر اين مطلب است كه وضعيت معابر (كم عرض بودن) در انتخاب نوع وسيله‌ي نقليه تأثير داشته است بطوريكه 2/30 درصد افراد پاسخگو معتقد بودند كه وضعيت معابر خيلي زياد در انتخاب نوع وسيله ي نقليه تأثير داشته است، 4/43 درصد افراد، زياد، 3/14 درصد افراد كم و 1/21 درصد افراد معتقد بودند كه وضعيت معابر به هيچ وجه در انتخاب نوع وسيله ي نقليه تأثير نداشته است.
6-6-2-كمبود عناصر خدماتي، تأسيساتي و تسهيلات شهري و زير بنايي 
بافت‌هاي قديمي در مقايسه با بافت جديد از كمبود عناصر خدماتي و نارسايي‌هاي خدماتي و تجهيزات شهري رنج مي‌برند. در بافت‌هاي قديمي شهرهاي ايران كمبود تأسيسات و تجهيزات خدماتي و عناصر خدماتي مورد نياز شهروندان يكي ديگر از عوامل تخريب بافت هاست كه توسعة مراكز خدماتي نظير مراكز بهداشتي ـ درماني، آموزشي و فرهنگي و تفريحي و ... مي‌تواند جهت جلوگيري از تخريب و فرسودگي بافت‌هاي قديمي مؤثر باشد.

در كشورهاي توسعه يافته، كاربري مسكوني حدود 40% از كل مساحت شهرها را اشغال مي‌كند در حاليكه تنها در بافت قديمي سبزوار 23/50 درصد مساحت آن به اين كاربري اختصاص دارد. از سوي ديگر از كل سطوح بافت قديم سبزوار فقط 2/13 درصد به خدمات رفاه عمومي و 4/0 درصد به تأسيسات و تجهيزات اختصاص دارد كه سطح خدمات رفاه عمومي و تأسيسات و تجهيزات در بافت قديم در مقايسه با كل شهر پايين‌تر است بنابراين مشكل عمده در بافت قديم كمبود سطح خدمات رفاه عمومي و خدمات شهرداري و تأسيسات و تجهيزات شهري است. بطوريكه بر طبق نتايج حاصله از پرسشنامه‌هاي توزيع شدة (ب) 94 درصد از افراد پاسخ دهنده كمبود و يا نبود خدمات شهرداري و تأسيسات و تسهيلات شهري و زيربنايي را به عنوان مشكل ذكر نموده‌اند از سوي ديگر كم عرض بودن معابر موجود در بافت قديم و از همه مهمتر نارسايي و كمبود خدمات، تأسيسات و تجهيزات شهري در بافت قديم از جمله فاضلاب شهري، عدم جمع آوري به موقع و مطلوب زباله‌ها توسط خودروهاي مخصوص باعث پيدايش مشكلات زيست محيطي در بافت قديم شده است زيرا خودروها در همة معابر بافت نمي توانند حركت كنند به طوري كه در مواردي، تجمع زباله‌هاي خانگي و در نتيجه وجود جانوران مزاحم در كوچه‌ها و بناهاي مخروبه و متروكه بافت مشاهده شده است. همچنين تراكم افراد دست فروش و خرده فروش و مشكلات بهداشتي آنها و پايين بودن سطح فرهنگ ساكنين بافت جهت مشاركت بيشتر در پاكيزه نگهداشتن محل سكونت و كار خود به مشكلات زيست محيطي بافت قديم دامن زده است.
از سوي ديگر عدم تأمين زير ساخت‌هاي تأسيسات و تجهيزات شهري از جمله مشكل دفع آبهاي سطحي (دفع فاضلاب توسط چاههاي جذبي) با توجه به شيب عمومي محدوده و پايين بودن يا گود بودن سطح بناهاي مسكوني نسبت به معابر و فرسودگي منازل مشكلات زيست محيطي فراواني را در داخل بافت قديم پديده آورده است. چنانكه بر طبق نتايج حاصله از پرسشنامه‌هاي توزيع شده (ج) در داخل بافت، 40 درصد از افراد دفع زباله، 31 درصد از افراد دفع فاضلاب خانگي، 61 درصد مخروبه شدن مساكن و تبديل آن به مكانهاي غيربهداشتي، 73 درصد مشكلات مربوط به دفع جريان‌هاي ناشي از بارش در معابر، 54 درصد رطوبت ناشي از قنات و وجود نهرهاي قديمي و آلودگي‌هاي ناشي از آن را و 1 درصد از افراد هم آلودگي‌هاي ناشي از سكونت افراد غيربومي را به عنوان مهمترين مشكلات زيست محيطي بافت قديم قلمداد كرده اند.

همانطور كه قبلاً هم گفته شد عناصر خدماتي ايجاد شده در داخل بافت قديم آنچنان پوششي ندارند كه بتوانند نياز ساكنين بافت را برآورده سازند بطوريكه 4/87 درصد از افراد ساكن در بافت مكانيابي و نحوه قرارگيري و تعداد عناصر خدماتي موجود را متناسب با جمعيت توزيع شده در آن نمي دانند و همچنين 3/81 درصد افراد ساكن در بافت محدوديت و كمبود عناصر خدماتي را به علت محدوديت فيزيكي شبكه ارتباطي (كم عرض بودن و ناكافي بودن معابر) مي‌دانند(جدول6-3)، (نمودار6-3).

جدول (6-3) نتايج حاصل از نمونه‌گيري‌هاي پرسشنامة ج در خصوص مشكلات زيست محيطي بافت قديم سبزوار
	رديف
	مشكلات زيست محيطي بافت قديم
	درصد
	فراواني

	1
	دفع زباله
	40
	72

	2
	دفع فاضلاب خانگي
	31
	57

	3
	مخروبه شدن مساكن و تبديل آن به مكانهاي غيربهداشتي
	61
	112

	4
	مشكلات مربوط به دفع جريانهاي ناشي از بارش در معابر
	73
	133

	5
	رطوبت ناشي از قنات و وجود نهرهاي قديمي و آلودگي‌هاي ناشي از آن
	54
	98

	6
	آلودگي‌هاي ناشي از سكونت افراد غيربومي
	1
	2

	مأخذ: استخراج داده‌ها از پرسشنامه‌هاي تكميل شدة (ج)




نمودار (6-3) : مشكلات زيست محيطي بافت قديم سبزوار

6-6-3- فرسودگي و فشرده بودن بناهاي موجود در بافت قديمي

نتيجه بررسي‌هاي به عمل آمده نشان مي‌دهد كه در حال حاضر بيش از نيمي از سطح زيربنايي بافت‌هاي قديمي كشورهاي در حال توسعه از جمله ايران مخروبه و متروكه است. همچنين در معدود موارد كه بهسازي و نوسازي انجام شده است نيز بنا به دلايل مختلف از جمله، بضاعت اندك ساكنان بافت از نظر مالي، كم بودن ارزش افزودة سرمايه گذاري در محلات بافت قديمي، اقدامات بهسازي و نوسازي استانداردهاي فني لازم را ندارند. حدود 20-10 درصد بناها بهسازي و نوسازي شده‌اند كه كيفيت بيش از 80 درصد آنها متوسط يا نامطلوب است.

بطور كلي فرسودگي بناهاي موجود در بافت قديم در ايران مانند يك دور بسته است. در مراحل نخستين به دلايل ياد شده و نيز مشكلات ديگري همانند نارسايي شبكة گذرگاهي و خدماتي از جمله مشكل حمل مصالح ساختماني، مشكلات حقوقي و ... ساكنان ترجيح مي‌دهند خانة خود را به جاي بهسازي و نوسازي رها كنند و در ساير بخشهاي شهر سكونت يابند. در مراحل بعدي مكان‌هاي متروكه به بناهاي ترسناك و رعب آور تبديل مي‌شود كه كاهش امنيت محله‌ها را نيز در پي دارد اين موضوع خود سبب تخليه بناهاي مسكوني و تشديد فرسودگي مي‌شود.

همچنين بناهاي قديمي موجود در بافت‌هاي قديمي ايران اغلب سيستم باربر با ديوارهاي ضخيم دارند و مصالح به كار رفته در آنها عمدتاً خشت و گل، آجر و معدودي سنگ است كه از استحكام كافي برخوردار نيستند و وضعيت بهداشتي و نظافتي مطلوبي ندارند در بافت قديم سبزوار اكثر خانه‌ها بيشتر از 60 سال عمر دارند و مصالح ساختماني به كار رفته در آنها عمدتاً خشت و گل مي‌باشد كه اين فرسودگي و قديمي بودن خانه‌ها و كيفيت ساختمان سازي و نوع معماري آن مسائل و مشكلات زيادي را براي ساكنين آن در زمينه‌هاي مختلف نظير ريزش سقف و ديوار، ترك و شكستگي‌هاي عميق در سقف و ديوار، نشست خانه و نم فراوان آن كه ناشي از فرسودگي و پوسيدگي لوله‌ها و وجود قنات و انحار قديمي است و نبود امكانات رفاهي و طراحي نامناسب داخلي ساختمان نظير نبود چاه فاضلاب، نبود پاركينگ، آفتابگير نبودن و تاريكي خانه ها، نبودن سرويس بهداشتي (حمام) و ... را فراهم كرده است. همچنين فشرده بودن مساكن و نبود فضاهاي باز و سبز بين خانه‌ها در بافت قديمي سبزوار براي ساكنين بافت محدوديت‌ها و مشكلاتي را ايجاد كرده است كه از مهمترين اين مشكلات مي‌توان به وجود مشكلات فرهنگي با همسايگان، مشكلات مربوط به تعمير و بهسازي مساكن، مشكلات زيست محيطي و آلودگي محيط، وجود مناظر قديمي و نه چندان زيبا در مساكن و عدم برخورداري از تنوع فضاهاي شهري مثل فضاهاي سبز اشاره كرد. از اينرو فرسودگي شديد بناها و فشردگي آنها و مسائل و مشكلات ناشي از آن باعث شده است كه بيشتر ساكنين بافت قديم سبزوار، در صورت فراهم آمدن شرايط مناسب و دادن اجازه تغيير در سكونت گاهها متمايل و علاقمند به بهسازي و نوسازي منازل قديمي خود باشند.

6-6-3-1- خصوصيات كالبدي مساكن بافت قديم سبزوار

6-6-3-1-1- كيفيت ابنيه

با توجه به مطالعات صورت گرفته كيفيت ابنيه مسكوني در بافت قديم سبزوار تحت سه بخش با عنوانهاي واجد نگهداري، مرمتي و تخريبي مورد بررسي قرار گرفته است كه نتايج آن در جدول زير آمده است(جدول6-4).

جدول ( 6-4 ) طبقه بندي بناهاي مسكوني موجود در بافت قديم سبزوار بر اساس كيفيت

	كيفيت ابنيه
	تعداد
	درصد

	واجد نگهداري
	4221
	32/64

	مرمتي
	1384
	09/21

	تخريبي
	957
	59/14

	جمع
	6562
	100


مأخذ : مهندسين مشاور زيست كاوش، مطالعات طرح تفصيلي ويژه بهسازي بافت قديم و مركزي شهر سبزوار، 1383، جلد اول، ص : 109.
از اينرو با توجه به جدول بالا، 32/64 درصد از ابنيه موجود در بافت قديم سبزوار واجد نگهداري، 09/21 درصد مرمتي و 59/14 درصد ابنيه تخريبي مي‌باشند.

6-6-3-1-2- عمر ساختمان

نتايج پرسشنامه‌هاي توزيع شده در بافت نشان مي‌دهد كه 6/23 درصد ساختمان‌هاي بافت قديم كمتر از 35 سال قدمت دارند 4/32 درصد از ساختمانها 60 تا 35 سال عمر دارند و 44 درصد از ساختمانها هم بالاي 60 سال قدمت دارند.

6-6-3-1-3- نوع مصالح ساختماني

در بافت قديم بواسطه قدمت تاريخي آن، منازل عمدتاً از مصالحي همچون خشت و گل كه عمر مفيد اين مصالح با توجه به عمر ساختمانهاي گذشته است ساخته شده اند. بر اساس اطلاعات حاصله از پرسشنامه‌هاي توزيع شده، 7/63 درصد از واحدهاي مسكوني موجود در بافت از مصالح كم دوامي مانند خشت و گل ساخته شده اند. 3/31 درصد از ساختمانها از آجر و تيرآهن، 8/3 درصد از سنگ و سيمان و 1/1 درصد از تيرچه بلوك ساخته شده اند.

6-6-3-1-4- تعداد طبقات

بر اساس مطالعات صورت گرفته در بافت قديم سبزوار حدود 41/64 درصد از واحدهاي مسكوني يك طبقه بوده اند، 75/31 درصد دو طبقه، 56/3 درصد سه طبقه، 24/0 درصد چهار طبقه و 04/0 درصد پنج طبقه و بالاتر بوده‌اند كه با توجه به آمار ارائه شده بيشترين درصد ساختمانهاي مسكوني موجود در بافت قديم يك طبقه مي‌باشند كه اين نتايج در جدول زير ارائه شده است(جدول6-5).

جدول ( 6-5) تعداد طبقات واحدهاي مسكوني بافت قديم سبزوار

	تعداد طبقات
	تعداد
	درصد

	يك طبقه
	4227
	41/64

	دو طبقه
	2084
	75/31

	سه طبقه
	234
	56/3

	چهار طبقه
	16
	24/0

	پنج طبقه و بالاتر
	1
	04/0

	جمع
	6562
	100


مأخذ : مهندسين مشاور زيست كاوش، مطالعات طرح تفصيلي ويژه بهسازي بافت قديم و مركزي شهر سبزوار، جلد اول، ص : 110

6-6-3-1-5- نحوة تصرف مسكن

در بافت قديم سبزوار بر طبق نتايج حاصل شده از پرسشنامه‌هاي توزيع شده از كل واحدهاي مسكوني 4/82 درصد ملكي، 2/13 درصد رهني – اجاره اي، 6/1 درصد منزل پدري، 1/1 درصد امانتي و 6/1 درصد ساير موارد اظهار شده است همچنين نتايج حاصله از پرسشنامه‌ها بيانگر اينست كه 2/80 درصد از افراد ساكن در بافت قديم بصورت دائمي در بافت سكونت دارند و 2/13 درصد به صورت موقتي به دليل مستأجر بودن و 6/6 درصد از افراد به صورت موقتي ولي به دلايلي به غير از مستأجر بودن در اين محدوده سكونت دارند.

6-6-3-1-6- مساحت زير بنا و تعداد اتاقهاي واحدهاي مسكوني موجود در بافت قديم

بر اساس اطلاعات حاصله از پرسشنامه‌هاي توزيع شده، 4/48 درصد از واحدهاي مسكوني زير بنايي كمتر از 100 متر مربع، 5/33 درصد بين 150-100 متر مربع، 5/11 درصد بين 200-150 متر مربع و 6/6 درصد از واحدهاي مسكوني زيربنايي بيشتر از 200 متر مربع داشتند همچنين در مورد تعداد اتاقها، 9/20 درصد از واحدهاي مسكوني موجود در بافت قديم داراي يك اتاق، 1/45 درصد داراي دو اتاق، 8/14 درصد سه اتاق، 3/14 درصد داراي چهار اتاق و 9/4 درصد از واحدهاي مسكوني داراي پنج اتاق و بيشتر بودند.
6-6-4- تعارض بخشهاي بافت قديم با ساختار كلي شهر

ناحية بافت قديم شهر سبزوار به طور عمده بر اساس الگوهاي شهرسازي قديم، يعني برپايه مقياسهاي انساني و حركت پياده، اقتصاد پيشه‌وري و مصالح و معماري سنتي شكل گرفته در حالي كه توسعه‌هاي جديدتر، براساس توليد صنعتي و گسترش شبكة سواره استقرار شده است. اين وضع نوعي تضاد و عدم تجانس ساختاري ميان بافت‌هاي مركزي و قديمي با بافتهاي اطراف آن پديد آورده است. رفع اين تعارض و تناقض يكي از مشكلات شهرسازي جديد در شهرهاي بزرگ و قيدمي محسوب مي‌شود. 

6-6-5- تراكم و تمركز فعاليت‌ها

تجمع عوامل جاذب سرمايه و فعاليت در بافت قديمي (مركز شهر) از يك سو و كمبود و اشتغال كامل اراضي در حاشية محورهاي تجاري از سوي ديگر به تراكم و تمركز انواع فعاليت‌ها در اين ناحيه انجاميده است. اين پديده به اشباع كاربري‌ها و تجزيه بيش از حد اراضي و در نتيجه پيچيدگي نظام مالكيت و اجارة زمين وبهره‌كشي نامناسب از فضا منجر شده كه خود زمينه‌ساز انواع آلايش‌ها و تعارض‌هاي ديگر است.

6-6-6- كاهش ارزشهاي محله‌اي و سكونتي

بسياري از نواحي مركزي و بافت قديم سبزوار كه قبلاً از محله‌هاي اعياني و با اعتبار شهر محسوب مي‌شده به تدريج به نواحي بي‌ارزش و حتي پست شهر تبديل شده‌اند به طوري كه بسياري از مالكان و صاحبان كسب و كار منطقه، عليرغم حفظ اشتغال خود در محل، براي سكونت به مناطق ديگر شهر روي آورده‌اند اين جدايي ارزشهاي سكونتي و اعتباري از ارزشهاي تجاري، در مجموع به سقوط  ارزشهاي محيطي در بافت قديم منجر شده است.

6-6-7- انحطاط كيفيت فرهنگي و بصري

بافت قديم شهر، يكي از عوامل و مظاهر اصلي ارائه ارزشهاي تاريخي و هنري و تجسم نمادها، نشانه‌ها و خاطره‌هاي هويت‌بخش براي تمام شهر و ساكنان آن به شمار مي‌آيد اما با انحطاط كيفيت كالبدي، اجتماعي و فرهنگي بافت قديم سبزوار اينك تمام هستي شهر دستخوش بي‌هويتي و گسيختگي فرهنگي شده است اين عارضه‌اي است كه شهر سبزوار به شدت از آن رنج مي‌برد.

6-7- امكانات فيزيكي ـ كالبدي بافت قديم سبزوار

6-7-1- فرسودگي و وجود سطوح مخروبه در بافت

فرسودگي بيش از حد محلات قديمي، فروريختن آن‌ها و سطح وسيع مخروبه‌ها در بافت قديمي، مداخلة شهرسازي را در اين محدوده ممكن ساخته و طراح را از آزادي عمل بيشتري برخوردار مي كند. سست بودن زمين عملاً سبب مي‌گردد تا بتوان از سطوح زيرين براي كاربري‌هاي غيرمسكوني استفاده بيشتري برد و اين در حالي است كه مي‌توان از شبكة قنات‌ها براي دفع آبهاي سطحي و آن‌ها كه كاملاً متروك هستند براي ايجاد شبكة فاضلاب استفاده كرد. همچنين قنات‌هاي داير در اين بخش از شهر مي‌توانند جهت ايجاد فضاي سبز شهري و مصارف كشاورزي به كار گرفته شوند.

6-7-2- امكانات شبكة حمل و نقل

وجود دو نوع شبكة حمل و نقل در بافت قديم(خيابانهاي اصلي و ديگري دسترسي‌هاي كهن) اين امكان را ميسر مي‌سازد تا با طراحي شهري بتوان به ايجاد دسترسي‌هاي ميانه پرداخت و سلسله مراتب حمل و نقل در بافت را پي نهاد.

بلوك‌هاي شهري كه در چارچوب خيابان‌هاي اطراف قرار گرفته‌اند، مي‌توانند محملي براي ايجاد محلات جديد شهري در بافت باشند. محلاتي كه تركيبي از محلات به جاي مانده قديمي و بقاياي محلات قديمي هستند كه بخشي اين سوي خيابان و بخشي ديگر در آن سوي قرار گرفته‌اند. در اين حالت خيابان‌هاي پيرامون نقش دسترسي‌هاي دور محله‌اي را بازي كرده و با به‌كارگيري كوچه‌هاي درون بافت مي‌توان به تركيبي از شهرسازي كهن و نودست يافت كه علاوه بر مقياس مطلوب و انساني خويش جوابگوي خواسته‌هاي ساكنين نيز باشد.

شبكة مياني طراحي شده در حداكثر موارد منطبق بر شبكة كهن بوده و با تصحيح و تخريب اندك، سلسله مراتب دسترسي‌ها را سبب مي گردد. افزون بر اين وجود پيچ و خم در كوچه‌هاي قديمي و امكان دادن دسترسي سريع از اطراف، ايجاد گذرهاي پياده در محلات را ممكن مي سازد.

6-7-3- امكانات، تاسيسات و تجهيزات زيرساختي

بي‌ترديد بافت قديم از شبكة تاسيسات و تجهيزات زيرساختي كمتر از نقاط ديگر شهر برخوردار است. سرمايه‌گذاري اوليه كه اغلب سنگين‌ترين بخش است در اين قسمت از شهر انجام شده است. حتي اگر اجبار در اين باشد كه قسمتي از شبكه نيز تعمير و مرمت گردد باز هم هزينة آن در رابطه با ايجاد شبكه‌اي جديد قابل قياس نيست. در حقيقت اين تعمير و مرمت نيز به علت بي‌توجهي و سهل‌انگاري به بوتة فراموشي سپرده شده است. نبود مدعيان در اين بخش از شهر سبب گرديده است تا سازمان‌هاي مسئول نيز نسبت به حفظ و نگهداري شبكه‌هاي تاسيساتي و تجهيزاتي بي‌توجهي نشان داده و نه از سر عمد آن‌ها را رها سازند.

به عبارت ديگر وجود اين امكانات در بافت، نكته‌اي است كه بي‌هيچ ترديدي سرمايه‌گذاري و ساماندهي مجدد فضاهاي شهري را در اولويت قرارداده و بازسازي، نوسازي و بهسازي بافت را شدت خواهد بخشيد(جدول6-6).

6-8- اهداف بهسازي بافت قديم ناشي از مسائل، مشكلات و پتانسيل‌هاي موجود

اين اهداف با توجه به مسائل و مشكلات بافت قديم از يك سو و امكانات و توان‌هاي نهفته از سوي ديگر در جهت بهسازي بافت قديم سبزوار تنظيم گرديده است. بهسازي و مرمت بافت هرچند با توجه به توان‌هاي اقتصادي، اجتماعي و كالبدي آن ضرورت دارد اما بايستي در چارچوب حفظ حريم ارزش‌هاي تاريخي و با اهدافي كه برگرفته از مسائل و مشكلات و امكانات بافت قديم است صورت پذيرد.
1.  تعديل كاربري‌ها و انتظام بخشيدن به آن

ناحيه مركزي سبزوار( بافت قديم) از نظر تركيب كاربريها و انواع عملكردها، دستخوش عدم تعادل و ناهماهنگي شديدي است. تراكم و تمركز انواع فعاليت‌هاي ناسازگار در جوار كاربري‌ مسكوني و محدوديت و كمبود شديد كاربريهاي مربوط به معابر، فضاهاي باز و فضاي سبز به فروپاشي ساختار محله‌اي و نظام عملكردي هماهنگ آن منجر شده است. به اين ترتيب بافت‌هاي مرغوب محله‌اي به تدريج به بافت‌هاي بي‌هويت، متراكم و آلوده تجاري ـ توليدي تبديل شده است و ارزشهاي سكونتي و جاذبه‌هاي گردشگري خود را از دست داده است. اين تحول، خود عوارض زيانبار ديگري به بار آورده است كاربري مسكوني به آباداني، توسعة فضاي سبز، پاكيزگي، زيبايي و نظم گرايش دارد در حالي كه كاربري توليدي ـ تجاري فقط به حداكثر بهره‌كشي از محيط مي انديشد.

با توجه به اطلاعات موجود در حال حاضر خدمات تجاري عمده‌فروشي، خدمات اداري، انبارداري و كارگاههاي توليدي در عملكردهاي مركز شهر سهم بسزايي دارند به طوريكه عملكردها و كاربري‌هاي ديگر را تحت تأثير قرار داده‌اند بنابراين مي‌توان نتيجه گرفت كه تعديل كاربريها و انتظام بخشيدن به آن يكي از اهرمهايي است كه بايد از آن در جهت ساماندهي، احياء و بهسازي بافت قديم سبزوار بهره گرفت.
2. تقويت كاربري‌مسكوني

احياء و بهسازي واحدهاي مسكوني موجود در بافت با حفظ اصالت فرهنگي ـ تاريخي و با توجه به ارزشهاي حاكم بر بافت و بدنه سازي و مقاوم سازي ساختمانها منطبق با بافت قديم يكي از نيروهاي مثبتي به شمار مي آيد كه مي تواند از فساد كالبدي و انحطاط فضاي اجتماعي و فرهنگي بافت جلوگيري كند و به آن شور و تحرك ببخشد.
3. انتقال و كاهش كاربريهاي ناسازگار

پاكسازي و انتقال كاربريهاي مزاحم و ناسازگار موجود در بافت و جايگزين نمودن كاربري‌هاي مورد نياز در داخل بافت.

4. احياء و گسترش خدمات خرده‌فروشي

خرده‌فروشي يكي از كاركردهاي قديمي مركز شهر است كه علاوه بر به بارآوردن آثار چشمگير اقتصادي، از ديدگاه اجتماعي و فرهنگي نيز به رونق و تحرك مركز شهر و احياي فضاهاي باارزش قديمي مي‌انجامد
5. ارتقاء سطح امكانات و خدمات رفاه عمومي در بافت قديم
6. جلوگيري از افزايش فضاهاي فرسوده در بافت قديم و استفاده از سطوح مخروبه موجود در بافت به منظور ايجاد مراكز تفريحي، ورزشي و فضاي سبز با توجه به كمبود و محدوديت شديد آن در بافت
7. توسعه فضاها و خدمات فرهنگي و فراغتي

با كاهش فعاليت‌هاي توليدي و كاربري‌هاي ناسازگار مي‌توان فعاليت‌ها و خدمات فرهنگي، تفريحي و فراغتي را در مركز شهر افزايش داد. اين امر نه تنها به رونق و تحرك اقتصادي بافت كمك مي كند بلكه به اعتلا و حفظ ارزشهاي تاريخي و فرهنگي مركز شهر منجر مي شود در بافت قديم شهر سبزوار( ناحية مركزي) امكانات بالقوة زيادي براي ايجاد و گسترش مشاغل و فعاليت‌هاي فرهنگي و تفريحي وجود دارد به طوريكه مي توان برخي مكانهاي قديمي و تاريخي مانند مدرسه‌ها، سراها، كاروانسراها و خانه‌هاي قديمي را بازسازي و به شكل‌هاي نوين و مناسب جهت ايجاد موزه و نمايشگاههاي علمي و فرهنگي و غيره درآورد.
8. اصلاح شبكة معابر و ساماندهي نظام دسترسي و آمد و شد در بافت قديم

تقويت تردد پياده در بافت با ساماندهي شبكه و ايجاد محورهاي جاذب به منظور تشويق و اشاعه حركت پياده، ايجاد ايمني و آسايش فيزيكي و آرامش افراد پياده، حفظ كالبد، ارزشها و روحية حاكم بر بافت در حين ايجاد دسترسي‌ها، امكان دسترسي به كوچه‌ها و گذرهاي دل‌بافت با تعريض بعضي از كوچه‌ها به استناد استخوان‌بندي اصلي شهر، حل معضلات رفت و آمد سواره و كاهش حجم تردد سواره در بافت با تقويت نقش وسايل عمومي و ايجاد پاركينگ‌هاي عمومي در خيابانهاي فرعي، مكانيابي و ايجاد ايستگاههاي مربوط به وسايل نقليه عمومي(تاكسي و واحد) و استفاده مناسب از اختلاف ارتفاع‌ها در سطح معابر موجود در بافت در جهت دسترسي به دل بافت از عمده اين عملكردها در رفع معضل آمد و شد مي باشد.
9. حفظ و احياء و اعتلاي موقعيت بناهاي يادماني

تأكيد بر شناسايي و مستندسازي آثار تاريخي ـ فرهنگي و تهيه دايره المعارف آثار تاريخي ـ فرهنگي شهر سبزوار، تأكيد بر مرمت و استحكام بخشي بناهاي تاريخي و فرهنگي كه در معرض خطر فرسودگي قرار گرفته‌اند، احياء و بهسازي اماكن فرهنگي ـ تاريخي مانند كاروانسراها و خانه‌هاي قديمي به منظور تبديل به اماكن اقامتي و پذيرايي، معرفي آثار تاريخي ـ فرهنگي بافت قديم جهت ايجاد جذابيت بيشتر براي گردشگران و افزايش و توسعه خدمات، امكانات و فعاليت‌هاي گردشگري در بافت و تعيين كاربري‌هاي مناسب براي بناهاي تاريخي ـ فرهنگي مي‌تواند در جهت حفظ و احياء و اعتلاي موقعيت بناهاي يادماني موثر باشد.
10. افزايش سطح زير ساخت‌ها، تسهيلات و تأسيسات زيربنايي در بافت قديم

جدول(6-6) محدوديت‌ها و امكانات فيزيكي ـ كالبدي بافت قديم سبزوار
	معرفي مؤلفه‌ها
	مشكلات و محدوديت‌ها
	پتانسيل‌ها و امكانات

	فضاهاي مسكوني
	- وجود ساختمانهاي مخروبه

- متروكه و فرسوده بودن و رها شدن

بخش وسيعي از بافت

- فشردگي ساختمانها و نبود فضاي بازبين آنها

- پايين بودن درصد ساختمانهاي دو، سه طبقه و بيشتر

- بيش از 7/63 درصد واحدهاي مسكوني بافت قديم خشت و گلي است كه در مقايسه با سطح شهر، سطح آن خيلي بالاست( پايين بودن كيفيت ابنيه)

- وجود تراكم كم ساختماني( وجود ساختمانهايي با زيربناي كم و حياط بزرگ)

- عدم هماهنگي ساخت و سازهاي جديد با اجزاء كالبدي و معماري بافت

- كاهش ارزشهاي محله‌اي و سكونتي
	- وجود سطوح تخريبي و متروكه

- امكان ساماندهي فضا و كالبد

- وجود ساختار محله‌اي

- بازسازي‌هاي محدود انجام شده در بافت 

- بالا بودن درصد ساختمانهاي يك طبقه در بافت كه امكان توسعه ساختمانهاي چند طبقه را فراهم مي‌آورد

- بالا بودن متوسط مساحت واحدهاي ساختماني كه با تفكيك آنها مي توان ساختمانهاي بيشتري بنا نمود

- امكان اجراي طرحهاي مرمت با آزادي عمل بيشتر

	عملكردي (فعاليت)
	- كمبود خدمات رفاه عمومي و نابساماني عملكردهاي شهري اعم از فضاهاي تفريحي ـ ورزشي ـ فرهنگي و آموزشي و …
- عدم وجود سلسله مراتب خدماتي

- پايين بودن سطوح خدماتي

- كم بودن خدمات حفظ و نگهداري

- فقدان تأسيسات و تسهيلات شهري و زيربنايي

- مشكل دفع زباله، آسفالت نبودن كوچه‌ها و معابر و گل و لاي شدن آن در مواقع بارندگي، عدم روشنايي كوچه‌ها، مشكلات مربوط به فاضلاب و قنات‌ها و آب انبارهاي قديمي، مشكلات آلودگي‌هاي زيست /محيطي / ناسازگار بودن بعضي كاربري‌ها و فعاليت‌ها در بافت
	- امكان توسعه و بالا بردن سطوح خدماتي در زمين‌هاي وقفي

- سرمايه‌گذاري اوليه توسط دولت (در زمينة تاسيسات زيربنايي) و با صرفه‌بودن سرمايه‌گذاري‌هاي بعدي

- وجود بازارچه سرپوشيده و راسته‌هاي بازارتاريخي

- وجود كاربري‌هاي متفاوت در جوار يكديگر

- وجود فضاهاي رها شده و بلا استفاده مانند كاروانسراهاي حاشيه خيابان بيهق و اسرار


	معرفي مؤلفه‌ها
	مشكلات و محدوديت‌ها
	پتانسيل‌ها و امكانات

	.دسترسي و آمد و شد
	- مشكل تردد وسايل نقليه و عرض كم خيابانهاي مركزي شهر و بافت

- ارتباط نامناسب معابر فرعي و اصلي(عدم وجود سلسله مراتب معابر)

- عدم دسترسي اتومبيل در بعضي قسمتهاي بافت
	-  وجود خيابانهاي سرتاسري بيهق و اسرار، مدرس و رضوي

- وجود خيابانهاي كاشفي، طبرسي، اسدآبادي و عطاملك در اطراف بافت

- امكان ايجاد مسيرهاي پياده شهري

- تقويت تردد پياده با ساماندهي شبكه و محورهاي اصلي مجهز پياده و حل معضلات رفت و آمد بافت در حين تقليل حجم تردد سواره

- انساني كردن جريان آمد و شد

- وجود دسترسي‌ها در پيرامون محدوده

	فضاهاي با ارزش تاريخي
	- فقدان حفاظت مستمر و مرمت موضعي بناهاي تاريخي

- فقدان خوانايي و وضوح و هويت فضايي

- فقدان تفاوت‌هاي بصري عمده، به عنوان ويژگي شهري براي ايجاد حس مكان در بافت

- عدم استفاده مناسب از فضاهاي با ارزش

- كمبودخدمات گردشگري در داخل بافت
	- ايجاد خوانايي و وضوح و پديدآمدن كشش و جذابيت در عين حركت

- حفظ، احياء و اعتلاي موقعيت فضاها و بناهاي يادماني

- وجود بناهاي تاريخي

- با اهميت بودن و با ارزش‌بودن محدودة بافت به خاطر وجود عناصر تاريخي


فصل هفتم :
آزمون فرضيات و نتايج
7-1- بررسي فرضيه‌ها 
7-1-1- فرضيه اول

كم عرض بودن و ناكافي بودن معابر عمومي در محدوديت فيزيكي ـ كالبدي بافت قديم سبزوار تأثير زيادي دارد. جهت بررسي اين فرضيه و استحصال نتايج جهت اثبات آن از پرسشنامه (الف) به تعداد 182 كه داراي 24 سؤال در زمينه وضعيت معابر بافت است استفاده شده است بطوريكه بررسي‌هاي صورت گرفته از اين طريق نشان داد كه 5/83 درصد از پاسخ دهندگان وضعيت دستيابي به شبكة معابر بافت قديم را در مقايسه با بافت جديد ضعيف و حدود 6 درصد بسيار ضعيف بيان كرده اند. همچنين در حدود 6 درصد افراد وضعيت دستيابي به شبكة معابر بافت قديم را در مقايسه با بافت جديد، متوسط، 7/2 درصد افراد خوب و 6/1 درصد افراد هم بسيار خوب بيان كرده‌اند كه نمودار آن در زير مشاهده مي‌شود(نمودار7-1).

نمودار (7-1) وضعيت دستيابي به شبكه معابر بافت قديم در مقايسه با بافت جديد
- بررسي‌هاي صورت گرفته و نتايج حاصله از پرسشنامه نشان داد كه 5/77 درصد از پاسخ دهندگان امكان دسترسي به شبكة ارتباطي بافت قديم را در مقايسه با بافت جديد شهر ضعيف و 3/3 درصد بسيار ضعيف، 11 درصد متوسط، 1/7 درصد خوب و 1/1 درصد بسيار خوب توصيف كردند كه به منظور بهبود وضعيت دسترسي به خارج از بافت قديم و رفع محدوديت آن حدود 96 درصد از پاسخ دهندگان عقب نشيني كردن خانه‌ها جهت تعريض معابر و ماشين رو شدن 
كوچه ها، 33 درصد بهبود وضعيت شبكة ارتباطي و حل مشكلات شبكة معابر بافت و افزايش عرض كوچه‌ها مطابق استاندارد و 1 درصد هم اجراي طرح‌هاي بهسازي و نوسازي بافت قديم را پيشنهاد داده‌اند كه نمودار آن در زير مشاهده مي‌شود(نمودار7-2)،(جدول7-1)،(نمودار7-3).


نمودار (7-2) وضعيت دسترسي به شبكه ارتباطي بافت قديم در مقايسه با بافت جديد

جدول (7-1) نتايج حاصل از نمونه‌گيري‌هاي پرسشنامة الف در خصوص پيشنهادات ساكنين بافت قديم جهت بهبود وضعيت دسترسي به خارج از بافت
	رديف
	پيشنهادات ساكنين بافت قديم جهت بهبود وضعيت دسترسي به خارج از بافت
	درصد
	فراواني

	1
	عقب‌نشيني كردن خانه‌ها جهت تعريض معابر و ماشين رو شدن كوچه‌ها
	96
	175

	2
	بهبود وضعيت شبكة ارتباطي و حل مشكلات شبكة معابر بافت و افزايش عرض كوچه‌ها مطابق استاندارد
	33
	61

	3
	اجراي طرح‌هاي بهسازي و نوسازي بافت قديم
	1
	32

	4
	مشكلي به لحاظ دسترسي وجود ندارد
	1
	2

	مأخذ: استخراج داده‌ها از پرسشنامه‌هاي تكميل شده، الف




نمودار (7-3) پيشنهادات ساكنين بافت قديم جهت بهبود وضعيت دسترسي به خارج از بافت

- بررسي‌هاي صورت گرفته نشان داد كه محل سكونتي حدود 2/63 درصد از پاسخ دهندگان به لحاظ ارتباطي و وسعت معابر فقط در حد ورود موتور سيكلت و دوچرخه، 7/35 درصد فقط در حد ورود اتومبيل كوچك و 5 درصد هم تنها در حد عبور و مرور پياده مي‌باشد. 5 درصد از پاسخ دهندگان هم معتقد بودند كه در محل سكونت آنها امكان ورود انواع وسيلة نقليه وجود دارد. 
- همچنين بررسي‌هاي صورت گرفته نشان داد كه 4/93 درصد از پاسخ دهندگان وضعيت نامناسب شبكة ارتباطي بويژه كم عرض بودن كوچه‌ها و معابر را به دليل عدم امكان ورود ماشين جهت حمل مصالح ساختماني براي ساخت و ساز و به تبع آن افزايش هزينة كارگر و ساختمان سازي را به عنوان يك عامل اساسي در بلاتكليف بودن زمين‌هاي خالي، خانه‌هاي مخروبه و بطور كلي عدم اقدام در جهت ساخت و ساز در داخل بافت قديم مطرح كرده اند.

-بررسي‌هاي صورت گرفته نشان داد كه از مجموع 9/26 درصد افراد شاغل مورد پرسش واقع شده، حدود 8/8 افراد در صورت كافي و مناسب بودن معابر و شبكة ارتباطي بافت قديم حاضر به انتقال محل كار خود به داخل بافت به دليل امكان انتقال مشاغلشان بودند و 1/18 درصد باقيمانده هم به دليل نوع مشاغلشان حاضر به انتقال محل كار خود به داخل بافت قديم نبودند. همچنين بررسي‌هاي صورت گرفته نشان داد كه با توجه به سئوالات عنوان شده در پرسشنامة الف ميزان علاقمندي پاسخ دهندگان جهت سكونت در بافت قديم به اين صورت است كه حدود 3/9 درصد افراد به ميزان خيلي زياد، 7/18 درصد به ميزان زياد، 2/30 درصد به ميزان متوسط، 3/14 درصد به ميزان كم و 5/27 درصد از افراد پاسخگو اصلاً تمايلي جهت سكونت در بافت قديم ندارند كه نمودار آن در زير مشاهده مي‌شود(نمودار7-4).


نمودار (7-4) ميزان علاقمندي ساكنين بافت جهت سكونت در بافت قديم 
با توجه به سئوالات پرسشنامه الف

نتيجه 

اطلاعات برگرفته از پرسشنامه‌ها و مشاهدات مستقيم نگارنده از وضع موجود به روشني اين فرضيه را به اثبات مي‌رساند به گونه‌اي كه بيشتر معابر موجود در داخل محلات بافت قديم از نظر ارتباطي و وسعت معابر تنها در حد ورود وسايل نقليه‌اي نظير موتورسيكلت و دوچرخه مي‌باشند كه اين موضوع خود تا حدي بيانگر عرض كم معابر بافت قديم سبزوار مي‌باشد. از سوي ديگر وجود معابر كم عرض، شبكة ارتباطي ضعيف و نامناسب و ضعف دسترسي‌ها در بافت قديم مسائل و مشكلاتي را در زمينه‌هاي مختلف نظير ساخت و ساز به دليل عدم امكان استفاده از ماشين جهت حمل مصالح ساختماني، عدم ورود خودروهاي امداد و نجات در مواقع ضروري (آمبولانس و آتش نشاني) و عدم ورود ماشين‌هاي مخصوص جمع آوري زباله و تخليه چاه فاضلاب فراهم كرده است. در پايان مي‌توان گفت كه حتي كم عرض بودن معابر موجود در بافت قديم و عدم امكان استفاده از اتومبيل شخصي بالاترين درصد را در بين مهمترين دلايل عدم علاقه ساكنين جهت زندگي در بافت قديم را به خود اختصاص داده است.

7-1-2- فرضيه دوم 

در شرايط فعلي تعداد عناصر خدماتي در بافت قديم شهر سبزوار براي جمعيت ساكن در آن كافي نمي باشد.

-بررسي‌هاي صورت گرفته نشان داد كه حدود 8/53 درصد از پاسخ دهندگان براي تأمين نيازهايشان به راحتي با عناصر خدماتي در ارتباط نيستند و 8/19 درصد از افراد هم تا حدودي براي تأمين نيازهايشان با مراكز و عناصر خدماتي در ارتباط هستند.

-بررسي‌هاي صورت گرفته نشان داد كه حدود 3/64 درصد از پاسخ دهندگان، عناصر خدماتي در زمينة آموزش و پرورش، 4/93 درصد، عناصر خدماتي در زمينة بهداشت و درمان و 6/95 درصد، عناصر خدماتي در زمينة ايجاد امنيت و برقراري نظم و كنترل شهري را براي ساكنين بافت قديم ناكافي دانسته‌اند همچنين به لحاظ وجود امكانات جهت گذران اوقات فراغت در داخل بافت، 6/95 درصد از افراد به نبود اين امكانات اشاره كرده اند.

-بررسي‌هاي صورت گرفته همچنين نشان داد كه در زمينة خدمات شهرداري و تأسيسات و تسهيلات زيربنايي محدوديت‌ها و مشكلات زيادي براي ساكنين بافت قديم وجود دارد و حدود 94 درصد از افراد پاسخگو به اين مسأله اشاره كرده‌اند به اين صورت كه مهمترين مشكلات و محدوديت‌ها در زمينة خدمات شهرداري و تأسيسات و تسهيلات زيربنايي از سوي پاسخ دهندگان شامل موارد زير مي‌باشد :

-عدم ورود مأمور شهرداري يا نامنظم آمدن آن به داخل كوچه‌ها جهت جمع آوري زباله‌ها و عدم رسيدگي به بهداشت و نظافت كوچه‌ها (81 درصد)

-نبود آسفالت يا عدم كيفيت آسفالت كوچه‌ها و معابر و گل و لاي شدن و جمع شدن آب باران در معابر در مواقع بارندگي و ايجاد مشكلات عبور و مرور (80 درصد)

-عدم روشنايي كوچه‌ها و معابر در طول شب (47 درصد)

-نبود چاه فاضلاب و مشكلات مربوط به آن (31 درصد)

-نبود سطل زباله بزرگ در سر كوچه‌ها (5 درصد)

در ساير موارد هم حدود 44 درصد از افراد كمبود و دوري مراكز بهداشتي – درماني از بافت قديم و مشكلات رفت و آمد به اين مراكز به علت كهولت سن و ماشين رو نبودن كوچه ها، 23 درصد كمبود و دوري مراكز انتظامي از بافت قديم و نياز شديد به اين مراكز به علت پايين بودن امنيت بافت و عدم ورود 110 به داخل بافت به علت تنگي و كم عرض بودن معابر، 16 درصد كمبود و يا نبود مراكز تفريحي – ورزشي و فضاي سبز جهت گذران اوقات فراغت، 13 درصد كمبود مراكز آموزشي در داخل بافت و 7 درصد از افراد هم نبود و يا كمبود مراكز خريد و مغازه‌هاي خرده فروشي نظير نانوايي، سوپرماركت، ميوه فروشي و ... را به عنوان مشكل در زمينه عناصر خدماتي مطرح كرده‌اند كه نمودار آن در زير مشاهده مي‌شود(جدول7-2)،(نمودار7-5).
جدول(7-2) نتايج حاصل از نمونه‌گيري‌هاي پرسشنامة ب در خصوص مشكلات و محدوديت‌هاي مربوط به عناصر خدماتي در داخل بافت قديم
	رديف
	مشكلات و محدوديت‌هاي مربوط به عناصر خدماتي در داخل بافت قديم
	درصد
	فراواني

	1
	كمبود خدمات شهرداري و تاسيسات و تسهيلات زيربنايي
	94
	171

	2
	كبمود و دوري مراكز بهداشتي ـ درماني از بافت قديم و مشكلات رفت و آمد به اين مراكز به علت كهولت سن و ماشين رو نبودن كوچه‌ها
	44
	80

	3
	كمبود و دوري مراكز انتظامي از بافت قديم و نياز شديد به اين مراكز به علت پايين بودن امنيت بافت و عدم ورود110 به داخل بافت به علت تنگي و كم‌عرض بودن معابر
	23
	42

	4
	كمبود و يا نبود مراكز تفريحي ـ ورزشي و فضاي سبز جهت گذران اوقات فراغت
	16
	29

	5
	كمبود مراكز آموزشي در داخل بافت
	13
	23

	6
	نبود و يا كمبود مراكز خريد و مغازه‌هاي خرده‌فروشي نظير نانوايي، سوپرماركت، ميوه‌فروشي و …
	7
	13

	7
	مشكلي وجود ندارد
	2
	4

	مأخذ: استخراج داده‌ها از پرسشنامه‌هاي تكميل شدة (ب)




نمودار (7-5) مشكلات و محدوديت‌هاي مربوط به عناصر خدماتي در داخل بافت قديم
- همچنين بررسي‌هاي صورت گرفته نشان داد حدود 96 درصد از افراد پاسخگو، تعريض معابر و آسفالت كردن آنها را جهت ماشين رو شدن و بهره مندي بيشتر و بهتر از خدمات شهرداري و تأسيسات و تسهيلات زيربنايي و ساير مراكز خدماتي، 43 درصد، ايجاد و توسعه بيشتر مراكز خدماتي با توجه به كمبود آن و جمعيت ساكن در بافت و 27 درصد افراد هم گسترش سيستم حمل و نقل عمومي (ايجاد ايستگاه تاكسي و واحد) در داخل بافت را جهت بهتر بهره مند شدن اهالي بافت قديم از عناصر خدماتي موجود پيشنهاد داده‌اند كه نمودار آن در زير قابل مشاهده است. همچنين ميزان علاقمندي ساكنين جهت سكونت در بافت قديم با توجه به سئوالات عنوان شده در پرسشنامة ب به اين صورت است كه 3/9 درصد افراد به ميزان خيلي زياد، 7/18 درصد به ميزان زياد، 2/30 درصد به ميزان متوسط، 3/14 درصد به ميزان كم و 5/27 درصد هم اصلاً تمايلي جهت سكونت در بافت قديم ندارندكه نمودار آن در زير مشاهده مي‌شود(جدول7-3)،(نمودار7-6)،(نمودار7-7).
جدول (7-3) نتايج حاصل از نمونه‌گيري‌هاي پرسشنامة ب در خصوص پيشنهادات ساكنين بافت قديم جهت بهره‌مندي بهتر از عناصر خدماتي موجود
	رديف
	پيشنهادات ساكنين بافت قديم جهت بهره‌مندي بهتر از عناصر خدماتي موجود
	درصد
	فراواني

	1
	تعريض معابر و آسفالت كردن آنها جهت ماشين‌رو شدن و بهره‌مندي بيشتر و بهتر از خدمات شهرداري و تأسيسات و تسهيلات زيربنايي و ساير مراكز خدماتي
	96
	174

	2
	ايجاد و توسعه بيشتر مراكز خدماتي با توجه به كمبود آن و جمعيت ساكن در بافت
	43
	79

	3
	گسترش سيستم حمل و نقل عمومي (ايجاد ايستگاه تاكسي و واحد) در داخل بافت جهت دسترسي و بهره‌مندي بهتر از مراكز خدماتي
	27
	50

	4
	به لحاظ بهره‌مندي و دستيابي به عناصر خدماتي مشكلي وجود ندارد
	3
	5

	مأخذ: استخراج داده‌ها از پرسشنامه‌هاي تكميل شدة ب




نمودار (7-6) پيشنهادات ساكنين بافت قديم جهت بهره مندي بهتر از عناصر خدماتي موجود



نمودار (7-7) ميزان علاقمندي ساكنين بافت جهت سكونت در بافت قديم 
با توجه به سئوالات پرسشنامه (ب)
نتيجه 

اطلاعات برگرفته از پرسشنامه‌ها به روشني بيانگر اين مسئله است كه تعداد عناصر خدماتي در بافت قديم شهر سبزوار براي جمعيت ساكن در آن كافي نمي باشد به گونه‌اي كه طبق نظرسنجي صورت گرفته، ساكنين بافت قديم از كمبود خدمات رفاه عمومي و ضعف و نارسايي در ارائه خدمات شهرداري و تأسيسات و تسهيلات زيربنايي رنج مي‌برند و اين ضعف و نارسايي در ارائه خدمات شهرداري مشكلات و محدوديت‌هاي زيادي را براي ساكنين بافت قديم فراهم آورده است كه از مهمترين اين مشكلات مي‌توان به مشكلات زيست محيطي و آلودگي محيط نظير وجود حشرات و جانوران موزي و ... به دليل عدم دفع زباله و فاضلاب خانگي و مشكلات مربوط به دفع جريانهاي  ناشي از بارش در معابر و گل و لاي شدن آنها در مواقع بارندگي اشاره كرد كه رفت و آمد ساكنين را با مشكلات زيادي مواجه كرده است.

7-1-3- فرضيه سوم 

سكونت گاههاي قديمي و فشرده موجود در بافت قديم شهر سبزوار در محدوديت‌هاي فيزيكي – كالبدي آن نقش دارد.

-بررسي‌هاي صورت گرفته نشان داد كه حدود 44 درصد از واحدهاي مسكوني موجود در بافت قديم بيشتر از 60 سال و 4/32 درصد اين واحدها بين 60 تا 35 سال قدمت دارند همچنين 7/63 درصد از خانه‌هاي موجود در بافت قديم از مصالحي همچون خشت و گل ساخته شده‌اند كه اين نتايج خود بيانگر فرسودگي و قديمي بودن واحدهاي مسكوني موجود در بافت قديم مي‌باشد.

-همچنين بررسي‌هاي صورت گرفته نشان داد كه كيفيت ساختمانها و نوع معماري آن براي حدود 8/80 درصد از افراد پاسخگو مشكلات حادي ايجاد كرده است كه 81 درصد اين مشكلات ايجاد شده مربوط به سقف، پشت بام و ديوار خانه (ريزش سقف و ديوار، ترك وشكستگي‌هاي عميق سقف و ديوار، خوردگي سقف، در و پنجره‌هاي چوبي توسط موريانه، مشكلات مربوط به پشت بام‌ها به دليل كاهگلي بودن آنها)، 88 درصد مربوط به فرسودگي لوله‌ها و رطوبت ناشي از
 لوله ها، وجود قنات، چاه و يا آب انبارهاي قديمي و نداشتن فاضلاب نظير (ريختن گچ و سيمان ديوارها، تركيدگي لوله ها، نم و نشست خانه) و 22 درصد از اين مشكلات ايجاد شده هم مربوط به نبود امكانات رفاهي در داخل ساختمان و طراحي داخلي نامناسب ساختمان نظير (نبود حمام و يا وجود سرويس بهداشتي در داخل حياط، نبود پاركينگ، نبود چاه فاضلاب، آفتابگير نبودن و تاريكي خانه ها، شيب زياد پلكانها و ...) مي‌باشد كه نمودار آن در زير مشاهده مي‌شود(جدول7-4)،(نمودار7-8).

جدول (7-4) نتايج حاصل از نمونه‌گيري‌هاي پرسشنامة ج در خصوص مشكلات ناشي از كيفيت و نوع معماري واحدهاي مسكوني موجود در بافت قديم
	رديف
	مشكلات ناشي از كيفيت و نوع معماري واحدهاي مسكوني موجود در بافت قديم
	درصد
	فراواني

	1
	مشكلات مربوط به سقف، پشت بام و ديوارخانه
	81
	120

	2
	مشكلات مربوط به فرسودگي لوله‌ها و رطوبت ناشي از لوله‌ها، وجود قنات، چاه و يا آب‌انبارهاي قديمي و نداشتن سيستم فاضلاب
	88
	130

	3
	مشكلات مربوط به نبود امكانات رفاهي در داخل ساختمان و طراحي داخلي نامناسب ساختمان
	22
	33

	مأخذ: استخراج داده‌ها از پرسشنامه‌هاي تكميل شدة ج





نمودار (7-8) مشكلات ناشي از كيفيت و نوع معماري واحدهاي مسكوني موجود در بافت قديم
- اطلاعات حاصله از پرسشنامه‌ها نشان داد كه حدود 3/75 درصد از افراد در صورت فراهم آمدن شرايط مناسب مايل به نوسازي خانة قديمي خود هستند كه حدود 87 درصد از افراد فرسودگي، مخروبه بودن و قديمي بودن واحدهاي مسكوني و هزينة زياد تعميرات آن ،25 درصد، افزايش مساحت و فضاي خانه‌ها به دليل كمبود جا، 5/25 درصد مقاوم سازي ساختمان در برابر خطرات طبيعي و عدم وجود امنيت جاني با شرايط فعلي سكونت گاهها و 17 درصد از افراد هم نبود امكانات رفاهي در داخل ساختمان و طراحي داخلي نامناسب آنرا به عنوان مهمترين دلايل نوسازي سكونت گاههاي قديمي خود مطرح كرده‌اند كه نمودار آن در زير مشاهده مي‌شود(جود.ل7-5)،(نمودار7-9).
جدول (7-5) نتايج حاصل از نمونه‌گيري‌هاي پرسشنامة ج در خصوص مهمترين دلايل نوسازي سكونت‌گاههاي قديمي موجود در بافت قديم از ديدگاه ساكنين بافت
	رديف
	مهمترين دلايل نوسازي سكونت‌گاههاي قديمي موجود در بافت قديم از ديدگاه ساكنين بافت
	درصد
	فراواني

	1
	فرسودگي، مخروبه‌بودن و قديمي بودن واحدهاي مسكوني و هزينه زياد تعميرات آن
	87
	120

	2
	افزايش مساحت و فضاي خانه به دليل كمبود جا
	25
	34

	3
	مقاوم‌سازي ساختمان در برابر خطرات طبيعي و عدم وجود امنيت جاني با شرايط فعلي سكونت‌گاهها
	5/25
	35

	4
	نبود امكانات رفاهي در داخل ساختمان و طراحي داخلي نامناسب آن
	17
	24

	مأخذ: استخراج داده ها از پرسشنامه‌هاي تكميل شدة (ج)




نمودار (7-9) مهمترين دلايل نوسازي سكونت گاه قديمي موجود در بافت قديم 
از ديدگاه ساكنين بافت

-  بررسي‌هاي صورت گرفته و اطلاعات استخراج شده از پرسشنامه‌ها نشان داد كه 63 درصد از افراد معتقد بودند كه فشردگي مساكن موجود در بافت قديم و نبود فضاي باز و سبز بين آنها باعث بروز مشكلاتي براي آنها جهت تعمير و بهسازي مساكن شده است. در بقيه موارد هم، 20 درصد از افراد بروز مشكلات فرهنگي با همسايگان، 41 درصد بروز مشكلات زيست محيطي و آلودگي محيط، 55 درصد وجود مناظر قديمي و نه چندان زيبا در مساكن و 58 درصد هم عدم برخورداري از تنوع فضاهاي شهري مثل فضاي سبز را ناشي از فشردگي مساكن موجود در بافت و نبود فضاهاي باز بين آنها قلمداد كرده اند(جدول7-6)،(نمودار7-10).
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نمودار (7-10) : مشكلات ناشي از فشردگي مساكن موجود در بافت قديم
- بررسي‌هاي صورت گرفته نشان داد كه ميزان علاقمندي ساكنين جهت سكونت در بافت قديم با توجه به سئوالات عنوان شده در پرسشنامة ج به اين صورت است كه 3/9 درصد از افراد به ميزان خيلي زياد، 7/18 درصد به ميزان زياد، 2/30 درصد به ميزان متوسط، 3/14 درصد به ميزان كم و 5/27 درصد از افراد اصلاً تمايلي جهت سكونت در بافت قديم را ندارند كه نمودار آن در زير مشاهده مي‌شود(نمودار7-11).


نمودار (7-11) ميزان علاقمندي ساكنين بافت جهت سكونت در بافت قديم 
با توجه به سئوالات پرسشنامه (ج)
نتيجه 

اطلاعات بدست آمده از پرسشنامه ج كه در خصوص وضعيت سكونت گاههاي موجود در بافت قديم سبزوار مي‌باشد مي‌تواند فرضيه سوم را تأييد كند. با در نظر گرفتن عمر ساختمانها و نوع مصالح ساختماني به كار رفته در آنها مي‌توان گفت كه اكثر بناهاي موجود در بافت قديم سبزوار فرسوده و قديمي مي‌باشند به گونه‌اي كه در بعضي موارد بسياري از بناهاي موجود در بافت در اثر فرسودگي بيش از حد تبديل به فضاهاي مخروبه و محل تجمع زباله‌ها و به تبع آن گسترش آلودگي محيط زيست از يكسو و محل تجمع افراد خلافكار و بزهكار و به تبع آن كاهش امنيت اجتماعي بافت از سوي ديگر شده اند. همچنين در مورد آسيب‌هاي وارد شده به ابنيه موجود در بافت قديم سبزوار مي‌توان گفت كه اكثر اين آسيب‌ها جزء آسيب‌هاي ساختاري محسوب 
مي شوند كه منظور از آسيب‌هاي ساختاري آسيب‌هايي است كه باعث شكسته شدن استخوان بندي بنا مي‌شود. از مهمترين آسيب‌هاي ساختاري وارد شده به بناهاي مسكوني بافت قديم سبزوار مي‌توان به ترك و شكستگي‌هاي عميق سقف و ديوار، ترك خوردن عناصر ساختماني در اثر كاهش مقاومت عناصر، خورده شدن بافت داخلي عناصر ساختماني، نشست بنا و ... اشاره كرد.

همچنين فشردگي مساكن موجود در بافت قديم و نبود فضاهاي خالي و باز بين آنها باعث شده است تا ساكنين بافت براي تعمير و بهسازي مساكن خود با مشكلات زيادي مواجه باشند به گونه‌اي كه اقدام آنها جهت تعمير و بهسازي ممكن است منجر به تخريب يا ايجاد مشكلات زيادي براي بناهاي مجاور آنها گردد و نهايتاً مجموعه شرايط حاكم بر وضعيت سكونت گاههاي قديمي و فرسوده موجود در بافت قديم باعث شده است كه بيشتر اهالي بافت در صورت فراهم آمدن شرايط مناسب جهت نوسازي و بهسازي خانه‌هاي خود اقدام كنند.

7-1-4- فرضيه چهارم 

در بازسازي وبهسازي بافت قديم سبزوار استفاده از نظريه‌هاي برنامه ريزي شهري از جمله نظريه فرهنگ گرايي مناسب به نظر مي‌رسد. تغيير هويت تاريخي بافت قديم مساله‌اي است كه اغلب بافتهاي شهري تاريخي با آن مواجهند. تغييرات سريع عصر اخير در عناصر زندگي شهري و دگرگونيهاي گسترده در شيوه زندگي مردم، همراه با بي تجربگي جمعي در مراقبت از بافتهاي قديم براي پاسخگوئي به نيازهاي زمان حاضر، و ركود يا تخليه تدريجي آنها، همراه با فرسايش كالبدي و لطمات ساختماني گرديده و ملاحظات گاه و بيگاه مديران شهري نيز بعضاً به تشديد و تعميق آن منجر شده است.

واژه و مفهوم فرهنگ همواره از آشناترين و در عين حال پر ابهام ترين مفاهيم مورد استفاده در جهت شكل دادن به علم «فرهنگ شناسي» صورت گرفته است، اما آنچه كه هميشه اين كوششها را با مشكل مواجه كرده است وسعت مفهوم فرهنگ و كاربردهاي آن به طور ناهمگون است. واژه فرهنگ از دو جزء «فر» به معني نيروي معنوي، شكوه و درخشندگي و «هنگ» از ريشه اوستائي به معني كشيدن، سنگيني، وزن، وقار و گروه آمده است.

فرهنگ از يك سلسله ارزشها و زمينه‌ها متاثر است كه افراد يك جامعه را به هم پيوند مي‌دهد و در رفتار و كردار و روابط اجتماعي آنها منعكس مي‌شود. ولي براي درك اين تعريف بايد به وابستگي عميق ارزشها و سمبلها به تغييرات مادي و نتايجي كه اين ارزشها و سمبلها به دنبال مي‌آورند و يا خود از آنها زاده مي‌شوند، توجه كرد. انسان با استعداد و خلاقيت خود محيط طبيعي را دگرگون ساخته و به وجه دلخواه خويش كه موافق نيازهاي انساني وي است، مبدل مي‌نمايد (اكرمي، 1384، ص : 181).

فرهنگ در معناي وسيعش در ذات خود آفريننده دگرگوني است. اگر شخص فاقد شناخت فرهنگي نسبت به موضوعات جامعه خود باشد، يعني محيط اطراف خود را نشناسد و روابط انسان و محيط را درك نكند، فاقد فرهنگ خاص خود در حوزه فعاليتش خواهد بود (رضائي راد، ص : 2).

در اين رابطه مي‌توان گفت : فرهنگ عبارت است از ميراثهاي اجتماعي منبعث از عناصر عيني و ذهني سازمانهاي اجتماعي كه به طور دائم از نسلي به نسل ديگر انتقال مي‌يابد (پاپلي، 1382، ص : 27). شهر امروز هرگز تا اين اندازه حاصل بيم و اميد نبوده است. از عهد قديم شهر با دموكراسي و فرهنگ تعريف مي‌شد. پديده صنعتي شدن به شيوه غربي مترادف با پيشرفت فني و توسعه اقتصادي حالت ديگري به آن داد. نيمه دوم قرن بيستم نيز به اين ارثيه تاريخي بعد جهاني را اضافه كرد (بورژل، 1377، ص : 171).

بديهي است خوي و عادات بشر در اثر سازگاري با محيط زندگي ويژگيهايي را پديد مي‌آورد كه آثار آن در فرهنگ و رسوم جامعه پديدار مي‌شود. بنابراين مي‌توان گفت كه انديشه، خلق و خوي و فرهنگ هر ملتي متاثر از زندگي وي است، نكته‌اي كه بايد به آن توجه كنيم اين است كه اغلب فرهنگ با تمدن چون هر دو نشاني از تعالي، البته در دو شاخه مختلف دارند با هم اشتباه مي‌شوند. 

جوامع تاريخي ايران، همواره فرهنگ خاص خود و تمدن مختص خويش را دارا بوده اند. كثرت وجود اقوام و مللي كه از ديرباز با ساكنان كشور در تماس بوده و شيوه‌هاي معيشت و سلوك، تفكر و عمل خويش را به درون جامعه منتقل ساخته اند، باعث شده كه مظاهر و رسوم بيگانه جايي براي حضور و ارائه پيدا كرده، همراه با عملها و عكس العملهاي دائمي مردمي خواه و ناخواه با آنان در اصطكاك و مجادله قرار مي‌گيرند، تغيير و تحول يابند. اما مجموعه اين مواجهات فرهنگي نتوانسته‌اند بنيادهاي اساسي اجتماعي را متزلزل ساخته و هويت صريح و واقعي ملت ايران را تغيير دهند. جوامعي كه از توانمندي فرهنگي لازم برخوردار بوده اند، قادر به حفظ مواريث خويش و يا حتي نفوذ در محدوده‌هاي فرهنگي ديگر جوامع گشته اند. اينگونه جوامع در برخورد با اقوامي كه دچار ضعف و سستي در بنيادهاي فرهنگي خود بوده اند، به گونه‌اي نافذ عمل نموده و همچنين در برخورد با جوامع همپايه با خويش توفيق به حفظ مواريث و مبادله آگاهانه و انتخاب گرانه ارزشها يافته اند.

تجربيات تاريخي در بسياري از موارد نشانگر ادامه حيات و حضور ديرپاي اينگونه جوامع، حتي در شرايط ناهنجار اسارت تحت سلطه بوده‌اند و بنابر همين تجربيات، نمي توان از تاثيراتي كه ميزان توانمنديهاي سياسي، نظامي و اقتصادي جوامع بر چگونگي مواجهات فرهنگي داشته است انكار كرد و در نظر نگرفت. 

اساس شكل گيري محيطهاي زيستي را در فرهنگ مردم بايد جستجو كرد كه تفاوت محيطهاي كالبدي ناشي از تفاوت فرهنگهاست و در هر محيط نظمهاي مختلف بر اساس فرهنگ خاص مردم قابل مطالعه و شناخت و پيش بيني هستند. از اين رو مفهوم فضا در فرهنگ‌هاي مختلف مي‌تواند تعابير گوناگوني داشته باشد اين نكته به ويژه با توجه به اينكه فضاي مصنوع در فرهنگهاي سنتي فضا مقدس است، اهميت زيادي دارد (اكرمي، 1384، ص : 183).

در بررسي پيشنهاد فرهنگ گرايي در رابطه با بهسازي بافت قديم سبزوار بايد گفت نقطه عزيمت انتقادي اين بينش، ديگر شرايط و موقعيت فرد شهري نبوده بلكه موقعيت «گروه» انساني است. در اين بينش هر يك از اعضا بنا بر خصوصيات و اصالت خاص خود عنصري جايگزين ناپذيرند. رسوايي تاريخي كه طرفداران «الگوي فرهنگ گرا» بر آن بهره جسته‌اند نابودي وحدت كهن و اندامواره شهر تحت فشار گسلنده صنعتي شدن است.

در الگوي فرهنگ گرا تقدم نيازهاي مادي در تقابل با نيازهاي معنوي محو مي‌شود و مي‌توان پيش بيني كرد كه در اين بينش آمايش فضاي شهري بنابر متغييراتي با قطعيت كمتر توصيف شده است. با اين حال براي اينكه بتوان به يك كليت زيبايي فرهنگي بخشيد و آن را چون ارگانيسمي طراحي كرد كه هر كس در آن نقش اصلي خود را بيابد، شهر الگوي فرهنگ گرا نيز مي‌بايد مجموعه‌اي از مشخصات فضايي و ويژگيهاي مادي را ارائه دهد.

شهر فرهنگ گرا پيش از هر چيز در محدوده‌هاي مشخصي محاط شده است. اين شهر به مثابه پديده‌اي فرهنگي مي‌بايد در تباين آشكار با طبيعت، طبيعتي كه تلاش بر آن است تا حالت وحشي آن حفظ گردد. اگر قرار باشد هنري كه اكنون بيمار مي‌باشد، زنده بماند و نميرد، مي‌بايد كه در آينده از ميان مردم بيرون آيد. براي آنان باشد و بوسيله آنان انجام پذيرد و بهسازي بافت قديم اين هنر چون برترين تائيد يك فرهنگ، به سنت وابسته است و جز از طريق صنايع دستي نمي تواند توسعه يابد. در زمينه ساختمان سازي، نه نمونه‌اي موجود است و نه معيار و ضابطه‌اي وجود دارد. هر بنایي مي‌بايد از ديگر بناها با بيان ويژه خويش متمايز باشد.

با كم بها دادن به مسكن فردي تاكيد بر بناهاي اجتماعي و فرهنگي گذاشته مي‌شود چه، شكوه و جستجوي معمارانه اين بناها با سادگي مسكن تباين دارد. و با اين حال دو مسكن شبيه بهم وجود نخواهد داشت. اين مساكن مي‌توانند از نظر سبك و روش مشابه باشند. ولي در آنها تفاوتهايي وجود دارد كه خصوصيات و مشغوليات ساكنانشان را نشانگر است (شواي، 1375،
20-17).

1-3-5-بافت قديم، عامل تبادل فرهنگ

بافت قديمي از جمله بافت قديم شهر سبزوار كه مناظر معماري و شهري را درون خود يا در حول خود جاي داده است آزمايشگاه مناسبي براي برقراري ارتباط فرهنگي با دستيابي نسبي به بينش و تفكرات و شيوه‌هاي رفتار اجتماعي پيشينيان به شمار مي‌رود. و همچنين به دليل نمايش عرضي پديده‌ها كه در طول زمان اتفاق افتاده‌اند امكان مقابله، بررسي و تطبيق آنها در واحد زمان وجود دارد. اين خاصيت سبب مي‌شود تا زمينه‌اي براي تداوم سير فرهنگ و هنر گذشتگان در اعماق جان مردم پديد آيد و حتي توجه نسل جوان را فراهم كند در واقع امكان دسترسي فرهنگي و انديشه‌ها و آثار گذشتگان تنها از طريق ارتباط با توليدات فرهنگي آنان ميسر خواهد شد.

از سوي ديگر مراقبت و پاسداري از چنين ميراث ارزشمندي براي برقراري ارتباط فرهنگي و يك مواجهه فرهنگي و ايجاد ارتباط با ساير ملل و جوامع مورد نياز است. از آنجا كه مي‌دانيم شهر و سكونتگاه بر مبناي يك انتخاب سودمندانه و حساب شده مكان و نقاط تلاقي همه نيروها بوده است كه بر سرنوشت آن نافرماني مي‌راند و به طور مرموز و با اشارت آشكار و پنهان بشر را به اين امكان رهنمون شده‌اند گويا مقدرات انسان در اين مكان به سرنوشت مخدوم خود واصل شده مفاهيم و ادراكات ماورائي از اين دست از همين شهر ريشه در اعماق روان آدمي دارند و از طريق فرهنگها جريان تحولي خود را طي مي‌كند (اكرمي، 1384، ص :180). شهري نمادي از فرهنگ مردمي كه در آن زندگي مي‌كنند ؛ تحول، عناصر تركيب و كاركردهاي هر شهر ناشي از تجربيات زندگي اجتماعي مردمي است كه به ساخت و ساز مسكن، محل كار اماكن عمومي، گذرگاههايي مبادرت كرده و بافت قديم شهر خود را شكل داده اند، بافت قديم شهرها يك ميراث فرهنگي است. محوريت فرهنگ با فرهنگ گرايي، تجدد طلبي، مسلك التقاطي و طرفداري از محيط زيست مكاتب چهارگانه شهر گرايي و مطالعات شهري را تشكيل مي‌دهند، كه در اين بين فرهنگ گرايي، محل مطالعه در رسيدگي به بافتهاي قديمي و بناها را تشكيل مي‌دهد. پس مسئله رسيدگي به بافتهاي تاريخي يك مسئله صرفاً كالبدي نيست بلكه مسائل اجتماعي، اقتصادي و فرهنگي را نيز در بر مي‌گيرد كه ويژگي اصلي بافت تشكيل هماهنگ و همخوان متداوم و پيوسته در طول تاريخ است. كه در آن اصول ثابت، نسبت به ساخت و ساز حكمفرما بوده است.

به جرأت مي‌توان گفت كه قالب شهرها با پيشينه كهن همانند شهر سبزوار خود بستر فرهنگ بوده اند. شهرهاي باستاني در جوامع كهن همواره بر مبناي اعتقادات حكمي شكل گرفته‌اند و نيز خود جايگاه رشد حكمت و فرهنگ بوده اند. اين شهرها به مثابه بازتاب عيني فرهنگ جامعه نه تنها از ديد شكل كالبدي و چگونگي مكان يابي كه از جميع نقطه نظرهاي شهرسازي ساختاري يك پارچه و فرهنگي داشته اند.

2-3-5-طراحي شهري : تجلي و تبلور فرهنگي 
در تصميم گيري نسبت به اينكه كه چه نوع طراحي شهري براي فرهنگ خاصي مناسب‌تر است بايد چهار عامل زير را بدقت مورد بررسي قرار داد :

1-چه نوع طراحي شهري با حفظ و ارتقاي فرهنگ جامعه سازگارتر است.

2-چگونه مي‌توان خواستها و نظريات قشرهاي مختلف فرهنگي را وارد فرآيند طراحي شهري نموده و تبلور آنها را در راه حلهاي طراحي تضمين نمود.

3-عوامل اصلي بوجود آورنده شكل شهر و نقش جنبه‌هاي فرهنگي – اجتماعي آن كدامند.

4-تفاوت بين شكل موجود شهر و ارزشهاي فرهنگي مورد نظر چيست.

چنانچه طراحي شهري بخواهد خود را با ارزشهاي فرهنگي جامعه منطبق ساخته و ارزشهاي آن را محترم بشمارد بايد بتواند بين ساخت كالبدي، الگوي فعاليت‌ها و نيازهاي رفتاري و سابقه فرهنگي جامعه پيوند برقرار نمايد. در صورت تحقق اين امر، طراحي شكل شهر، تبلور واقعي از فرهنگ جامعه خواهد بود. قشرها و گروههاي فرهنگي جامعه بايد بتوانند از طريق طراحي شهري، ارزشها و ارمانهاي خود را جامه عمل پوشانده و در طرحهاي ارائه شده اعم از بازسازي، نوسازي، مرمت و حفظ آثار و غيره خواستهاي خود را بيابند. شكل شهري حاصله، نتيجه امتزاج تفاوتهاي فرهنگي قشرهاي گوناگون بوده و راه حلهاي طراحي كالبدي قادر است نيازهاي رفتاري گروه‌ها و قشرهاي متعدد و متوع را تامين و تضادها و تعارضات گروهي را به حداقل كاهش دهد. اين فرآيند نه كاملاً متمركز است و نه غير متمركز بلكه چيزي است بين اين دو به اين ترتيب كه راه حلهاي انحصاري كه ممكن است توسط گروه با نفوذ خاصي تحميل شود جلوگيري شده و بنابراين تبلور نادرست گروه‌هاي متضاد به حداقل ممكن تقليل خواهد يافت اگر از هر قشر فرهنگي خواسته شود تا نظر خود را در مورد شكل و عملكرد شهر بيان نمايد، در اين صورت طراحي شهري خواهد توانست «تنوع»، «برجسته بودن» و «بي نظيربودن» سيماي شهري و الگوي فعاليتها را به بهترين نحو فراهم سازد، زيرا رفتارهاي جمعي، تظاهرات فرهنگي و هويت گروهي را منعكس مي‌سازد (بحريني، 1377، ص : 123 و 124).

نتيجه 
بافت قديم سبزوار در زمان حيات گذشته خود در تامين روابط اجتماعي بسيار موفق بوده و در زمينه جوابگويي به مسائل فرهنگي، اجتماعي، اقليمي عملكردي بهتر از الگوهاي جديد شهرسازي داشته است. از اين رو اهتمام اصلي بر اساس حفظ اين چنين الگوي روابط شهري و تحكيم آن است. به يقين الگوهاي جديد شهري در بافتهاي قديمي قابل اجرا نبوده، طراحي در اين بافتها بايد با ارزش گذاري و كوشش در جهت حفظ يا زمان فضايي و روابط درون آن انجام گيرد، از سوي ديگر كاستيهاي بافت قديم غير قابل انكار است. عدم هماهنگي بافت با شرايط موجود و عدم امكان تامين سرويسهاي لازم در اين شرايط باعث شده كيفيت اسكان در اين محدوده شديداً لطمه خورده است. تدوين قوانيني كه تنها از تخريب بافت جلوگيري نمايد بدون اينكه به مسائل اجتماعي و اقتصادي كه لزوم ايجاد تغييرات را در بافت بوجود آورده توجه شود نمي تواند گره گشا باشد. مرمت و بهسازي بافت قديم به اين معنا نيست كه بافت را به صورت منجمد نگاه كنيم و به شكل موزه‌اي حفظ نماييم. به طور قطع كوشش در جهت حفظ بافت موجود بدون توجه به عدم كارآيي آن در جوابگويي به نيازهاي زندگي امروزه راه حل ناموفقي خواهد بود.

بافت قديم، اثري است فرهنگي و اثري كه بايد با تمام توان حفظ شود، اثري كه ديگر امكان توليد و تكرارش نيست. گنجي است كه از پيشينيان به ارث مانده، ميراثي است همگاني، مقياسي است جهاني، ملك اختصاصي كسي نيست، تعلق انحصاري به فرد، خانواده، گروه، محله يا شهر معيني ندارد، چه رسد به شهردار، طراح يا استاد و دانشجو، كه تركتازي كند و كلنگ تخريب بر سر آن فرود آورد. مرمت، احترام به ميراث فرهنگي است، پاسداري و نگهداري آن، امانتداري است. آثار فرهنگي يادگار با ارزش و محترم پيشينيان است و بايد به آيندگان سپرده شود. مرمت برخورد فرهنگي است، رفتار فرهنگي، آثار فرهنگي است. اين تعريف بيانگر معنويت و اصالت مرمت، و در برگيرنده تمامي نيات و اهداف عاليه پيشگامان مرمت است. مانع و بازدارنده دخالتهاي غيرمسئول و خودسرانه افراد بي خبر از روح مرمت، در عرصه آثار فرهنگي است و ترديدي نيست، كه در هر اقدامي استفاده بهينه از امكانات، شرط عقل است.

ابنيه و بافت قديم شهري با تمام شئون و مراتب معنوي يك جامعه تنيده شده، و همواره صميمي ترين پيام‌ها را با مخاطب خود داشته است. فرهنگ هيچ وقت عيانتر از معماري و بافت شهري نشان داده نشده. انسان جانداري است كه گذشته خود را حفظ مي‌كند و به آينده مي‌انديشد. بهسازي بافت قديم نيز هم حفظ گذشته است و هم به آينده انديشيدن. بنابراين از ميان نظريه‌هاي شهري، نظريه فرهنگ گرايي با بهسازي و بازسازي بافت قديم عجين شده است و در اين جهت مناسب است. علاوه بر اين مطالب گفته شده، اطلاعات برگرفته از پرسشنامه‌ها نيز نشان داد كه حدود 6/56 درصد از ساكنين بافت قديم جهت حفظ و احياي بافت قديم و رفع مشكلات و محدوديت‌هاي آن، بهسازي و نوسازي بافت با حفظ معيارهاي اصيل تاريخي و فرهنگي، 4/21 درصد افراد، تخريب بافت و جايگزيني ساختمانهاي نوساز در آن، 6/12 درصد، استفاده از فضاهاي خالي براي ساختن عناصر خدماتي و 3/9 درصد از افراد هم توسعه و گسترش شبكة ارتباطي بافت قديم را پيشنهاد داده‌اند به اين ترتيب فرضيه چهارم به اثبات مي‌رسد(جدول7-7)،(نمودار7-12).
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نمودار (7-12) پيشنهادات ساكنين بافت جهت حفظ و احياي بافت قديم سبزوار

فصل هشتم :

ارائه راهكارها و پيشنهادات


ارائه راهكارها و پيشنهادات

فقدان بنيان‌هاي ساختاري و زيرساخت‌ها و عدم تعريف راهبردهاي مداخله در قالبي نظام يافته، از چالش‌ها و موانع اساسي براي بهسازي بافت قديم محسوب مي‌شود. فرايند باز زنده سازي و بهسازي پايدار بافت قديمي، نيازمند حركتي آگاهانه و مستلزم تامين زيرساخت‌ها و پيش‌نيازهاي پايه و اتخاذ روشهايي منسجم است.

مسأله‌اي كه بافت قديم با آن روبرو مي باشد تخريب و نابودي است و هدفي كه ما به دنبال آن هستيم احياء و بهسازي بافت با توجه به نياز روز و رعايت احترام به ارزشهاي حاكم در بافت و حفظ اصالت تاريخي و فرهنگي بافت مي‌باشد.

در پي مطالعه سير تحول زندگي در بافت قديم، به مطالعة تحولات تاريخي، فرهنگي، اجتماعي و اقتصادي آن پرداختيم و فضاهاي موجود در آن را مورد مطالعه قرار داديم و بنابرشناختي كه نسبت به بافت قديم پيدا نموديم و با ارزيابي مشكلات و پتانسيل‌هاي وضع موجود سعي كرديم تا راه‌حل‌هايي را جهت بهبود وضعيت فيزيكي ـ كالبدي بافت متناسب با شرايط زندگي امروز و حفظ ارزشهاي فرهنگي ـ تاريخي آن ارائه كنيم. پيشنهادات و راهكارهاي ارائه شده عبارت است از:
1. يكي از موانع عمده در ساخت و ساز بناها در بافت قديم، عدم وجود قوانين و مقررات شفاف و تعريف شده از طرف ارگانهاي ذيربط مي‌باشد. اين عوامل همراه با عدم وجود دسترسي مناسب كه ايجاد تسهيلات را محدود ساخته و با پايين آمدن ارزش زمين و مسكن سبب جذب قشركم درآمد شده، لذا نياز به تدوين قوانين جديد و شفاف همراه با مديريتي قانونمند مي‌باشد.
2. از آنجايي كه ساكنين بافت قديم به واسطه پايين بودن توان مالي، قدرت احياء بافت را ندارند لذا در نظر گرفتن تسهيلاتي چون معافيت‌هاي مالياتي، تسهيل قوانين و مقررات، پرداخت وام‌هاي با بهرة كم و طولاني مدت، مي‌تواند انگيزة مردم را براي مشاركت در حفظ و احياء بافت فراهم آورد.
3. برطرف نمودن نارسايي شبكه‌هاي حمل و نقل و مشكلات ترافيكي در معابر اصلي بافت با ايجاد و توسعة سيستم حمل و نقل عمومي سطحي و زيرزميني
4. جهت كاهش ترافيك در خيابان‌هاي مركزي بافت ايجاد شبكه‌هاي پياده مركزي شهر به صورت محورهاي جاذب براي تشويق و اشاعه حركت پياده و انساني‌تر كردن جريان آمد و شد پيشنهاد مي‌شود.
5. ايجاد پاركينگ‌هاي كوچك و متعدد عمومي در بر خيابانها و در انتهاي خيابانهاي فرعي جهت كاهش ترافيك
6. ايجاد و توسعة مراكز خدمات گردشگري و تفريحي به ويژه مراكز تجاري، رستورانهاي سنتي و قهوه‌خانه‌ها و مكانهاي تفريح و استراحت و ايجاد موزه‌ها و نمايشگاههاي فرهنگي ـ هنري در خانه‌هاي قديمي كه زمينة توسعة اجتماعي و اقتصادي محله‌ها را فراهم مي‌اورد.
7. استفاده از محوطه‌هاي تسطيح شده يا رها شده چه در بافت و چه در پيرامون و مجاورت بناهاي تاريخي كه نه تنها مي تواند به منظور ايجاد كاربري‌ها و فعاليت‌هاي مورد نياز بافت به كارآيد بلكه زمينه را جهت ايجاد فضاهاي بازشهري فراهم مي‌اورد.
8. با توجه به كمبود و يا نبود فضاهاي سبز و مكانهاي تفريحي مناسب در بافت قديم سبزوار مي توان بخشي از كمبود فضاي سبز و تفريحي را از طريق جايگزين‌نمودن فضاهاي مخروبه و كم‌ارزش در مركز محله‌ها و بخشي ديگر را از طريق كاهش ميزان مساحت كاربري‌ مسكوني در بافت قديم از طريق تجميع قطعات و توسعة عمودي مساكن برطرف نمود.
9. ساماندهي كاربري اراضي و رفع كاربري‌هاي ناسازگار و مزاحم در بافت به منظور هماهنگي و سازگاري مطلوب در كاربري اراضي بافت قديم از طريق تهيه و تصويب قانون و مقررات مناسب كاربري اراضي و نظارت دقيق بر اجراي آن به منظور توسعة فعاليت‌ها و خدمات شهري در سطح بافت قديم.

10. با توجه به مشكل عمدة فاضلاب و رطوبتي‌بودن ساختمانها و بناها در بافت قديم كه روند تخريب و فرسودگي بافت را دامن زده و از عمر مفيد بناها مي‌كاهد، ضرورت تجهيز بافت قديم با توجه به موقعيت و شيب ملايم آن، به سيستم دفع فاضلاب الزامي مي باشد.

11.ارائه خدمات شهرداري و تاسيسات و تجهيزات زيربنايي در بافت قديم جهت بهبود وضعيت اقتصادي ـ اجتماعي ساكنين و كاهش مشكلات زيست محيطي بافت ضروري مي باشد.

12. معابر محله‌اي جهت ارتباط سواره بافت مي تواند با استفاده از فضاهاي مخروبه و تخريبي تعريض شود.

13.جهت ارتقاء كيفيت محيط زيست و بهبود وضعيت كالبدي بافت قديم، برقراري پيوند بين بناها و بافت تاريخي (با ارزش تاريخي) با بافت‌هاي امروزي به عنوان يك پيكر زنده و فعال، پيشنهاد مي شود تا به اين وسيله به برقراري پيوندي عميق‌تر بين انسان و مكان كمك شود.

14. ارتقاء سطح فرهنگ شهرنشيني ساكنين بافت و آموزش مردم و افزايش سطح آگاهيهاي عمومي راجع به اهميت حفظ ميراث فرهنگي به عنوان گنجينه‌هاي تاريخي

15. ممنوعيت تخريب، تغيير و تبديل و يا افزون بربنا بدون اجازة سازمان ميراث فرهنگي و گردشگري و خريداري اين بناها توسط ارگانهاي ذيربط جهت مرمت و احياء

16. بهسازي خانه‌هاي موجود در بافت جهت انطباق آن با نيازهاي زندگي امروزي با حفظ الگوي اصلي واحدهاي مسكوني بافت قديم و حفظ فرم بدنه با رعايت ضوابط و مقررات و نظارت سازمان ميراث فرهنگي بلامانع است.

17. كنترل ارتفاع خانه‌ها جهت حفظ خط افق بافت و كنترل حجم بنا از طريق تقليل نسبت سطح زيربنا و كنترل تعداد طبقات با تعيين ارتفاع مشخص و مجاز

18. ساختمانهاي مخروبه در صورتي كه جزء بناهاي با ارزش و تاريخي خاص نباشد بايد هر چه سريعتر پاكسازي و طبق ضوابط بافت نوسازي شوند.

19. با توجه به اينكه قنوات موجود در بافت قديم توسط افرادي مسدود شده و با بالا آمدن سطح آب، بافت قديم در معرض خطر جدي واقع شده است بايد هرچه سريعتر جهت رفع اين مشكل توسط سازمانهاي ذي‌ربط اقدام گردد و از آب قنوات جهت مصارف كشاورزي و فضاي سبز بهره‌گيري شود.

20. ابنيه نوساز در بافت بايد پاسخگوي مسائل اقليمي باشند. ضمن رعايت جنبة خلوت خانوادگي با اتصال و تركيب واحدهاي مسكوني با هم، واحد همسايگي مناسبي ايجاد نموده و حس دوستي و قلمرو امنيت را تقويت نمايد و با رعايت حريم همسايگي به منازل ديگر اشراف نداشته باشد.

21. مسائل ايمني سازه‌اي در موقع پاكسازي خانه‌هاي مخروبه و نوسازي آن براي ساختمان مجاور كاملاً رعايت گردد.

 ايدة ما در نگهداري و بهسازي بافت‌هاي قديمي و تاريخي اين است كه نبايد حفظ آثار به صورت موزه‌اي باشد. بديهي است كه نمي‌توان نياز ساكنين اين منازل به امكانات رفاهي بهتر را انكار كرد، عدم احياء و بهسازي اين فضاها به بهانة حفظ بنا به شكل اوليه يا سنتي و تاريخي‌بودن آنها هم از لحاظ اقتصادي ـ اجتماعي كاري است نامنصفانه و هم به دور از اهدافي است كه ما جهت احياء و بهسازي بافت‌هاي قديمي در نظر داريم. موزه‌اي برخورد كردن با فضاهاي سنتي منجر به تخلية بنا شده و زندگي از بافت رخت برخواهد بست. كساني كه در اين بافت‌ها و ساختمانها زندگي مي‌كنند نياز به شكوفايي شخصيت خود و خانواده‌هايشان دارند، عدم تامين وسايل و امكانات رفاهي براي ساكنين بافت به بهانة لطمه زدن به بافت قديمي، صرفه نظر از بي‌انصافي آن مراوده اجتماعي و فضايي كه لازمة هويت بافت قديم است را خدشه دار خواهد كرد.

نتيجه كلي پژوهش حاضر اين است كه در راستاي حفظ بافت و تامين زندگي مناسب در محلات، دو نقطه نظر اصلي بايد هماهنگ گرديده به نحوي كه هردو نقطه نظر به طورنسبي تامين شوند بدون اينكه به ديگري صدمه‌اي وارد سازد. اول حفظ عناصر باارزش بافت قديم دررابطه باهم و در رابطه با كل مجموعه فضايي به عبارتي حفظ الگوهاي روابط فضايي بافت قديم و حفظ كالبدي فضاهاي با ارزش، دوم تامين خدمات شهري و امكانات رفاه عمومي و تاسيسات و تسهيلات زيربنايي براي بهبود وضعيت محلات. به اين ترتيب اگرچه خواستهاي عمومي به طور صد درصد برآورده نمي شود اما كيفيت رفاهي زندگي در داخل بافت تا حد زيادي بهبود يافته و به مناطق نوسازي مسكوني نزديكتر مي‌گردد در عين حال هويت اصلي بافت نيز از بين نمي‌رود.
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