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چکیده :

بافت‌هاي قديمي به عنوان بخش‌هاي مهمي از شهر نشان دهنده هويت شهر هستند. هس��ته ق��ديمي ش��هر س��بزوار ن��يز مانن��د س��اير
شهرها، با گذر زمان به مكاني ساختار گسيخته تبديل شده است. توسعه تار عنكبوتي شهر سبزوار موجب فراموش��ي ب��افت مرك��زي ش��هر
شده و صرف هزينه‌هاي بسيار براي احداث شهرك‌ها و محلات مي‌شود. در صورت توجه به ظرفيت‌هاي توسعه محله‌اي هم مي‌توان موجب
پويايي و سرزندگي محلات قديمي ش��د و هم ب��ا اس��تفاده از الگ��وي توس��عه پاي��دار ش��هري از تخ��ريب اراض��ي مس��اعد كش��اورزي وتحمي��ل
هزينه‌هاي گزاف جلوگيري كرد.با توجه به ماهيت موضوع و مولفه هاي مورد بررسي، رويکرد توسعه پايدار در بهسازي بافت هاي فرس��وده

 تحليلي خواهد ب��ود. علاوه ب��ر اين، ب��ه منظ��ور تق��ويت پاي��ه ه��اي نظ��ري و دقت در گ��ردآوري–در محدوده مورد مطالعه يک روش توصيفي 
اطلاعات از روشهاي مطالعه اسناد و مدارک براي شناخت مفاهيم توسعه پايدار استفاده شده است. در ادامه با انجام مطالع��ات مي��داني و
شناخت ويژگي هاي منطقه مورد مطالعه )بافت فرسوده محله کوی گلستان سبزوار( در ابع��اد مختل��ف، معياره��اي اص��لي رويک��رد توس��عه
پايدار در بهسازي بافت هاي فرسوده براي مطالعه حاضر انتخاب شدند . ب��رای تجزی��ه و تحلی��ل اطلاع��ات و ارائ��ه راهبرده��ای بهب��ود ب��افت

ه��ای کیفی، و از طریق نرم اف��زار، پس از تجزی��ه و تحلی��لswotگیری از تلفیق فرسوده کوی گلستان با توجه به کیفی بودن اطلاعات با بهره
های وزنی تعیین شده است.راهبردهای برتر برای چگونگی مداخله در بافت فرسوده شهر سبزوار) کوی گلستان( با توجه به اولویت

واژگان کلیدی: 
بافت فرسوده ،بازآفرینی شهری ، بهسازی  ،نوسازی ، احیا و توسعه پایدار

-کارشناسی ارشد مرمت و احیاء آثار باستانی ، دانشگاه آزاد تهران واحد علوم و تحقیقات 1
s.kamalifar1@gmail.com- مدرس دانشگاه پیام نور ، نویسنده مسئول 2

مقدمه-1
امروزه عملكرد شهري نه تنها به برخورداري شهر از سرمايه فيزيكي وابسته است، بلكه به طور فزاينده‌اي به س��رمايه اجتم��اعي و
انساني بستگي دارد. شهر پديده‌اي فراتر از كالبد ظاهري است. ابعاد اجتماعي و فرهنگي هر شهر بعد پنهان در طرح‌هاي شهري به ش��مار
مي‌رود كه به دليل ماهيت غير كالبدي و دشوار شناخت و درك، همواره در عرصه‌هاي نظريه‌پردازي و عملي به آن كم توجهي ش��ده اس��ت.
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در اين پژوهش سعي شده است با اشاره به سير تكويني نظريه‌هاي برنامه‌ريزي شهري، طرح حفظ و احياي محدوده شهري كوي گلس��تان
سبزوار با رويكرد توسعه پايدار به عنوان يكي از مب��اني فك��ري در زمين��ه ط�رح مب��احث اجتم��اعي، ف��رهنگي در زمين��ه برن��امه‌ريزي ش�هري
بررسي شود. بافت فرسوده را مي‌توان هسته اوليه بسياري از شهرها دانس�ت. ب��ه عب�ارت ديگ��ر آن را قس��مت ق��ديمي ش�هر و ب��ه نح��وي
تاريخچه شهر نيز مي‌دانند. بافت كهنه، فرسوده و نابسامان شهري كه بيشتر در هسته مركزي ي��ا لايه‌ه��اي مي��اني ش��هرها واقع‌ان��د، نيازمن��د
دخالت و سازماندهي هس�تند ك��ه در اين راس�تا س�ازماندهي و احي��اء بافت‌ه��اي فرس�وده ش�هري ب��ا رويك��رد توس�عه پاي��دار ش�هري يكي از

ضرورت‌هاي مهم در امر برنامه‌ريزي شهري محسوب مي‌شود.
مبانی نظری تحقیق -2

 تعاریف عملیاتی و نظری تحقیق1-2
 فرآیندی است، هدفمن��د از مجموع��ه اق��دامات ب��ه منظ��ور حف��اظت و ارتق��ای کیفی ب��ا حف��ظ اص��الت و  احیاء )باز زنده سازی(:-

های هدفمند.¬هاومحله¬یکپارچگی در محدوده
های هدف با حداقل مداخله:¬ تقویت و توانبخشی دوباره و همه جانبه محدوده ها و محله  :  1  بهسازی-
 فرآیندی است جامع نگر از منظر اقتصادی ـ اجتماعی، فرهنگی و کالبدی برای بازگرداندن ش�رایط مناس�ب زن�دگی ب�ر   :  2  نوسازی-

های هدف. هاومحله مبنای ارتباطی نو و به تعادلی پویا رساندن محدوده
های اقتصادی، اجتماعی، محیطی و کالبدی به منظور ارتقاء کیفیت زندگی در هادرعرصه  فرآیند توسعه همه جانبه  بازآفرینی شهری:-

های هدف در پیوند با باقی شهر.¬هاومجله¬محدوده
ه��ای ف��رهنگی  ت��اریخی ش��هر ب��وده و از تعام��ل هایی از شهر که منعکس کننده ارزش  بخش یا بخش  محدوده تاریخی شهرها:-

ه��ای های شکلی و ساختار متشکله قابل تم��ایز از س��ایر پهنه¬انسان و محیط پیرامون در طول تاریخ شکل گرفته و به لحاظ ویژگی
های فرهنگی و تاریخی شهری توسط سازمان میراث فرهنگی، صنایع دستی و گردشگری تعیین شهری است ) که در قالب محدوده

شوند( می
 توسعه شهری است که با هدف دستیابی به توسعه موزون، متعادل و پایدار شهری باستان شناسی و برنامه ریزی  توسعه درونی:-

های موجود توس��عه در درون مح��دوده ش��هر ب��ر اص��ل ف��راهم ک��ردن ش��رایط زن��دگی س��الم ایمن و¬برای استفاده بهینه از ظرفیت
استاندارد و توانمند سازی ساکنان و ارتقای شرایط کیفی زندگی شهروندان استوار است.

ه��ای س��امان های مصوب احیا، بهسازی و نوسازی مش��غول برنامه هایی که به سبب طرح¬: محدوده  های هدف     محدوده و محله-
گیرند. دهی قرار می

1Rehabilitation
2Renovation

2



س�ازی، احی��ا، بهس��ازی و نوس�ازی ک��ه منج��ر ب��ه های باز زن��ده های هدف از طریق برنامه هاومحله  بازآفرینی محدوده  ساماندهی:-
شود. هامی گاه توانمندسازی ساکنان و ارتقای شرایط کیفیت سکونت زیست و فعالیت در این سکونت

 افزایش توان احتماعی اقتصادی و فرهنگی س��اکنان ب��رای اداره زن��دگی خ��ود و مش��ارکت در اف��زایش س��اماندهی  توانمندسازی:-
هاومحلههای هدف.  محدوده

توان تنزل شرایط اجتماعی، اقتصادی و کالبدی بافت شهری دانس��ت. ب��ه ط��ور   مفهوم فرسودگی شهری را می  بافت فرسوده:-
ای از شهر، حیات آن به هر علتی روب��ه رک��ود ای، فرسودگی آن را در پی دارد. هنگامی که در محدوده کلی کاهش کارایی هر پدیده

(9: 2005گیرد.)رزماری،  رود بافت شهری آن محدوده در روند فرسودگی قرار می می
ش��ود.  اجتم��اع پای��دار از ت��وازن ع��دالت اجتم��اعی،یکپ��ارچگی اکول��وژیکی و رون��ق اقتص��ادی حاص��ل می  :  محله و اجتماع پای?دار-

هاونیازه��ای متن��وع س��اکنان هایی هستند که افراد تمایل به زندگی در آنها ـ در حال و آینده ـ دارند. این مکان اجتماعات پایدار، مکان
کنونی و آینده را پاسخ گفته، محیطی حساس بوده و در ایجاد کیفیت بالای زندگی سهم دارند. اجتماعات پایدار، ایمن و در برگیرن��ده

کنند. بوده، به خوبی برنامه ریزی، ساخته و اجرا شده و برابری فرصتها و خدمات را برای همگان ارائه می
تعریف محله در ارتباط با مفاهیمی همچون اجتماع و همسایگی قابل بررسی است. اجتماع به معنی  اجتماع، همسایگی و محله:-

گروهی است که برخورداری از مرزهای قدرتمند و بادوام را ـ به ویژه هنگامی که از یک موقعیت جغرافی��ایی مش��ترک برخوردارن��د،
کنند. ادراک می

 ار انقلاب صنعتی به این سو، بیکاران شهری و سایر اف��راد و گروهه��ای کم درآم��د تمای��ل ب��ه  فرسودگی محله)محله ناکارآمد(:-
اند. ازنقطهنظرتاریخی، شرایط ن��امطلوب مس��کن و بیک��اری ب��الا در ن��واحی درون ش��هری و در آلونک¬مرکز در محلات معین داشته

اند.وضعیت دیگری که در همراهی با این روند رخ داده است، کن��ار گذاش��ته ش��دن های درونییا متصل به شهر با یکدیگر ترکیب شده
هاازبسیاری از بازارها و خدمات مورد نیاز بریا توسعه انسانی و جستجوی سبک زندگی قابل قبول است. ساکنان این عرصه

رويکردهاي مختلف در مورد بافت فرسوده در شهرهاي ايران2-2
حمايت و نظارت بر نوسازي در بافت‌هايي که نيازمند توان‌بخشي و مداخله محدود با اعمال سياس��ت‌هاي تش��ويقي اس�ت از طري��ق-

ايجاد و بکارگيري نهادهاي مديريتي مناسب و مورد نياز.
لزوم مداخله در بافت‌هاي فرسوده با تأکيد بر توانمندسازي و سازماندهي تشکل‌هاي محله‌اي براي مشارکت به‌شيوه‌هاي امکان‌پذير-

ضمن ايجاد مديريت‌هاي واجد شرايط و نهاد‌سازي‌ براي اين مداخلات با رويکرد حفظ و تداوم سکونت محله‌اي.
تهيه طرح‌هاي ويژه توسعه يکپارچه براي محلات و بافت‌هاي فرسوده شهر )مصوب ش��وراي‌عالي شهرس��ازي و معم��اري اي��ران( ب��ا-

رويکرد اقتصادي مؤثر و رعايت ملاحظات زيست‌محيطي، اجتماعي و فرهنگي و در شرايط تراز مالي ص��فر ب��راي ش��هرداريها ح��ائز
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اهميت است. از اين رو با انجام مطالعات امکان‌سنجي مورد نياز قب��ل از تهي��ه ط��رح مداخل��ه ب��ا بهره‌ب��رداري از عرص��ه‌هاي ذخ��يره
نوسازي شهري به‌طور همزمان در قالب طراحي واحد مي‌توان اقدام کرد.

اعمال سياست‌هاي تشويقي مؤثر براي تجميع اراضي و ساماندهي به‌منظور بهسازي و نوسازي بافت‌ها و ابنيه فرسوده.-
اعمال سياست‌هاي تشويقي براي بهسازي با مشارکت مردم در محدوده‌هايي که نيازمند مقاوم‌سازي با حمايت، حفاظت، نگهداري،-

مراقبت، استحکام‌بخشي و تعمير است.
بازسازي بافت‌هاي فرسوده که نيازمند مداخله مؤثر به‌وي��ژه ت��امين خ��دمات و زير‌س�اخت‌ها ب��ا تجه��يز من��ابع م�الي و س�رمايه‌گذاري-

(.http://vista.irاست.)منبع:

مفاهيم، اهداف و اصول توسعه پايدار شهري و پايداري3-2
توسعه پايدار شهري مستلزم موفقيت در تحقق اهداف كيفي شهري و مشروط بر فراهم نمودن شرايط برابري نسل حاض��ر و آتي

(. بن��ابراين293است. همچنين ذخاير منابع طبيعي شهر و منطقه نبايد فراتر از توان باز توليد آن، در شهر مص��رف ش��ود. )هم��ان منب��ع،ص 
مي توان گفت كه: توسعه پايدار شهري تركيبي از توسعه اقتصادي، توسعه اجتماعي و حفاظتمحيط زيست است كه باتوجه ت��ام و تم��ام ب��ه

 اخلاقي و–حقوق وآزاد يهاي اساسي انسان)از جمله حق توسعه(، ابزار دستيابي به جهاني پايدار و صلحي با دوام تر را توس��عه اي بينش��ي 
(. 298معنوي عنوان مي سازد)همان منبع،ص 

مولفه ها و شاخص هاي توسعه پايدار4-2
 تا کنون با توجه به اهميت روز افزون توسعه ي پايدار، محققان تلاش نموده اند ت��ا ب��ا مع��رفي ش��اخص ه��ا و روش1990از دهه ي 

هاي مختلف، توسعه پايدار را مورد ارزيابي و محاسبه قرار دهند. در ادامه برخي از معروف ترين و پر کاربردترين اين شاخص ها به اختصار
معرفی شده است.

(EFروش ردپاي اکولوژيکي)
(PSRچارچوب فشار- وضعيت- پاسخ)

روش ميزان سنج يا پارامتر پايداري 
(ESIشاخص پايداري محيط زيست )

(SSIشاخص جامعه ي پايدار )
5-2 ارزيابي توسعه ي پايدار به روش الگوي تصميم گيري هاي چند معياره

در بيشتر مطالعات برنامه ريزي منطقه اي ) اعم از شهري و روس��تايي( ب��ا گون��ه اي از مس��ايل تص��ميم گ��ير ي ه��اي چن��د معي��اره)
MCDMمواجه هستيم. در اين تصميم گير ي ه��ا ب��ه ج�اي اس��تفاده از ي��ک معي�ار س�نجش بهينگي از چن��دين معي��ار س��نجش  ممکن اس�ت )
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استفاده گردد. بدين ترتيب ماتريس تصميم گيري در اين گونه برنامه ريز ي ها، شامل مناطق مختلف يا واح��دهاي برنام��ه ري��زي ب��ه عن��وان
(. 1384گزينه ها و شاخص ها يا عوامل دخيل در برنامه ريزي به عنوان معيارها خواهد بود ) اميني فسخودي،

7-5-2ارزيابي پايداري به روش سنجش فازي
 متغير ورودي که شاخص هاي پايه ناميده مي شوند، بااس��تفاده از قواع��د75  يک سيستم استنتاج فازي است که در آن SAFEروش

" اگر- آنگاه" و منطق فازي با يکديگر ترکيب شده ت��ا دو متغ��ير ترکي��بي ک��ه در برگيرن��ده ملاحظ��ات زيس��ت محيطي و اجتم��اعي، اس�ت را
(. 2011 محاسبه مي گردد ) فيليس و همکاران 1 تا 0محاسبه نمايند. در نهايت شاخص پايداري کل بر حسب اعداد بين 

8-5-2 شاخص فراگير پايداري
 فلوري��دا ط��راحي10 ( و براي ارزيابي توسعه ي پايدار ش��هري ارُلان��دوي 1997اين شاخص اولين بار توسط آتکينسون و همکاران) 

 گروه طبيعت، اقتصاد، جامعه و بهبود زندگي  دس��ته بن��دي4شد. اين محققان به منظور محاسبه ي شاخص پايداري از شاخص هايي که در 
 مقي��اس بن��دي ش��ده و تم��امي ش��اخص ه��ا داراي وزن_ ه��اي مس��اوي100 ت��ا 0شده اند، استفاده نموده اند. در اين روش شاخص ها بين 

(.2009هستند )سين و همکاران
6-2 شاخص پايداري شهري

 شاخص در سطح ناحيه ي ش��هري چين اراي��ه ش��ده اس��ت. متغيره��ا ب��ا22(  توسط زانگ و بر پايه ي USI شاخص پايداري شهري )
(  موزون مي شوند.AHPاستفاده از روش فرآيند تحليل سلسله مراتبي)

شاخص توسعه ي پايدار شهري با استفاده از منطق فازي7-2 
( مي باشد که مؤلفهPG(و ملاحظات مثبت رشد )SDدر مطالعه ي وي، پايداري شهري داراي دو جنبه ي اصلي پويايي هاي هموار  )

( پتانس��يلSTAهاي اصلي پايداري و پايداري کل شهري مي باشند . هر يک از اين مؤلفه ها به ابعاد مختلف پايداري يع��ني وض��عيت موج��ود)
( بستگي دارند.RES( پاسخ هاي مشتق شده)POTآشکار شده)

اهداف توسعه پايدار8-2
مي توان زمينه ها و اهداف توسعه پايدار را در موارد ذيل برشمرد:

انسان محوري -1
اجماع ) توافق ( بر ديدگاه دراز مدت -2
تجمع و فراگيري -3
تعيين اهداف با اولويتهاي بودجه بندي واضح ومشخصتجزيه و تحليل معتبر و فراگير : -4
تلفيق آموزش و يادگيري و توسعه پايدار -5
ملي گرايي و كشور گرايي -6
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نفوذ اجراييات سطح بالاي دولت و موقعيت هاي داراي قدرت -7
ملي گرايي و كشور گرايي -8
اجراييات سطح بالاي دولت و موقعيت هاي داراي قدرت نفوذ -9
كاركردن روي مكانيزم و استراتژي ها -10
مشاركت مؤثر -11
ارتباط سطوح محلي و ملي -12

-توسعه و ارتقاء ظرفيتهاي موجود 13

توسعه پايدار شهري10-2
توسعه پايدار شهري نه به معناي توسعه پايدار هر يک از زيرسيستم هاي اقتصادي، اجتماعي، يا زيست محيطي ب��ه تنه��ايي اس��ت، و
نه به معناي افزايش پايداري اين زيرسيستم ها. در عوض، تلاش مي کند که رشد اقتصادي، بازسازي اکولوژيکي، حف��اظت زيس��ت محيطي
و پيشرفت اجتماعي را متعادل سازد و دشواري اين چالش، آن را به يک نقطه تمرکز عمده تحقيقات در سرتاسر جهان تبديل نموده اس��ت

(. پيتر هال در خصوص معنا و مفهوم توسعه پايدار شهري مي نويس��د : ” ش��کلي از توس��عه ام��روزي ک��ه ت��وان2001، و رايلي2002)باتن 
توسعه مداوم شهرها و جوامع شهري نسل هاي آينده را تضمين کند.“ از نظر وي پايداري شهري مستلزم موارد زير است:

وجود يک اقتصاد پايدر شهري موجد کار و ثروت-
همبستگي و انسجام شهري-

ويژگي هاي عمومي بافت هاي فرسوده11-2
:ساختمان هاي موجود در اينگونه بافت ها عمدتا قديمي مي باشد يا فاقد رعايت استانداردهاي آنها از نظر ظ��اهر  عمر ابنيه

ساختمان قابل تشخيص است. ابنيه اين بافتها عمدتاً مقاومت در مقابل زلزله اي با شدت متوسط را ندارد.
ابنيه مسکوني واقع در اينگونه بافتها عمدتاً ريز دانه بوده و اکثر آنها يک يا دو طبقه هستند.:  دانه بندي و تعداد طبقات
:مصالح بکار رفته در اينگونه بافتها عمدتاً از انواع خشتي،آجر و چوب يا آجر و آهن بدون رعايت اتص��الات افقي  نوع مصالح

و عمودي
 :بافتهاي فرسوده که عمدتاً بدون طرح قبلي ايجاد شده اند عمدتاً از ساختاري نا منظم برخوردارند  وضعيت دسترسي ها

 متر ب��وده6و دسترسي هاي موجود در ا»ها عمدتاً پياده مي باشد به گونه اي که اکثر معابر آن بن بست يا با عرض کمتر از 
 درصد است.30و ضريب نفوذ ناپذير در آنها کمتر از 
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بافت ه�اي فرس�وده ب�ه لح�اظ برخ��ورداري از خ�دمات، زيرس�اخت ه�اي و  وضعيت خدمات و زير ساخت هاي شهري:
فضاهاي باز،سبز و عمومي دچار کمبودهاي جدي اند.

هاي فرسودهگونه هاي مداخله در بافت2-2
گونه هاي مداخله در بافت هاي فرسوده به منظور ايجاد تعادل ميان توان هاي با لقوه و بالفعل ي��ک ب��افت ص��ورت مي گ��يرد. ب��دين
مفهوم که بتوان  با مجموعه اي از اقدامات، شرايط نابسامان را  سامان داد. در ي��ک ب��افت، نس��بت ب��ه گون��ه ب��افت طي��ف گس��ترده اي از

مداخلات مي تواند صورت گيرد، اين گونه ها در دسته اي بهسازي و نوسازي و بازسازي تقسيم بندي مي شوند.
(33:1381- شيوه هاي اقدام در مداخلات گوناگون در بافت شهريکلانتري و پوراحمد،) 1جدول 

شیوه
زماناصولهدفمعنای مفهومیاقدام

اقدام

بهسازی

سلسه اقداماتی که به منظور حفظ و بهبود کالبدی-
آسیب دیده در نتیجه فرسایش عملکردی و فعالیتی
صورت پذیرد. اقداماتی به منظور ایجاد تغییراتی در
کالبد به گونه‌ای که بتوان آن‌ها را با کالبدهای جدید

سازگار کرد. مجموعه اقداماتی که برای رفع
فرسودگی نسبی قطعه به لحاظ عملکردی تحقق

پذیرد.

حفاظت و معاصرسازی-
حفظ و احیای ویژگی-

های زیبایی شناختی
برای ارتقای کیفیت‌های

بصری و فضایی
حفظ و ارتقای ارزش-

های کهن

سودبخش بودن-
عملکردهای پیشنهادی-

شده
تغییر عملکرد، مشروط به-

ارتقای کیفیت روح و
طبیعت بافت، مجموعه و

بنای شهری کهن
حفظ و ارتقای ارزش-

های اجتماعی

کوتاه مدت

نوسازی

این امر شامل اقداماتی است که درصدد مرتفع-
ساختن فرسودگی فضای شهری است. فرسودگی
نسبی کالبدی فضایی که علی‌رغم کارکرد مناسب
فضای شهری موجب کاهش بازدهی و کارایی آن

شده است.
اقداماتی که برای رفع فرسودگی نسبی در فضا در-

کالبد انجام می‌شود.

حفاظت و معاصرسازی-
فراهم آوردن بازدهی-

بهینه در فضا

ارتقای کیفیت بصری و-
زیبایی شناختی وضع

موجود
هماهنگی-
سازگاری-

میان مدت

بازسازی

سلسله اقداماتی که به منظور ایجاد حیات مجدد در-
سازمان فضایی فرسوده انجام شده و برای

جلوگیری از فروریزی کلی فضای شهری صورت می
گیرد.

اقداماتی که برای رفع  فرسودگی کامل فضا از-
لحاظ عملکردی و کالبدی انجام می شود.

سلسله اقداماتی که برای ساخت دوباره شکل-
اصلی اثر با استفاده از فناوری های جدید و قدیم

شکل می گیرد.
مجموعه اقداماتی که بر اساس سوانح طبیعی-

ناگهانی همچون جنگ صورت می پذیرد.

خلق فضای شهری-
معاصر، جدید و موزون
به منظور گفت و گوی

خلاق میان گذشته و
آینده

معاصرسازی و-
بازآفرینی

کاربست فناوری های-
جدید در صورت امکان

ایجاد تضاد میان فضای-
جدید با قدیم

مستعدسازی امر-
بازسازی

دراز مدت
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(33:1381- دامنه فعاليت و اقدامات بهسازي کلانتري و پوراحمد،) 2جدول

سازی
به

هدف
جلب توجه و

مشارکت برای
حفظ شرایط بافت
با عناصر درونی آن

رسیدگی مداوم به
منظور وضعیت

بافت و با عناصر
آن در شکل طبیعی

و انسان ساخت

نگهداری در مقابل
آسیبهای ناشی از

فرسایش طبیعی و
انسان ساخت

پیشگیری از تخریب
فیزیکی بافت و یا

عناصر درونی آن در
مقابل خطرات احتمالی
در جهت افزایش ایمنی

و و امنیت و دوام و
استحکام عناصر بافت

ایجاد وحدت و
یکپارچگی در بافت و

با عناصر درونی آن

بازگرداندن به حالت ذاتی و
اصیل اولیه

جران آسیبهای
وارد شده دستیابی مجدد به کلیتهای

خدشه دار شده و بازتولید
بخش های از میان رفته

محتوای
مداخله

تدوین قوانین
بازرسی و بازبینی
منظم و دایمی از

بافت و عناصر
درونی آن برای
حفظ کارایی و

مطلوبیت در شکل
طبیعی و اولیه آنها

مطالعه انواع
تخریبهای ناشی از

فرسودگی و جبران
آنها

مطالعه انواع تخریبهای
ناشی از خطرات و

بلایای طبیعی احتمالی

ایجاد یکپارچگی در
استخوانبندی بافت

مرمت آسیبهای پدید آمده بر
مبنای مستندات پیشین و

احترام به کیفیتها

تعمیر تخریبها
و خسارات

وارد به بافت
و عناصر آن

جلب حمایت های
دولتی و غیردولتی

تقویت و افزایش
استحکام عناصر

درونی بافت

تعیین حوزه های
حفاظتی برای
بافتها و عناصر

درونی آن
زمینه

کالبدکالبدکالبدکالبدکالبدکالبد-کارکردکالبد-کارکردیمداخله

بستر
مداخله

فضای شهری-
مجموعه شهری و

بنا
بافت شهری و
فضای شهری

فضای شهری-
مجموعه شهری و

بنا
فضای شهری- مجموعه

شهری و بنا
فضای شهری-

مجموعه شهری و بنا
بافت شهری- بافت تاریخی

کهن و باارزش، مجموعه
شهری و بنا

مجموعه
شهری و بنا

حد
وفاداری به

بقا )مداخله با مستندات و ثبتبقابقابقابقابقا
تاریخ و مشخصات هر نوع

مداخله- پس از زمان ساخت

بقا
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ک�������اهشاصلی(گذشته
مح��دودیت
ه����������ا و
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(33:1381- دامنه فعاليت و اقدامات نوسازی کلانتري و پوراحمد،) 3جدول 

محصولدامنه فعالیت
فرآیند

نو
ی

ساز

هدف

نوکردن و
رونق بخشیدن

به کالبد و
عناصر درونی

آن

عدف تقویت و
گسترش جنبه

های مثبت و از
بین بردن جنبه

های منفی
حیاط در بافت

و عناصر
درونی آن

باززنده
سازی بافت
و عناصر آن

و بازگرداندن
زندگی مجدد

و تدوام
زندگی با
شرایط
معاصر

ایجاد تغییرات
نسبی و

همنواخت
کردن بافت و
عناصر درونی
آن با نیازهای

جدید و شرایط
نوین

ایجاد تغییرات
بنیادی و از بین

بردن ریشه و
پیشینه

محتوای
مداخله

برداشتن
اخلالهای وارد
شده دریافت

عناصر

پاره ای
اصلاخات
محتوایی
دریافتت

عناصر

تزریق
فعالیتهای

جدید

ایجاد همخوانی
میان کالبد-

فضا و
فعالیتهای

بافت و عناصر
درونی آن بر

اساس نیازهای
نوین

ایجاد تغییرات
شکلی و

محتوایی با
حذف برخی

عناصر پیش و با
اضافه نمودن

عناصر جدید در
چارچوب قالب

کلی پیش آن
زمینه

کالبد-کارکردکالبد-کارکردکارکردکالبد-کارکردکالبدمداخله

بستر
مداخله

بافت شهری-
فصضای
شهری،

مجموعه
شهری و بنا

بافت شهری-
فصضای
شهری،

مجموعه
شهری و بنا

بافت شهری-
فصضای
شهری،

مجموعه
شهری و بنا

بافت شهری-
فصضای
شهری،

مجموعه
شهری و بنا

بافت شهری-
فصضای شهری،
مجموعه شهری

و بنا
حد

وفاداری
به

گذشته
مداخله اندکمداخله اندکمداخله اندک

تغییرات نسبی
بدون خدشه

دار شدن کلیت

تغییرات نسبی
بدون خدشه دار

شدن کلیت

(33:1381- دامنه فعاليت و اقدامات بازسازی کلانتري و پوراحمد،) 3جدول 

محصولدامنه فعالیت
فرآیند

نو
ی

ساز

از بین بردن آثار پیشین وهدف
ایجاد شرایط جدید

پاکسازی آوارهای موجود
و مهیا کردن زمین برای
نظام کالبدی و سازمان

فضایی جدید

توسعه جدید براساس
ارزشها  معیارهای

روزآمد بدون الزام به
حفظ پیشینه بافت

محتوای
برچیدن ساخت و سازهای پیشین و بنا نهادن ساخت و سازهای جدید در بافتمداخله

کالبدکالبدکالبدزمینه
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مداخله

تاکید بر
ارزشهای

روز فضا و
مجموعه و

بنا و

بستر
مداخله

بافت شهری- مجموعه
شهری و بنا

بافت شهری- مجموعه
شهری و بنا

بافت شهری- مجموعه
شهری و بنا

حد
وفاداری

به
گذشته

وجود ندارد
روشن کردن خطوط

سازمان فضایی قبلی در
صورت جاسازی

تجدید ساخت بر اساس
آنچه از قدیم مانده

)امروزه منسوخ شده(

تاثیر اقلیم بر بافت شهر سبزوار16-2

در تقسیمات نوع بافت الگوی های زیر قابل بررسی است . 
1-16-2: بافت قدیمی و متراکم

2-16-2 بافت پراکنده قدیمی و نیمه روستائی
نواحی سه و شش شامل محلات ، ش��اهزاده ش��عیب و دو بخش جدی��د ، ب��اغ انج��یر ، ح��اج
حیدر ، کوشک و چوب بری . در این بافت مصالح اصلی ساختمانی ، خشت و گ��ل اس��ت و
سیمای ظاهری مجموع��ه  عب��ارت اس��ت از گ��ذرها و دیواره��ای گلی ، طاقه��ا ، گنب��دها ، و
ایوانه��ای ب��ا س��قف قوس��ی .مجموع�ه ه��ای مس��کونی در بخش مرک��زی بص��ورت مرک��زی
تشکیل شده اند و در سایر بخشها تک خانه های وسیع ی��ا زمینه��ای ص��یفی ک��اری ش��ده در
مقیاس خود قابل مطالعه ا ند . این بافت بهترین نمونه معماری حاشیه کویر محسوب می
شود ، سبک گذرها نامنظم و کم عرض بوده و بافت کاملا از جریانات اقلیمی پیروی دارد .
محله های شاهزاده شعیب و دو بخش جدید در ناحیه سه و محلات باغ انجیر ، حاج حی��در ،

کوشک و چوب بری دارای بافت پراکنده قدیمی و نیمه روستائی می باشد. 
مطالعات اجتماعی-اقتصادی17-2

 نف��ر ب��وده ک��ه بع��د از408397 درای 1370شهرس��تان س��بزوار در س��ال 
شهرس��تان مش��هد و ت��ربت حیدری��ه ، پ��رجمعیت ت��رین شهرس��تان اس��تان اس��ت . این

 کیلومتر مربع وس��عت ب��ود ،19651 دارای 1367شهرستان از لحاظ مساحت تا سال 
اما بعد از آن سال ب��دلیل الح��اق چن�دین روس�تا ب�ه آن اف��زایش یافت��ه و هم اکن�ون ب��ه

 ب���ه1370 کیلوم���تر مرب���ع رس��یده و جمعیت این شهرس���تان ن���یز در س��ال 20502
 نفر گزارش شده است . 408397

1370-1335- جمعیت شهرستان در سالهای 4جدول 

جمعیتسال سرشماری
شهرستان

1335189866
1345202051
1355253927
1365359297
1370408397

نسبت جنسی1-17-2
- جمعیت شهر سبزوار به تفکیک جنس، نسبت جنسی5جدول 

نسبت جنسیتعداد زنانتعداد مردانسال 
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13452121221423102
135535578239837/104
136566750623531/107

محلهّ كولي‌هاي سبزوار )كوي گلستان(18-2
امروزه در بخش غربي خيابان اسرار مركزي )از چهار راه ام��ام زاده يح��يي ب��ه

 متر، محل‌هايي است ك��ه ب��ه ن��ام محل��ه كولي‌ه��ا ي��ا200سوي جنوب( به فاصله حدود 
غرشمار معروف شده است. محله كوي گلستان جايي پر سر و صداست و صداي پتك
و تبر و تيشه در كارگاههاي آن با فرياد مردمانش در هم آميخته شده است. به هر حال
جمعيت اين محله را مهاجرين دوره گرد قديمي تشكيل داده‌اند و در حالي كه در ش��هر
سبزوار ساكن شده‌اند، باز هم برخي از آنان در فصول بهره‌ب��رداري ج��و و گن��دم ب��راي
تعمير وسايل درو و كشت و كار به روستاها روان مي‌شوند. در پ��ائين اين محل��ه )ك��وي
گلس�تان( س�راي معم��ار زاده )در مي��دان اناريه��اي ق�ديم( و در س�مت مش��رق خياب��ان
اسرار مركزي، سراي شازده و پائين‌تر از اين دو كاروانسراهاي ديگري وجود دارند ك��ه
هم از لح��اظ خري��د و ف��روش پش��م و پنب��ه و پوس��ت و ك��رك و م��و و تم��يز ك��ردن و
درجه‌بندي تخمه هندوانه در حال فعاليت مي‌باشند. غربت‌ه��اي س��بزوار را مي‌ت��وان ب��ه
سه دسته تقسيم ك��رد. دس��ته اول ك��ه ب��ه آنه��ا غربت‌ه��اي ترشيش��ي )ترش��يزي( گفت��ه
مي‌شود . از كاش�مر ب��ه س��بزوار آمده‌ان��د و در محله‌ه��ايي ب��ه ن��ام كوش��ك در س�بزوار
س��كني گزيده‌ان��د و در ح��ال حاض��ر ب��ه ش��هر ته��ران رفته‌ان��د. اين گ��روه همگي آهنگ��ر
بودند.دسته دوم كه به آنها غربت‌هاي ك��وهمش گفت��ه مي‌ش��ود و ب��ه گفت��ه خودش��ان از
كوه ميش، كه منطقه‌اي در بخش ششتمد سبزوار است ب��ه ش��هر س��بزوار آم��ده و در
كوچه‌هاي خيابان رضوي سكني گزيده‌اند.در محل زن��دگي آن��ان غ��ير غ��ربت هم زن��دگي
مي‌كند. دسته سوم كه از تم��ام غربت‌ه��اي خراس��ان منس��جم‌تر هس��تند. اين دس��ته در
غرب خيابان اسرار جنوبي )كوي گلستان( زن��دگي مي‌كنن��د و در محلش��ان غ��ير غ��ربت

معرفی محدوده مورد مطالعه2-18(. 1371وجود ندارد. )برآبادي، 
محدوده مورد مطالعه ک��وی گلس��تان می باش��د ک��ه از ش��مال منتهي اس��ت ب��ه
خيابان بيهق حد فاصل دروازه ع��راق ت��ا چه��ار راه بيه��ق، از ش��رق خياب��ان اس��رار ح��د
فاصل چهار راه بيهق تا ميدان اسرار، از جنوب شهر به بلوار م�درس از مي��دان اس�رار
تا چهار راه مدرس و از غرب خياب��ان عطامل��ك از چه��ار راه م��درس ت��ا مي��دان دروازه
عراق، تاريخچه شكل‌گيري اين بافت به زماني بر مي‌گ��ردد ك��ه ش��هر بين چه��ار دروازه
ارگ در جنوب نيشابور در شرق سرير در شمال و عراق در غرب و تعدادي برج و بارو
و خندق محصور بوده است. از بناهاي ب��ا ارزش اين ب��افت مي‌ت��وان ب��ه س��راي معم��ار

زاده و مدرسه فخريه اشاره كرد.
نظام اجتماعی-اقتصادی محدوده طراحی2-18-2

آم��ار جمع‌آوري ش��ده از خانواره��اي ك��وي گلس��تان نش��ان مي ده��د ك��ه نس��بت
49 درصد مرد 51جنسي ساكنان كوي گلستان مشابه جمعيت شهر سبزوار مي‌باشد )

درصد زن(. 
جمعيت كوي گلستان3-18-2

براساس آمار جمع‌آوري شده توس��ط س��ازمان م��ديريت و برن��امه‌ريزي كش��ور،
 تن197،�� 1347جمعيت محل��ه كولي‌ه��ا در س��ال 

 خ��انوار زن��دگي مي ك��رده42بوده كه ب��ه ص��ورت 
اند.
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-مشخصات جمعيتي بافت گلستان نسبت به شهر سبزوار منبع: مركز آمار ايران،10جدول 
1390سرشماري‌هاي نفوس و مسكن سال 

بعد خانوارتعداد خانوارجمعيتشرح
نوع خانوار

گروهيمعمولي ساكن
7652057/32032بافت گلستان
214582570817/3558991200شهر سبزوار

سواد و آموزش كولي‌ها:4-18-2
مطالعه جامعه ساكن در كوي گلستان سبزوار نشان مي دهد ك��ه س��طح س��واد

52 درصد جامعه بي س��وادند، در ح��الي ك��ه ح��دود 37بسيار پائين است. به طوري كه 
 درصد آنان تحصيلاتشان در س��طح3درصد آنان داراي تحصيلات ابتدايي مي‌باشند. تنها 

دبيرستان و يك درصد در سطح آم��وزش ع��الي اس��ت. براس��اس سرش��ماري عم��ومي
 از كل جمعيت ده سال بيشتر ساكنين در نقاط شهري شهرستان سبزوار،1375سال 
 درصد آنه��ا داراي تحص��يلات6/14% درصد آنان بي‌سواد هستند، در حالي كه 14حدود 

عاليه هستند.
اشتغال5-18-2

نتايج مطالع��ه ك��وي گلس��تان نش��ان مي‌ده��د ك��ه در اين محل��ه از جامع��ه م��ورد
 درصد جمعيت شاغل هستند و در هر خانوار كولي ساكن2/35 تن معادل 80مطالعه، 

در اين محله به طور متوسط يك تن كار مي‌كند. كاره��ايي ك��ه كولي‌ه��ا در ح��ال حاض�ر
 درص��د( و در درج��ه دوم آهنگ��ري )9/27بدان اشتغال دارن��د، در درج��ه اول خ��رّاطي )

 درصد( است.وس��ائلي ك��ه كولي‌ه��ا مي‌س��ازند در29/10 درصد( و دستفروشي )8/11
كارگاههاي بسيار كوچك و با وسايل ابتدايي ساخته مي‌شوند و براي درست كردن آنه��ا
زحمت و تلاش فراوان انجام مي‌گيرد. معشيت و زندگي روزانه آنه��ا از طري��ق ف��روش
وسايل ساخته شده تأمين مي‌شود.زندگي كولي با پهن كردن بس��اط در مس��ير خياب��ان
اسرار و خيابان بيهق كه عمدتاً شامل قاشق، چنگ��ال، ك��ارد و ديگ��ر وس��ايل آش��پزخانه
اس��ت، در ام��ر مع��اش ب��ه م��ردان كم��ك مي‌كنن��د.گ��روهي ن��يز جهت كس��ب درآم��د ب��ه
روستاهاي اطراف نظير ريوند، كه هميشه و روستاهاي جوين، ك��وچ مي‌كنن��د. بعض��ي‌ها

به شهرهاي تهران، بجنورد و شيروان جهت كسب درآمد مسافرت مي‌كنند.

- کسب و کار های محله کوی گلستان11شکل
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نظام کالبدی محدوده مورد طراحی19-2
محل سكونت كولي‌ها از نظر شكل و نوع مصالحي كه در ساختمان آن ب��ه ك��ار
رفته است، تفاوت محسوسي با محل س��كونت ديگ��ر س��كنه شهرس��تان س��بزوار دارد.
خانه‌هايي كه اين گروه قومي در آن زندگي مي‌كنند به لحاظ س��اختاري بس��يار ق��ديمي
است، به گونه‌اي كه پوشش سقف خانه‌ها اك��ثراً از تيره��اي چ��وبي و تخت��ه اس��ت و در
تعدادي از خانه ها ن��يز ت��ير آهن اس��تفاده ش��ده اس��ت.بناه��اي ق��ديمي عموم��اً در ح��ال
تخريب مي‌باشند و داخ��ل خانه‌ه��ا هم از ش��رايط نامناس��بي برخ��وردار اس��ت. مطالع��ه

 درص��د از چ��وب و7/67مساكن كوي گلستان نشان مي‌دهد كه بيشتر آنها يعني ح��دود 
آجر ساخته ش�ده‌اند. از مش��كلات اساس�ي س��اكنان اين محل��ه تنگي ج��ا مي‌باش��د. اين
فضاها به شكل بسيار نامرتب و بدون پيش بيني فضاهاي آزاد لازم ساخته شده‌اند و به
دلي��ل ت��راكم جمعيت و كمب��ود فض��ا گ��اهي ت��ا س��ه طبق��ه هم س��اخته ش��ده‌اند. اين
ساختمان‌ها كه عموماً با مصالح خشت و چ��وب و ب��ه ص��ورت بس��يار نامناس�ب س��اخته

 م��تر از3شده‌اند، فاقد هر گونه مقاومت لازم‌اند.محله كوي گلستان ب��ه لح��اظ ارتف�اع 
سطح خيابان‌هاي مجاور پائين‌تر است و كوچه‌ها و معابر آن باريك و كثيف‌ان��د. مس��اكن
از لحاظ بهداشتي با مشكلات زيادي روبرو هستند. مطالعه وضعيت بهداش��تي مس��اكن

 درصد اين مساكن با مشكلات بهداشتي زي��اد و50اين محله نشان مي‌دهد كه بيش از 
بسيار زياد روبرو هستند.

کیفیت ابنیه20-2
در بافتهاي شهري هر چه مساحت قطعات تفکيکي بيشتر باش��د امک��ان برنام��ه
ريزي و سامان دادن به وضعيت محلات بر اساس طرح و برنام��ه از قب��ل تع��يين ش��ده

بيشتر است و سرمايه گذاري در اين قطعات را اقتصادي تر مينمايد.
از عمده ترین شاخص های کالبدی در بررس�ی وض�عیت ب�افت، کیفیت ابنی�ه آن
بافت می باشد. بر اساس برداشت ها و اطلاعات وضع موجود از دیدگاه کیفیت بناهای

 گروه قابل نگهداری، مرمتی، تخریبی و مخروبه و فاقد بنا تقسیم شده ان��د.5بافت به 
نتایج به دست آمده از برداشتها نمای��انگر

 درص��دی بناه��ا ب��ه بناه��ای47اختص��اص 
 درص��د از ک��ل30قابل نگهداری است، دررده بعدی بناهای مرمتی قرار گرفته ان��د ک��ه 
 بنا است که113تعداد بناهای بافت را تشکیل می دهند. تعداد بناهای تخریبی در بافت 

 درص��د1 درص��د فاق��د بن��ا و 6 درصد از کل بناه��ای ب��افت می باش��د و نهایت��ا 17حدود 
مخروبه هستند. 

- کیفیت ابنیه محدوده طراحی12جدول
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- نمونه ای از ساختمان های مسکونی با مرمتی و تخریبی13شکل 

-کیفیت ابنیه محدوده طراحی14نقشه 

مصالح ابنیه21-2
بیشتر مصالح محدوده مورد طراحی شامل آجر و آهن و همچنین آج��ر و چ��وب می باش��د. ک��ه

متاسفانه از استحکام کافی برخوردار نمی باشد. 
نظام دسترسی22-2

مس��یرهای موج��ود در مح��دوده ط�راحی ب�ه ش�دت فاق��د نفوذپ��ذیری کالب�دی و
بصری می باشد. عرض بسیار پ��ایین دارن��د و در بعض��ی مس��یرها امک��ان ت��ردد وس��ایل

نقلیه موجود نمی باشد و دسترسی تنها از طریق حرکت پیاده مقدور می باشد. 

-محورهای موجود در محدوده طراحی15نقشه 
نظام فضاهای همگانی23-2

محدوده مورد طراحی از نظر منظر همگانی دارای ویژگی های زیر می باشد:
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ايجاد اغتشاشات بصري در جداره‌ها به دليل قرار گيري بيش از حد محصولات در ‌
فضاهاي همگاني موجود

ايجاد يخ زدگي در معابر به دليل عرض كم آنها
تجمع فعاليت‌هاي با كيفيات نامناسب كالبدي و زيست محيطي، به خصوص در نيمه

شرقي
نبود سيستم مناسب دفع آب‌هاي سطحي در پياده‌روهاي محدوده
نبود امنيت كافي در كوچه پس كوچه هاي كوي گلستان
نبود مبلمان شهري مناسب
ايجاد آلودگي‌هاي زيست محيطي
ايجاد پاتوق هاي در گوشه و كنار بافت

-فرضيات پژوهش3
در ساختار هر محله شهري پايدار، معيارهاي عمومي وجود دارد كه توجه آنه��ا مي‌توان��د

به پايداري محله در ابعاد و زمينه‌هاي مختلف منجر شود.
به نظر مي‌رسد القاي نقش توريستي، تفريحي به محدوده م��ورد مطالع��ه در بهس��ازي

كالبدي آن مؤثر واقع شود. 
-قلمرو موضوعی پژوهش: 4

قلمرو موضوعی تحقیق ط�رح حف�ظ و احی�ای مح��دوده ش�هری ک��وی گلس��تان س�بزوار ب��ا
رویکرد توسعه پایدار است . 

 قلمرو مک��انی پ��ژوهش اختص��اص دارد ب��ه هس��ته مرک��زیقلمرو زمانی پژوهش:1-4
 نفر جمعیت دارد. حجم نمون��ه م��ورد4500شهر سبزوار) محله کوی گلستان( که بیش از 

 نفر با استفاده از روش نمونه گیری تصادفی)فرمول کوچران( است.351نظر 
-روشهاوابزارتجزیه و تحلیل داده ها5

انتخاب روش مناسب براي تجزيه و تحليل داده ها مهمترين قدم در تحليل داده
هاي گردآوري شده محسوب مي گردد. با توجه به ماهيت موضوع و مولفه ه��اي م��ورد
بررس��ي، رويک��رد توس��عه پاي��دار در بهس��ازي ب��افت ه��اي فرس��وده در مح��دوده م��ورد

تحليلي خواهدبود. علاوه بر اين، به منظور تقويت پايه هاي–مطالعه يک روش توصيفي 
نظري و دقت در گردآوري اطلاعات از روشهاي مطالعه اسناد و مدارک براي ش��ناخت
مفاهيم توس��عه پاي��دار اس��تفاده ش��ده اس��ت. در ادام��ه ب��ا انج��ام مطالع��ات مي��داني و
شناخت ويژگي هاي منطقه مورد مطالعه )بافت فرسوده محله کوی گلستان س��بزوار(
در ابعاد مختلف، معيارهاي اصلي رويکرد توسعه پايدار در بهسازي بافت هاي فرس��وده
براي مطالعه حاضر انتخاب شدند. به منظور انتخ��اب نمون��ه ه��ا از روش نمون��ه گ��يري
کوکران  استفاده شده است و به منظور آزمون فرضيه هاي انتخاب شده، پرسش��نامه
اي با توجه به معيارهاي انتخاب شده، از کساني ک��ه ب��ه عن��وان جامع��ه آم��اري انتخ��اب
شده اند، تکميل شد و در نه��ايت اطلاع��ات اس��تخراج ش��ده از پرسش��نامه ه��اي م��ورد
نظ��ر، ب��ا اس��تفاده از روش ه��اي تحلي��ل سلس��له مرات��بي رگرس��يون چن��د متغ��يره )

hierarchical multiple regression analysisو تحليل واريانس يک طرفه و با استفاده از )
 مورد بررس��ي ق��رار مي گيرن��د. ب��ر اين اس��اس، نت��ايج حاص��له،excelنرم افزار آماري 

ميزان مطابقت کيفيت محيط شهري محدوده را با معيارهاي مورد نظر و عوامل م��وثر
کيفيت محيط شهري نشان مي ده��د. ب��ر اين اس��اس، نت��ايج حاص��له، م��يزان مط��ابقت
کيفيت محيط شهري محدوده را با معيارهاي مورد نظر و عوام��ل م��وثر کيفيت محي��ط
شهري نشان مي دهد. تحليل رگرسيون چندگانه يک تکنيک آم��اري ب��راي تحلي��ل رابط��ه
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بين يک متغير وابسته)شاخصهاي سطح بالاتر( و دو يا چند متغير مستقل است)وي��ژگي
هاي سطح پايين تر(. تحليل رگرسيون چند گانه ب��راي پيش بي��ني م��ورد اس��تفاده ق��رار
مي گيرد. در اين تحقيق از نمونه گيري متناسب با حجم استفاده شده اس��ت. " در اين
روش هر گاه خوش��ه ه��ايي ک��ه باي��د از آنه��ا نمون��ه گ��يري ش��ود داراي حجمه��اي ک��املا
متفاوتي باشد بهتر است از طرح نمونه گيري اصلاح ش��ده اي ب��ه ن��ام نمون��ه گ��يري ب��ا

 استفاده کنيم ". بدين ترتيب از ميان من��اطق مختل��ف3(PPSاحتمال متناسب با حجم ) 
)خوشه هاي مختلف(، محله کوی گلس��تان س��بزوار بص��ورت تص��ادفي انتخ��اب ش��د. ب��ا
تعيين حجم نمونه که در پايين ش��رح داده مي ش��ود، از بين س��اکنان ب��افت م��ورد نظ��ر
نمونه گيري تصادفي به عمل آمد..پس از انجام محاس��بات آم��اري حجم نمون��ه تحقي��ق

 نفر تعيين شد، ولي با توجه به اينكه احتمال دارد بعضي از پرسشنامه ه��ا تكمي��ل384
 نف��ر400نشوند و ي��ا جهت پيش��گيري از هرگون��ه خط��اي احتم��الي، حجم نمون��ه را ب��ه 

افزايش داديم. پرسشنامه ارزيابي کيفيت محي��ط زن��دگي ب��افت از دو قس��مت تش��کيل
شده است. قسمت اول شامل سوالات شخصي و خانوار مخ��اطب، ب��ا ه��دف بررس��ي

ش��ود. قس��متتاثير اين متغيرها بر برداشت ساکنان از کيفيت محيط زن��دگي ب��افت مي
دوم ب��ه س��والات ارزي��ابي م��يزان کيفيت زن��دگي محي��ط ب��افت و س��کونتي در منطق��ه

-اي ليکرت ارزش گزينه5ها با استفاده از طيف شود. در اين پرسشنامه، دادهمربوط مي
  ت��کtه��اي آم�اري همچ��ون آزم��ونه��ا از روشاند. براي تجزيه و تحليل دادهگذاري شده

و روش تحلي�ل سلس�لهScheffe و L.S.Dنمونه اي، تحليل واريانس ي��ک طرف��ه، آزم�ون 
 استفاده شده است. همچ�نين در اين پ�ژوهش ب�ا توجه به4مراتبي رگرسيون چند متغيره

شرايط تحقيق از روايي محتوايي خاصه از نوع صوري آن اس��تفاده ش��ده اس��ت. ب��دين
صورت كه پس از تنظيم پرسشنامه و طراحي گويه‌هاي لازم براي متغيرهاي پ��ژوهش،
آن را به اساتيد و متخصصان اين زمينه از پژوهش نشان داديم. آنان پس از بررس��ي و

گيري شده و شرايط محيط پژوهش، نظ��رات خ��ودمطابقت گويه‌ها با متغيرهاي اندازه
را بيان كردن��د و محق��ق ن��يز پس از اعم��ال نظ��ر ب��ر روي آنه��ا و ب��ا توج��ه ب��ه وض��عيت
اجتماعي و فرهنگي منطقه مورد مطالعه، براي ب��الا ب��ردن روايي م��ورد نظ��ر پ��ژوهش
گويه‌هايي براي سنجش متغيرها انتخاب کرد و اقدام به تنظيم نهايي پرسش��نامه ك��رده

" آلف��ايگ��يري پاي��ايي س��والات پ��ژوهش از روشاست و در نهايت اينک��ه ب��راي ان��دازه
استفاده شد.کرونباخ" 

-شناسايي و اولويت‌بندي عوامل راهبردي برنامه ريزي شهري در محله6
گلستان

اين دسته، مجموعه عواملي‌اند كه در درون خود سيستم يا منطقه  عوامل دروني :
 عوامل دروني شاملSWOTوجود دارند و در تعيين وضعيت منطقه مؤثرند. در مدل 

نقاط قوت و نقاط ضعف يك سيستم يا سازمان يا منطقه است. 
:آنهايي‌اند كه از كنترل منطقه خارج بوده و از بيرون بر سيستم اثر  عوامل بيروني 

مي‌گذارند. اين عوامل به نوعي مرتبط به فرآيندهايي‌اند كه در خارج از محدوده آن
منطقه به وقوع مي‌پيوندند. عوامل بيروني شامل فرصت‌ها و تهديدها مي‌شوند. 

 پتانسيل‌هاي برنامه‌ريزي در محله گلستانSWOT- الگوي تحليل 16جدول 
امتيازعوامل بيرونيامتيازعوامل دروني

3Probability pro portionate to size
41 .hierarchical multiple regression analysis
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 تجزيه و تحليل عوامل راهبردي به منظور تعيين راهبردها17جدول 

عوامل راهبردي
امتيا

ز
وزني

ضرب
ت

اهمي
ت

وزن
نسب
ي

رتبه
اهمي

ت

مقطع زماني برنامه
ريزي
كوتاه
مدت

ميان
مدت

بلندم
دت

S1وجود سرمايه اجتماعي كهن و قديمي .
.4.400ميان مردم براساس سنت و مذهب

5
20.

23***
S2وجود ريش سفيدان محلات براي .

.3.400طرح خواسته‌ها و مشكلات محلي
5

15.
24**

S31.400. حضور زنان و جوانان در جامعه.
5

05.
26**

S40.400.00.10. وجود انگيزه در بزرگسالان براي**
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52مشاركت‌هاي سنتي، عرفي، ديني و...
S5زمينه سازي براي بسط ساختاري و .

.0.400عملكردي تشكل‌هاي غير دولتي
5

00.
211**

W1مشخص نبودن جايگاه نهادهاي .
.4.457مردمي و تشكل‌ها در برنامه‌ها

3
58.

113**
W2ضعف هم‌بستگي اجتماعي در .

.4.457محلات و زندگي آپارتمان‌نشيني
3

58.
114**

W3نبود سازو كار نظارتي مردم و .
.2.457پاسخ‌گويي به آنها در برنامه‌ها

3
54.

115***
W4فقدان سازمان‌دهي مطالبات .

.2.457شهروندي براي لحاظ در برنامه ها
3

50.
116**

W5وجود ضعف در احساس مسئوليت .
.1.457اجتماعي و وجدان جمعي

3
46.

117**
W6ايجاد تعارضات بين تنوعات .

.0.457فرهنگي، قومي، زباني و مذهبي و...
3

43.
118**

W7ايجاد بي‌ثباتي در مديريت و .
.0.457تغييرات مداوم برنامه‌ها

3
43.

119**
O1 .وجود پتانسيل نيروي جوان و با

.2.400انگيزه براي مشاركت در تدوين برنامه
5

10.
25*

O2به رسميت شناختن تنوعات .
فرهنگي و گرايش‌هاي محلي در

برنامه‌ها
1.400.

5
05.

27***

O3رشد آگاهي عمومي و افزايش رو به 
.1.400تزايد مطالبات و حقوق شهروندي

5
05.

28**
O4،ايجاد زير ساخت‌هاي تصميم‌گيري .

.6.300تصميم سازي در سطح مناطق و محلات
5

05.
299

O5رويكرد توسعه محله محوري در .
.6.300برنامه‌هاي مديريت شهري

5
00.

212**
.‌ ايجاد اختلاف و ناهماهنگي در11

.4.45.250استفاده از پتانسيل نيروي جوان
51***

. ايجاد تعارضات به دليل تنوعات12
4.45.1فرهنگي و قومي و محلي

2
50.

52***

1-7)راهبردهاي تهاجمي )حداكثر ـ حداكثر
*‌ جلب مشاركت و نهادسازي در مداخلات نوسازي بافت با استفاده از سرمايه اجتماعي كهن

و قديمي ميان مردم بر اساس سنت و مذهب
*‌ آموزش و ارتقاي مهارت ريش سفيدان محلات و طرح خواسته‌ها و راه حل مشكلات محلي

از آنها
*‌ تغيير رويكرد شهرداري از نهاد خدماتي صرف به نهادي اجتماعي فرهنگي
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*‌ زمينه سازي براي بسط ساختاري و عملكردي تشكل‌هاي غير دولتي

2-7)راهبردهاي تدافعي )حداكثر ـ حداقل
*‌ تقويت همبستگي اجتماعي در محلات و ترويج فرهنگ زندگي آپارتمان‌نشيني

*‌ برگزاري جلسات با مشاركت كنندگان و ارتقاي احساس مسئوليت اجتماعي و وجدان
جمعي

*‌ قرار گيري برنامه‌ريزان در كنار سرپرستان خانواده در جلسات تشكيل شده در مساجد به
عنوان راهنما و همراه براي برنامه‌ريزي مطلوب.

*‌ ايجاد ثبات مديريتي در برنامه‌ها و نگاه از پايين مديران شهري به مردم

3-7)راهبرهاي رقابتي )حداقل ـ حداكثر
*‌ استفاده از نيروي جوان و با انگيزه براي مشاركت در تدوين برنامه

*‌ تدوين ساز و كارهاي قانوني براي هدايت مطالبات شهروندان از مديريت شهري
*‌ توجه به رويكرد توسعه محله محوري در برنامه‌هاي مديريت شهري

*‌ تدوين سازو كارهاي قانوني براي هدايت مطالبات شهروندان از مديريت شهري

4-7)راهبردهاي محافظه كارانه )حداقل ـ حداقل
*‌ جلوگيري از تصميم‌هاي منطقي، احساسي و بدون مبناي علمي تخصصي

*‌ كاهش تعارضات فرهنگي و قومي و محلي
*‌ تقويت و آموزش مهارت جوانان و جلوگيري از ايجاد اختلاف بين آنها

*‌ برگزاري جلسه‌هايي براي مديران شهري منطقه و توجيه آنان براي برنامه ريزي مشاركتي
 مي‌توان گفت كه اين محله نيازمند برنامه‌اي است كه مردم در آنSWOTبا توجه به جدول 

در محور اصلي قرار گيرند. لذا وجود برنامه‌ريزي مردم محور با تكيه بر مشاركت مردم
مي‌تواند راهبردي مناسب براي برنامه‌ريزي باشد. 

o8استنتاج از تحقيقات سايرين در خصوص كوي گلستان -
نتايج آماري ساير تحقيقات نشان مي‌دهد كه ميان وضعيت اقتصادي و فعاليت سرپرست

خانوار با مهاجرتهاي فصلي آنان رابطه‌اي وجود ندارد. اين نتايج بر اهميت جنبه‌هاي اجتماعي
مهاجرت كولي‌ها تأكيد دارد. همچنين نتايج ديگري وجود دارد كه نشان مي‌دهد وضعيت

اقتصادي خانوار تأثير مهمي بر بافت و فرسودگي مساكن داشته و خانوارهايي كه از وضعيت
بهتري برخوردارند، از مساكن مستحكم‌تر و جديدتري برخوردار هستند. لذا براي بازسازي و

بهسازي محله كوي گلستان، شرايط اقتصادي خانوارها از اهميت زيادي برخوردار است و
خانوارهاي كولي به دليل ضعف اقتصادي از مساكن فرسوده و قديمي برخودارند.برخي ديگر

از نتايج حاكي از اين واقعيت است كه بيشتر آنان دليل استقرار در محله كوي گلستان را
زندگي اجدادي و تولد در محل ذكر كرده‌اند. به عبارت ديگر وابستگي‌هاي قومي و

خويشاوندي مهم‌ترين دلايل اسكان در محلهّ است. به علاوه، نظر سنجي ها نشان مي‌دهد كه
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مسائل چون جرم و جنايت و مشكلات خانوادگي از اهميت بسيار كمي برخوردار است و
بيشتر ساكنين انگيزه كافي براي بهسازي يا بازسازي اين محله را دارند. همچنين مهم‌ترين
مشكل براي بازسازي و بهسازي كوي گلستان عدم همكاري مسئولان و كمبود بودجه ذكر

 درصد پيشنهاد داده‌اند كه كوي5/4شده است.نتايج نظر سنجي نشان مي‌دهد كه فقط 
گلستان صرفاً محل زندگي باشد، اين موضوع "اهميت تجاري" محله كوي گلستان را نشان

مي‌دهد.
بيشتر ادارات و سازمانهاي شهر سبزوار معتقدند كه ساكنين كوي گلستان بايستي در يك

محله متمركز باشند و تنها كسبه و ساكنان مجاور اين محله، تمايل زيادي نسبت به پراكندگي
آنان از كوي گلستان نشان داده‌اند. همچنين بيشتر ساكنان مناطق مختلف شهر خواهان
انتقال جمعي كولي‌ها به مكان ديگري هستند.اين محله دچار مشكلات متعدد اجتماعي و

اقتصادي و بهداشتي است، لذا ساماندهي و بهينه‌سازي كوي گلستان امري كاملاً ضروري
مي‌باشد. به علاوه محله گلستان از درجه وحدت قومي بالايي برخوردار است، كه اين موضوع

امر بهسازي كوي گلستان را تسهيل مي‌كند.نتايج برخي تحقيقات نشان مي‌دهد كه يكي از
علل اساسي پيدايش و استمرار كوي گلستان در مركز شهر، سهولت دسترسي به بازار كار و
اشتغال در بخش‌هاي غير رسمي است. لذا جابجايي آنها به  معناي دور كردن آنها از مكان كار
است.همچنين از آثار منفي جابجايي ساكنين كوي گلستان متلاشي شدن شبكه‌ها  و ارتباطات

اجتماعي محله مذكور مي‌باشد كه به آنها كمك مي‌كند از عهده شرايط مشكل و سخت
زندگي برآيند.

-جمع بندي، نتيجه گيري و ارائه پيشنهادات10

1-10: فرضیه اول
به نظر مي رسددر بافت فرسوده محله کوی گلستان سبزوار، کيفيت زندگي و
سطح مشارکت اجتماعي براي س��اماندهي آن ب��ه عن��وان يکي از رويکرده��اي اساس��ي

توسعه پايدار، از سطح پاييني برخوردار هست.
بر اساس نظر خواهي هاي انجام گرفته از اه��الي محل��ه ک��وی گلس�تان بيش از

 درصد اعلام داشته اند که در مورد بهسازي محله از آنها نظر خواهي انج��ام نش��ده64
 درص��د س��اکنان از خ��دمات و تس��هيلات اراي��ه ش��ده ب��راي محل��ه70اس��ت. و بيش از 

ناراضي بوده اند . نتايج ارائه شده در اين بخش حاکي از آن است که فرضيه اول تاييد
مي شود . 

2-10:فرضيه دوم
به نظر مي‌رسد القاي نقش توريستي، تف��ريحي ب��ه مح��دوده م��ورد مطالع��ه در
بهسازي كالبدي آن مؤثر واقع شود. به نظر مي رسد رويکرد توانمن��د س��ازي در ب��افت
هاي فرسوده به عنوان ارک��ان توس��عه پاي��دار در ب��افت فرس��وده محل��ه ک��وی گلس��تان
بالفطره از سطحي بالا برخوردار است و باعث جذب توریست خواهد بود.فرض��يه دوم
چنان که مشخص است به بررسي رويک��رد توانمن��د س��ازي در ط��رح ه��ا و ت��اثير آن در
بهسازي بافت فرسوده مي پردازد . که با توج��ه ب��ه بررس��ي پرسش��نامه ه��ا مي ت��وان

 نفر افراد پاسخ گو در محدوده مطالعاتي به پرسش نامه، اكثر اف��راد400گفت از بين 
درصد را شامل مي شود، ك��ه در ص��ورتي مال�ك خان��ه خ��ود61 نفر( كه در واقع 244) 

درصد تمايل به نوسازي ندارند.39 نفر، 156باشند، مايلند به نوسازي بپردازند و تعداد 
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بررسي ش??اخص ه??اي اجتم??اعي، اقتص??ادي، زيس??ت محيطي و کالب??دي در3-10
محله کوی گلستان

1-3-10 شاخص کالبدي
ب��ا بررس��ي آماره��ا و ط��رح تفص��يلي ش��هر س��بزوار و نظرس��نجي ب��ر طب��ق
نظرسنجي از کارشناسان و مسئولان، امتيازدهي به زيرشاخص ه��ا توس��ط ن��رم اف��زار

EXPERTCHOICEصورت گرفت که از مي��ان زي��ر ش��اخص ه��اي کالب��دي، زيرش��اخص 
 به عنوان اصلي ترين عامل شاخص کالبدي در557/0( با امتياز A3عمر ساختمان ها )

بررسي بافت فرسوده ي محله ي کوی گلستان مورد توجه قرار گرفت. 

شاخص اقتصادي  2-3-10
( ب��ا امتي��ازB5از بين زي��ر ش��اخص ه��اي اقتص��ادي، زيرش��اخص وض��ع فع��اليت )

 به عنوان    اصلي ترين عامل شاخص اقتصادي در بررس��ي ب��افت فرس��وده ي546/0
محله ي کوی گلستان مورد توجه قرار گرفت.

3-3-10شاخص اجتماعي
 از ميان زيرشاخص هاي اجتماعي،زيرشاخص تراکم خانوار در واحد مس��کوني)

C1به عنوان اصلي ترين عام��ل ش��اخص اجتم��اعي در بررس��ي ب��افت373/0( با امتياز 
فرسوده ي محله ي کوی گلستان مورد توجه قرار گرفت.

4-3-10 شاخص زيست محيطي
از ميان زيرشاخص هاي زيست محيطي،زيرشاخص شاخص چگونگي دفع زبال�ه

 به عنوان اصلي ترين عام��ل ش��اخص زيس��ت محيطي665/0( با امتيازD2و مواد زائد)
در بررسي بافت فرسوده ي محله ي کوی گلستان مورد توجه قرار گرفت.

بررسي امتيازدهي هر چهار شاخص اصلي با ه??دف  دس??ت ي??ابي5-3-10
به توسعه پايدار

در مجم��وع امتي��از دهي از مي��ان ش��اخص ه��اي اقتص��ادي، اجتم��اعي، زيس��ت
محيطي و کالبدي که   پايه هاي اصلي توسعه پايدار هر بافتي را تعيين مي کنن��د. ب��راي
محله کوی گلستان شاخص اجتماعي به عنوان مهمترين عامل به منظور دست يابي به
توسعه پايدار نتيجه گيري مي ش��ود . بن��ابراين در بهس��ازي و نوس��ازي ب��افت فرس��وده
محله مورد نظر  براي دست يابي به  توسعه پايدار اولويت اول بايد توج��ه ب��ه ش��اخص
هاي اجتماعي باشد . و اولويت دوم نيز براساس شرايط موج��ود محل��ه ک��وی گلس��تان

مي تواند توجه به شاخص هاي زيست محيطي مي باشد.  
راهکارهاي دست يابي به توسعه پايدار4-10

توس��عه پايدارب��دون زيرس��اختهاي موردنيازميس��رنمي ش��ودوبهترين بس��تربراي
زيرساخت هاي توسعه پايدار، استفاده از فضاهاي موجود و بافت هاي فرسوده اس��ت.
اين رساله به جمع بندي معيارهاي سنجش توس��عه پاي��دار ش��هري و بررس��ي آن ه��ا در
رابطه با بافت هاي قديمي پرداخته، راهکارهاي کاربردي زير را در راستاي اس��تفاده از
حيات زير سطحي براي  احيا اين گونه بافت ها در جهت گام بداشتن به س��وي توس��عه

پايدار شهري ارايه مي دهد : 
از آنجا که انسان به عنوان ي��ک موج��ود ش��کل دهن��ده و توان��ا، عام��ل تغي��ير بس��تر زن��دگي.1

خويش است، پس لازم به نظر مي رسد، قبل از هر چ��يز ب��ه هم��ان عام��ل انس��اني توج��ه
شود. ابتدا شرايط لازم براي رشد و تعالي و فرهنگ او ف��راهم ش��ود و س��پس خ��ود او ب��ه
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عنوان عامل تصميم ساز در برنامه ريزي ها مشارکت داده شود، زيرا در غير اين ص��ورت
همه ي برنامه ها و برنامه ريزي ها غيرواقعي خواهد ب��ود. همين عام��ل اس��ت ک��ه ب��دبيني
مردم نسبت به عوامل اجرايي را سبب گرديده است. و عاملي شده تا مردم شهرداري و

عوامل اجرايي را نه از خود بلکه در برابر خود ببينند.
توجه به پديده ي توسعه ي پايدار، عدالت اجتماعي و آموزش به ساکنان در جهت ارتق��اي.2

سطح اجتماعي، اقتصادي و فرهنگي و نيز مشارکت حتماً بايد صورت گيرد.
توجه به ويژگي هاي اقتص��ادي- اجتم��اعي س�اکنان در برنام��ه ري��زي ه��ا و منطب��ق نم��ودن.3

برنامه ها با آن خصوص��يات ي��ک ام��ر لازم ديگ��ر اس��ت ک��ه ب��ه واس��طه ي اين خصوص��يت
برنامه هاي هر محله نسبت به محلات ديگ��ر متم��ايز و ب��ومي مي ش��وند و تحت ت��اثير آن،

ميزان کارآيي برنامه ها تا حد قابل توجهي ارتقاء مي يابد.
تلاش براي ايجاد حس هم محله اي و همکاري در بين ساکنان..4
ايجاد حس اعتماد و همکاري بين مردم و مسئولان شهري..5
ايجاد برنامه ريزي مشارکتي..6
کوشش درجهت آگاه سازي و ارتقاي سطح ساکنان محله..7
اشتغال زايي درجهت رفع بيکاري ساکنان محله..8
برقراري عدالت اجتماعي..9
آموزش ساکنان حول مسائل مشارکت و فرهنگ شهروندي و ....10
نگرشي جامع به طرح نوسازي و بهسازي..11
خلق يک کل واحد..12
شناس��ايي راز مان��دگاري بناه��اي ق��ديمي)انس��ان گ��رايي، نظ��ام فض��ايي، رع��ايت سلس��له.13

مراتب، ارتباط کارکردها و چگونگي تداخل کاربري‌ها و ترکيب آنها، تمج��ه ب��ه اعتق��ادات و
فرهنگ، طراحي خطي و...(.

توجه به خط آسمان بافت. .14
دوري جستن از تقليدهاي سطحي کلاسيک..15
شناسايي زمينه و سايت پروژه شامل مواردي چون تاريخ، منظر شهري موجود و س��يماي.16

آن و... .
منعکس نمودن زمان، مکان و فرهنگ سازندگان آن..17
ساخت و سازهاي جديد بايد بخشي از تداوم سنت‌هاي شهر و محيط‌هاي شهري باشند..18
توجه به سلسله مراتب فضاها و دسترسي‌ها..19
توجه به امنيت عناصر باز شهري در شکل ‌کيري الگو و ترکيب توده‌ها..20
توجه به تاريخ و خاطره‌ي جمعي شهر در نوسازي و بهسازي بافت..21

کاربری پیشنهادی 5-10
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