
ظرفیت هاي بالقوه سرمایه گذاري و خلق ارزش افزوده در محلات فرسوده شهري عامل تسریع در 

  روند نوسازي آنها 

  با مروري بر بازسازي و نوسازي مردمی کوي جراحها واقع در بافت قدیمی و مرکزي شهر همدان

  

  مقدمه

ترش بی رویه شهر ها و جلـوگیري از  سي از گبا توجه به اهمیت و لزوم توجه به سیاست توسعه درونی شهر ها و جلوگیر

سیسات زیربنایی تأانجام هزینه هاي مضاعف آماده سازي اراضی واقع در حاشیه شهر ها و ارائه خدمات شهري  و ایجاد 

و همچنین جلوگیري از بین بردن اراضی کشاورزي و باغات از یک سو ، و عظمت و ابعـاد عظـیم بازسـازي و نوسـازي     

و سرمایه گذاري هنگفت مورد نیاز تحقق سیاست توسعه درونـی از سـوي دیگـر ،    ) از انواع مختلف آن(بافتهاي شهري 

در .بـیش از پـیش ضـروري مـی نمایـد     را هاي شهري  نیاز به مشارکت گسترده مردمی و خصوصاً مالکان و ساکنان بافت

بهسازي و نوسازي بافتهاي فرسـوده شـهري   ساله سوم توسعه  5ي و نوسازي مردمی در برنامه زهمین راستا نیز سهم بازسا

تحقق این مهم ، نیاز به برنامه ریزي ، هدایت و نظارت دقیق تر بخش دولتـی  .درصد در نظر گرفته شده است 90بیش از 

عنـوان متـولی بهسـازي و نوسـازي بافتهـاي      ه طـور اخـص ب ـ  ه طور اعم و سازمان عمران و بهسازي شهري ب ـه و عمومی ب

که در پی می آید،گزارش مختصري از چگونگی نوسازي و بازسازي یکی از محـلات قـدیمی شـهر    آنچه .فرسوده دارد

گونـه   همدان است که به وضوح بر هدایت و نظارت سازمان و سایر متولیان مدیریت شهري از جمله شهرداریها بـر ایـن  

ه گـذاري و خلـق ارزش افـزوده و    ظرفیت هاي بـالقوه سـرمای  و از سوي دیگر بررسی  کید داردأبازسازیها و نوسازي ها ت

عوامل مشوق نوسازي این محله در سطح بسیار وسیعی ، آن هم بدون حضـور بخـش دولتـی یـا عمـومی ، مـی توانـد بـه         

  .عنوان یک تجربه ارزنده مورد توجه قرار گیرد

  

  موقعیت جغرافیایی کوي جراحها



خیابـان   شـش مرکزي و معـروف امـام خمینـی کـه      ،این محله در حلقه قدیمی و مرکزي شهر ، در نزدیکی میدان اصلی 

و از روبروي مسجد  متحدالشکل از آن منشعب می شوند،در قطاع مابین خیابان باباطاهر و خیابان اکباتان واقع شده است

سه راه حسینخانی و کاروانسراي حاج حسن (معروف میرزا داوود در خیابان باباطاهر شروع شده و تا ابتداي بازار قدیمی 

اثـر  (درجه به سمت شمال تا بلوار علویان در حاشیه گنبد قدیمی و تاریخی علویان 90امتداد دارد و با چرخش )هچیکلا

 در واقع یکی از معابر اصلی بافت واقع در قطاع مذکور استکه این کوچه . ادامه می یابد)تاریخی ثبت شده شهر همدان

ایـن محـور در طـرح تفصـیلی      و توسـعه  مـین جهـت تعـریض   و بـه ه  نقش مهم در دسترسی هاي محـدوده ذیـربط دارد  ،

  .محدوده مورد توجه قرار گرفته است

  

  .)ش.هـ 1365ماقبل سال (موقعیت گذشته کوي جراحها

در نزدیکی خیابان باباطاهر به عنوان پایانه مسافري از  ین واحدعموم واحد هاي واقع در حاشیه این گذر مسکونی و چند

کاروانسراي تجاري یا انبار بودند که بعد از پایانه مسافري مذکور عرض معابر  نیزلعکس و با یاشهر اسدآباد به همدان و 

گـاهی  نمـاي اکثـر منـازل کـاه گـل و      .مرور نداشـتند  وبسیار کم و بعضا کمتر از سه متر بوده و وسایل نقلیه امکان عبور 

  .وجود داشت چند واحد مسکونی با آجر نماي جدید همچنینبود  ،با آجرکاري  همراه

هاي فرهنگی ، معماري نیز در حاشیه این گذر کـه   علاوه بر اثر تاریخی علویان،تعداد زیادي خانه ارزشمند واجد ارزش

وجــود داشــت کــه از جملــه مــی تــوان بــه منــزل وثــوقی ، هــاي تاریــک مــی گذشــت  ا از دالانهــعمومــا راه ورودي آن

اسـلامی و  -با سردرهاي بسیار زیبا و مطابق اصول معماري ایرانـی ها،کاروانسراي حاجی برقی و کاروانسراي حاج حسن 

نوسـازي گردیـده    زیـرا اغلـب  اشاره نمود که در حال حاضر کمتـر خبـري از آنهـا پیـدا مـی شـود       ... منزل دکتر حبیب و

ت،منازلی و داخل منازل حکایتی دیگر داش ـ خلاصه اینکه اکثر نمادهاي بافت هاي قدیمی با محتوا و مفهوم،پیدا بود.اند

کـه حـدود یـک     عموماً سه طبقه ،به شیوه حیاط مرکزي با دیوار هاي بسیار ضخیم براي جلوگیري از نفوذ گرما و سرما 

ین تر بود که حوضخانه وجود داشت و در تابسـتانها بـه عنـوان جـاي خنـک از آن      یمتر یا بیشتر از کف حیاط بزرگ ، پا



هاي بزرگـی   دوم که عموما اتاق هشی به آشپز خانه اختصاص می یافت و طبقاستفاده می نمودند و بخشی به انباري و بخ

هـاي ویـژه مـورد     هاي خودي بود و طبقه سوم که به شاه نشین معروف بـود بـراي مهمـان    براي نشیمن و پذیرایی میهمان

با ظرافت  می رفتیتر  هر چه به سمت بالا.متفاوت بود اینکه نماي هر طبقه از طبقه دیگر استفاده قرار می گرفت و جالب

  . کردي و ظریف کاري بیشتري برخورد می

و شناخته شده بوده و در زمان دفاع مقدس بـیش از   معروفبه لحاظ اجتماعی فرهنگی و مذهبی،محله اي  کوي جراحها

نیه شـهید  حسی 1364داد و حدود سال  نامشهید تقدیم اسلام و انقلاب نمود و از آن پس به محله شهیدان شاهد تغییر  40

سیس گردید کـه  أمدنی بیاد اولین شهید محراب انقلاب توسط یاران وي در مرکز این محله به عنوان اولین بناي جدید ت

  .در واقع نقطه شروع بازسازي و بهسازي این محله از این سال شروع گردید

  

  ش.هـ1385سال  –) شهیدان شاهد(وضعیت امروز کوي جراحها 

کلیـه معـابر   . سال گذشـته آن اسـت    15وضعیت  در واقعبسیار متفاوت از وضعیت گذشته  وضعیت امروز کوي جراحها

در ورودي  مـانع بـاقی مانـده    تنهـا تعریض گردیده و به یک خیابان نسبتاً عریض تبدیل گردیـده و در صـورت برداشـت    

و ضـمناً در محـل تقـاطع    . گیـرد  می تواند به عنوان یک راه دسترسی اصلی مورد استفاده شهروندان قرار  خیابان باباطاهر

عنـوان  ه دو شاخه این محله و ابتداي بازار قدیمی ، خودبخود میـدانگاهی وسـیعی تشـکیل گردیـده و در حـال حاضـر ب ـ      

 درپارکینگ وسائط نقلیه کسبه و مراجعین به بازار مورد استفاده قرار گیرد و این موضوع ، بیش از پیش جریـان زنـدگی   

راحتی در آن امکان پذیر نبود در حـال حاضـر   ه یعنی محله اي که امکان عبور وسایل نقلیه ب. هد این محله را نشان می د

بـیش از  . محل عبور و مرور تعداد زیادي از وسایل نقلیه در هر روز قرار گرفته و بعضاً دچار ترافیک شلوغ نیز می گردد 

مسـکونی گردیـده انـد در    -اربري مختلط تجـاري درصد واحدهاي مسکونی قبلی بازسازي گردیده و عموماً داراي ک 95

کـه تـا چنـد سـال پـیش بخـش        حال حاضر داراي بافت کاملاً فعال و همانند سایر بخشهاي زنده شهر می باشد در حالی

  . عمده اي از آن مخروبه و متروکه بود 



  

  بررسی عوامل موثر بر پیشرفت قابل توجه جریان بازسازي و نوسازي کوي جراحها

مالی نگارنده نشان می دهد ، عموم بافت قدیمی و مرکزي شهر همدان ، زنـده و پویاسـت و بـا سـرعت قابـل      بررسی اج

لحـاظ  ه توجهی در حال بازسازي است و در تمام بافت شاهد بازسـازي و رونـق سـاخت و سـاز و امـر توسـعه درونـی ب ـ       

فرامحلـه  البته این موضوع دلایل خاصـی در دو سـطح   . فیزیکی و استفاده از ارتفاع و افزایش شاخص سطح معابر هستیم 

  :دارد  محله ايو  اي

  :عوامل فرامحله اي : الف 

اینکه بافت قدیمی شهر همدان عموماً در دایره اول اطراف میدان مرکزي شهر و بـازار مـی باشـد و    ه با عنایت ب .1

را تـرجیح  در نزدیکـی مراکـز فعالیـت     سکونتل بودن میدان مرکزي و بازار باعث گردیده که عموم مردم فعا

سریعتر به خدمات شهري و نیازمندیهاي زندگی شهري دست یابند و حتی بسیاري بتوانند از این طریق دهند تا 

 . نقلیه تامین نمایند  لهاي خویش را بدون استفاده از وسای از نیازمندي

عنوان نمونه می تـوان اشـاره نمـود کـه     ه جود مراکز فعال مذهبی ، جمعه ، جماعات در داخل بافت شهري ، بو .2

باعث احیا محله غیرخوشنام اطراف آن گردیده و برگزاري نمازجمعه در آن » ره « احداث حسینیه امام خمینی 

 . است 

و بستن  اطراف شهر ضی و باغات تشخیص و اجراي درست سیاست جلوگیري از تفکیک و مسکونی شدن ارا .3

، باعث توجه به اسـتفاده از اراضـی داخـل بافـت قـدیم       و وجود موانع طبیعی بر سر راه آن کمربند توسعه شهر

 . است  گردیدهشهر 

  ) :موضعی ( عوامل محله اي  –ب 

  : بیان داشتزیر شرح ه ب شده است را می تواناحیا محله جراحها محله اي که باعث تسریع در نوسازي و عوامل 

این ظرفیت را براي محله ایجاد نموده است که خود به عنوان ادامه بازار نزدیکی به بازار قدیمی و سنتی همدان  .1

گونه که در  جهت گسترش بازار را به درون خود بکشد و خود تبدیل به منطقه تجاري گردد ، و همان مطرح و



پیـدا  ) مسـکونی   –تجـاري  ( نوسازي شده کـاربري مخـتلط    تشریح وضعیت امروز محله گفته شد عموماً منازل

دیگر هماننـد   این موضوع باعث بالا رفتن قیمت اراضی محله و ارزش افزوده بیشتر گردیده است  و. نموده اند 

حاضـر   به آسانیراحتی قابل خریداري نیست و به گونه اي است که صاحبان ه اراضی محله ب سال هاي گذشته

ی از ملک خود گردیده و حتی بدون داشتن امکان بازسازي ، داوطلبانه عقب نشینی را انجام به گذشتن از بخش

بدین ترتیب امکان خلق ارزش واقعـی و بـازده مناسـب    .چرا که می دانند باقیمانده ارزش بالایی دارد . می دهد 

شـهرداري هـیچ   سرمایه گذاري باعث سیر تصاعدي در روند نوسازي محله شده اسـت در حـالی کـه دولـت و     

 .  گونه سرمایه گذاري خاصی انجام نداده اند

در این محله » ره « سیس حسینیه شهید مدنی با پیش قدمی افراد سرشناس ، معتبر و یاران نزدیک شهید مدنی أت .2

لازم بـه ذکـر اسـت ، احـداث     . و برگزاري مراسمات و جلسات مهم باعث رونـق بـیش از پـیش محلـه گردیـد      

معبـر را بـه    آسـایش تسـهیلات و   که، اولین نوسازي در محله محسوب می گردد  1364سال  حسینیه مذکور در

 . صورت عالی نشان داد ه ساکنین محله ب

قابـل   تـا براي همه مالکین ، مقداري از زمین باقی مـی مانـد    کهتعریض محله ، به گونه اي طراحی گردیده بود  .3

 . استفاده نمایند  و از ارزش افزوده حاصله کاملاًساخت و ساز باشد 

  

هرچند این مقاله ، صرفاً به دنبال ارائه آثار سرمایه گـذاري و ظرفیـت سـازي توسـعه اقتصـادي در محـلات فرسـوده        

شهري با تکیه بر یک نمونه واقعی است ، اما باید به این نکته توجه نمود که حاصل کار این جریـان بـالقوه زمـانی زیبـا     

و برنامه ریزي درست هدایت گردد وگرنه این ظرفیت بـه مراتـب در جهـت مخـالف      خواهد بود که با سیاست گذاري

با وجود شادمانی از احیا این محلـه و تحقـق امـر توسـعه درونـی ، مـا       در همین نمونه . سایر ارزش ها عمل خواهد نمود 

عمـومی مـی توانسـت     شاهد نکات ناخوشایندي نیز هستیم که با وجود برنامه ریزي هدایت و نظارت دولت یا بخشهاي

از جمله این موارد می تـوان بـه   . تحقق بخشد را وجود نداشته باشد و تمامی اهداف احیا و بازسازي بافت هاي فرسوده 



باعث گردیـده   اشاره کرد کهخصوصاً در امر نماسازي بدنه ها  ،طراحی شهري مناسب  منظر شهري یاعدم وجود طرح 

بـه نـوعی    باشـیم نوس ، بی مفهوم و بی هویـت  أما شاهد یک نوع نماسازي نام ،ه به تعداد هر واحد نوسازي شدتا است 

فاجعـه آمیزتـر از اینهـا ،    .  ...که نوع معماري آن قابل شناسایی نیست ، آیا معماري رومی است ، یا ایرانی یا اسـلامی و  

. نیـز مـی باشـیم    ... بنـا و   شاهد بعضاً نوسازي هاي خارج از ضابطه ، و بـا کمتـرین شـاخص هـاي مهندسـی ، اسـتحکام      

 نداشتهنوسازي و بازسازي انجام شده ، ارزش فرهنگی ، تاریخی و معماري بافت قبلی را در خود  ، نماسازي هاهمچنین 

و کاملاً با فضاي قبلی بیگانه است ، در حالیکه شاید وجود طرح مناسب و الزام سازندگان به رعایت نماسازي مناسب و 

نوع مصالح مناسب و ضابطه در میزان ارتفاع ، روحی  متناسب با بافت وشهري مثلاً استفاده از نماي هاي  با هویت بافت

 . دیگر به محله می داد 

  

  :نتیجه گیري 

در زمینه سرمایه گـذاري و خلـق   بالایی  ظرفیت بالقوهشناسایی محلاتی نظیر کوي جراحهاي همدان که قابلیت و  - 1

زي خودبخـودي دارنـد و تهیـه طـرح نماسـازي فـوري و یـا هـدایت مـردم و          احیـا و نوسـا   ارزش افزوده در جهت

جلب توجه سیاست گـذاران و برنامـه ریـزان بـه     مهندسین ناظر و شهرداري در این زمینه از اهم ضرورت هاست ، 

این موضوع ، به منزله شناسایی عوامل تسریع کننده و ایجاد یک نوع اهرم است کـه کـارآیی و بهـره وري روش    

در واقـع جلـب توجـه و ایجـاد     . مداخله در بهسازي و نوسازي بافت هاي فرسوده را چند برابر خواهد نمـود  هاي 

ابتدا باید براي هر محله فرسوده ، راهبـرد و اسـتراتژي توسـعه آن را بـا شـناخت      . نگاه جدید در توسعه شهر است 

تدوین طرح بهسـازي و نوسـازي محلـه    ظرفیت هاي بالقوه تدوین نمود و سپس به عنوان یک رویکرد اساسی در 

  .مورد توجه قرار گیرد

توجه به نقش اماکن مذهبی ، فرهنگی و تقدم آنها در امر ساخت و ساز در امر احیا محـلات بسـیار حـائز اهمیـت      - 2

 . است 



بهسازي و نوسازي بافت هاي فرسوده شهري ، بـه منظـور   و چهارم ساله سوم  5با توجه به جهت گیري هاي برنامه  - 3

تحقق اهداف کمی لحاظ شده ، توجـه افـزون تـر بـه سـاخت و سـازهاي مردمـی و خودبخـودي ، بـیش از پـیش           

 . احساس می شود 

هدایت و نظارت بر احیا بافت هاي قدیمی  –سازمان عمران و بهسازي شهري می باید خود را مسئول برنامه ریزي  - 4

یچگونـه طرحـی نیـز تهیـه ننمـوده انـد ، بدانـد و در        ، ارزشمند ، تاریخی و فرسوده شهري که براي آنها تاکنون ه

و سایر نهادهاي ذیربط را یـاري و  . موثر باشد ... هدایت مردم در خصوص نوسازي ، نماسازي و سیماي شهري و 

 . حداقل کمک فکري نماید 

، متمرکز شدن در موضعی خاص در بافت و رها کردن باقی بافـت هـاي شـهرهاي قـدیمی ، باعـث از بـین رفـتن         - 5

فرصت هاي بسیاري می گردد و سازمان باید در تعریف محدوده هاي بهسازي و مداخله در بسیاري شهر تجدیـد  

  . نظر نماید 

  

 


