
نوسازی، بهسازی و توسعه

بندر ترکمن سوارکاریمجموعه 



اسکله–بازارچه ساحلی 
بندر ترکمن بندر ترکمن

مجموعه 
سوارکاری

خزر

منمطالعات عمومی، بررسی اسناد فرادست و سنجش وضع موجود محدوده و حوزه فرادست و بلافصل مجموعه سوارکاری بندر ترک

:بررسی موقعیت و مشخصات کلی حوزه فراگیر محدوده 

هجری شمسیی در زمیار رضیا ویلیوی در ۱۳۰۷بندرترکمن با نام قدیمی بندر شاه در سال 

حل این شیر در غرب استار گلسیتار و در سیا. قسمت جنوبی شرقی دریای خزر بنا گردید

.شرقی دریاچه خزر واقع شده است

ر و بندر ترکمندر انتیای راه آهن جنوب به شمال، احداث شد و یکی از علل ساخت این شیی

. ایجاد آر، راه اندازی شیلات در شبه جزیره میانکاله است

بیال  ( بخش مرکزی شیر بندرترکمن)، جمعیت آر ۱۳۹۵بر طبق سرشماری رسمی، در سال 

.نفر بوده  است۵۳۷۹۰بر 

رشد وتوسعه شیر مرهور اسکار میاجرین وی  از انلایلاب بیوده و  کیاربری غالی  شییر 

ب سایر کاربرییای این شیر، وشتیبار سیکونت و خیدمات ضیروری محسیو. مسکونی است

ص به جز اسکله ماهیگیری و بازار بزرگ و بازارچه ساحلی،  وینیه ییا کیانور شیاخ. میشوند

.عملکردی دیگری در محدوده شیر وجود ندارد



اسکله–بازارچه ساحلی 
بندر ترکمن بندر ترکمن

مجموعه 
سوارکاری کشاورزی-اراضی 

کشاورزی-اراضی 

کشاورزی-اراضی 

کشاورزی-اراضی 

منمطالعات عمومی، بررسی اسناد فرادست و سنجش وضع موجود محدوده و حوزه فرادست و بلافصل مجموعه سوارکاری بندر ترک

:بررسی کاربری اراضی و شبکه راه های حوزه فراگیر محدوده 

مال توسعه شیر متکی بر مسیر راه آهن و محورهای مواصلاتی با سایر شیرها از جنوب به ش

در طول جاده های منتیی به بندر گز و کردکوی در جنوب و گمیشار در شیمال شییر بیوده 

.یساقی گسترش یافته است–از شرق نیز به سمت جاده ترکمن . است

اد بافت شیر، شطرنجی نامنظم بوده و محورهای فرعی شیر با اتصال به این سه محیور، ایجی

.محل تلاقی محورهای اصلی است( مختوملالی)میدار مرکزی شیر . شده اند

کمن مجموعه سوارکاری در جنوب شیر بندر ترکمن و در لبه شرقی جاده مواصلاتی بندر تیر

ته و اغل  اراضی ویرامونی مجموعه به کشاورزی اختصاص داشی. به کردکوی واقع شده است

.تنیا لبه شمالی مجموعه با محلات مسکونی جنوب شیر همجوار است

کاربری غال  شیر مسکونی بوده و توسعه شیر متکیی بیر اسیکار جمعییت، حیول محیور 

ا توجه به ب. فعالیتیای حمل و نلال و بازرگانی کالا، ماهیگیری و شیلات و کشاورزی بوده است

ضیی حاصلخیزی خاک منطلاه، کشاورزی رونق داشته و کلیه وینه های ویرامور شیری به ارا

.کشاورزی اختصاص یافته است

ی با توجه به علاقه هموطنار ترکمن به ورزش سوارکاری و ورورش اس ، مجموعه سیوارکار

لاات در اراضی کشاورزی جنوب شیر شکل گرفته و طی سالیار متمادی محل برگزاری مسیاب

.سوارکاری بوده است



منمطالعات عمومی، بررسی اسناد فرادست و سنجش وضع موجود محدوده و حوزه فرادست و بلافصل مجموعه سوارکاری بندر ترک

ورودی شمال شرقی

ورودی شرقی

:معرفی مجموعه سوارکاری

مجموعییه سییوارکاریدارای دو ورودی از •

ی جاده مواصلاتی بندر ترکمن بیه کردکیو

. است

هکتار مسیاحت 44.4این مجموعه قری  •

.دارد

اراضی کشاورزی مجموعه را محاط نمیوده •

و لبه شمالی مجموعه به وینیه مسیکونی

.جنوب شیر محدود شده است



زمین چوگان

محوطه نگهداری اسبها و 
اصطبل ها

چراگاه

سالن
ورزشی

زمین 
فوتبال

–مجموعه سیوارکاری دارای دو ورودی اصیلی از جیاده بنیدر تیرکمن 

همچنین برخی ورودییای فرعی در لبه غربیی مجموعیه . کردکوی است

معبر اصلی داخل مجموعه از ورودی شمالی شرقی شروع شده. قرار دارد

و و  از گردش ویرامور ویست اس  دوانی بیه ورودی شیرقی منتییی

.میشود

:شبکه راه ها و دسترسی ها، در محدوه وروژه

مانژ

:اماکن ورزشی و فضاهای موجود در محدوده وروژه

در غیرب . ویست اس  دوانی شاخص ترین مکار ورزشی مجموعه اسیت

.این ویست جایگاه تماشاگرار قرار دارد

.در شمال مجموعه سالن ورزشی و زمین فوتبال قرار دارد

جنوب غربی مجموعه به اصطبلیا و اتاقاهای نگیداری اس  ها اختصیاص

.داده شده است 

.جنوب مجموعه مانژ سوارکاری و زمین چراگاه مجموعه قرار دارد

منمطالعات عمومی، بررسی اسناد فرادست و سنجش وضع موجود محدوده و حوزه فرادست و بلافصل مجموعه سوارکاری بندر ترک



منمطالعات عمومی، بررسی اسناد فرادست و سنجش وضع موجود محدوده و حوزه فرادست و بلافصل مجموعه سوارکاری بندر ترک

از در طرح ویشنیادی توسعه مجموعه سوارکاری با بی

طراحییی مجموعییه و جانمییایی و تزریییق فعالیتیییا و 

فضاهای جدید و اسیتاندارد، سیعی شیده اسیت تیا 

مجموعه سوارکاری از کلیه امکانات و فضاهای میورد 

نیاز جیت تبدیل این مجموعه به مجموعه ای جامع و

.  کامل، برخوردار شود

نکات شاخص و اهداف عملیاتی این طرح شامل موارد

:زیر است

ایجاد اصطبلیا و وادوکیا اختصاصی•

ایجاد زمین های تمرینیی و مانژهیای متعیدد در •

ابعاد و فرمیای متنوع

ایجاد فضاهای درمار و زایشگاه و قرنطینه•

ن تزریق سایر اماکن ورزشی نظیر اسیتخر و سیال•

ورزشی

ایجاد وارکینگ و ارتلاای کیفیت فضا•

:بررسی طرح توسعه مجموعه سوارکاری

پادوک 
و 

اصطبل

پادوک

پادوک 
و 

اصطبل

پادوک 
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اصطبل

پادوک 
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اصطبل

پادوک 
و 

اصطبل

پادوک 
و 

اصطبل
پادوک 

و 
اصطبل

پادوک 
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اصطبل
پادوک 

و 
اصطبل

پادوک 
و 

اصطبل
پادوک 

و 
اصطبل

پادوک 
و 

اصطبل

پادوک 
و 

اصطبل

چراگاه

پادوک

پادوک

میدان 
تمرین

میدان 
تمرین

چراگاه
چراگاه

انبار

منبع 
آب

چراگاه
چراگاه

پارکینگ

زایشگاه

مانژ 
گرد

میدان چوگان

پادوک

گپارکیناستخر

گپارکین

گپارکین

سالن 
ورزشی

اداری

قرنطینه قرنطینه



منمطالعات عمومی، بررسی اسناد فرادست و سنجش وضع موجود محدوده و حوزه فرادست و بلافصل مجموعه سوارکاری بندر ترک

میدان 
چوگان

:بررسی طرح توسعه مجموعه سوارکاری

در محدوده غربی و جنوب غربی مجموعیه بیه چراگیاه، 

وادوک  میادین تمرین و فضیاهای اختصاصیی نگییداری

.اسبیا ویشنیاد شده است



منمطالعات عمومی، بررسی اسناد فرادست و سنجش وضع موجود محدوده و حوزه فرادست و بلافصل مجموعه سوارکاری بندر ترک

ورودی 
شرقی

محدوده جنوب شرقی مجموعه به فضیای وارکینیگ در 

کنار ورودی شرقی مجموعه و کاربرییای درمیانی اسی ، 

.مانژها و فضاهای نگیداری اسبیا اختصاص یافته است

قرنطینه قرنطینه

:بررسی طرح توسعه مجموعه سوارکاری



منمطالعات عمومی، بررسی اسناد فرادست و سنجش وضع موجود محدوده و حوزه فرادست و بلافصل مجموعه سوارکاری بندر ترک

ورودی شمال 
شرقی

بخشی از عرصه شمالی مجموعه سوارکاری به ایجیاد سیالن ورزشیی و 

.استخر و همچنین فضاهای اداری تخصیص یافته است

:بررسی طرح توسعه مجموعه سوارکاری



بندر ترکمن

مجموعه 
سوارکاری

سنجش وضعیت محدوده -نوسازی، بیسازی و توسعه مجموعه سوارکاری بندر ترکمن 

:نوع وروژه

ی مییدار اسی  دوانیی و برخی. این وروژه از نوع نوسازی و بیسازی و توسعه فیزیکی و کالبدی است

تیییه شیده اسیت و ۱۳۹۷طرح توسعه مجموعه در سیال . فضاها و ساختمانیای جانبی موجود است

بی و این طرح مشتمل بر احداث و تکمیل کلیه فضاها و مسیتحداات جیان. نیازمند اجرایی شدر دارد

.وشتیبار و نوسازی و بیسازی ابنیه موجود است

:موقعیت وروژه

مجموعه سوارکاری در جنوب شیر بندر 

ترکمن و در لبه شرقی جاده مواصیلاتی

.تبندر ترکمن به کردکوی واقع شده اس

هکتار مساحت 44.4این مجموعه قری  

.دارد

اراضییی کشییاورزی مجموعییه را محییاط 

نموده و لبه شمالی مجموعیه بیه وینیه 

.مسکونی جنوب شیر محدود شده است



زمین چوگان

محوطه نگهداری اسبها و 
اصطبل ها

چراگاه

سالن
ورزشی

زمین 
فوتبال

–مجموعه سیوارکاری دارای دو ورودی اصیلی از جیاده بنیدر تیرکمن 

همچنین برخی ورودییای فرعی در لبه غربیی مجموعیه . کردکوی است

معبر اصلی داخل مجموعه از ورودی شمالی شرقی شروع شده. قرار دارد

و و  از گردش ویرامور ویست اس  دوانی بیه ورودی شیرقی منتییی

.میشود

:شبکه راه ها و دسترسی ها، در محدوه وروژه

مانژ

:اماکن ورزشی و فضاهای موجود در محدوده وروژه

در غیرب . ویست اس  دوانی شاخص ترین مکار ورزشی مجموعه اسیت

.این ویست جایگاه تماشاگرار قرار دارد

.در شمال مجموعه سالنیای ورزشی و زمین فوتبال قرار دارد

جنوب غربی مجموعه به اصطبلیا و اتلااهای نگیداری اس  ها اختصیاص

.داده شده است 

.جنوب مجموعه مانژ سوارکاری و زمین چراگاه مجوعه قرار دارد

سنجش وضعیت محدوده -نوسازی، بیسازی و توسعه مجموعه سوارکاری بندر ترکمن



در طرح ویشنیادی توسعه مجموعه سوارکاری بیا بیاز طراحیی 

مجموعه و جانمایی و تزریق فعالیتیا و فضیاهای جدیید سیعی 

شده است تا مجموعه سوارکاری از کلییه امکانیات و فضیاهای 

مورد نیاز جیت تبدیل این مجموعیه بیه مجموعیه ای جیامع و 

فضاهای وییش بینیی شیده در طیرح در . کامل، برخوردار شود

.جدول روبرو آورده شده است

:از نکات میم طرح ویشنیادی میتوار به موارد زیر اشاره کرد

در نظر گرفتن فضای وارک خودرو در جنوب شرق مجموعه•

ر، جانمایی  و توسعه فضاها و سالن های ورزشی نظیر اسیتخ•

در شمال سایت.. سالن ورزشی چند منظوره و 

توسعه فضاهای تمرینی و آموزش نظیر مانژها و زمین هیای•

تمرینی

افهتوسعه فضاهای خدماتی و وشتیبار نظیر رستورار و ک•

و جانمایی و اسیتلارار امیاکن وشیتیبار نظییر بیمارسیتار•

دامپزشکی، بخشیای مراقبت و نظارت بر سلامت اس 

:مجموعه سوارکاری( جامع)طرح توسعه 

سنجش وضعیت محدوده -نوسازی، بیسازی و توسعه مجموعه سوارکاری بندر ترکمن 



:تصاویری از مکار وروژه

سنجش وضعیت محدوده -نوسازی، بیسازی و توسعه مجموعه سوارکاری بندر ترکمن



سنجش وضعیت محدوده -نوسازی، بیسازی و توسعه مجموعه سوارکاری بندر ترکمن



ورزشیی انجام عملیات ساماندهی و توسعه و تجییز مجموعه سوارکاری بندر ترکمن، این مجموعه را به بزرگترین و شاخص ترین مجموعه

ومی این امر منجر به رشد و توسعه ورزش ب. در منطلاه شمال شرق تبدیل نموده و گامی میم در جیت توسعه ورزش سوارکاری داشته است

طوح محلی سوارکاری، به عنوار ورزش مورد استلابال هموطنار ترکمن شده و به فراهم شدر زمینه برگزاری مسابلاات حرفیه ای در سی–

درمیار ایجاد و ارتلاای زیرساخت ها و امکانات نگیداری، ویرورش، تربییت و. ملی و بین المللی در بندر ترکمن کمک شایانی نموده است

اس  و آموزش سوارکارار از مبتدی تا حرفه ای در این مجموعه مطابق استانداردهای جیانی صیورت وییرفتیه و موجی  حضیور موفیق 

سیتورار و به کمک بیبود کیفیت و کمیت خدمات وشتیبار و امکانات رفیاهی نظییر ر. سوارکارار کشور در عرصه بین المللی شده است

اشته و ساخت جایگاه تماشاگرار در کنار ویست اس  دوانی و زمین چوگار، ورزشکارار و علاقه مندار حضور وررنگتری در این مجموعه د

ادی در این امر بر رشد فعالیتیای اقتص. زمینه حضور شرکتیا، آکادمییا و عرضه کنندگار محصولات ورزشی در مجموعه فراهم شده است

رکاری بنیدر حوزه های تبلیغات محیطی، اسپانسرینگ و برندینگ تاایر مثبت داشته و بر خودکفایی اقتصادی و بیره وری مجموعه سیوا

.ترکمن افزوده است

:نچشم انداز طرح توسعه مجموعه سوارکاری بندر ترکم

منمطالعات عمومی، بررسی اسناد فرادست و سنجش وضع موجود محدوده و حوزه فرادست و بلافصل مجموعه سوارکاری بندر ترک



44جیب سرمایه گیاری های بخش خصوصی درجیت نیل به اهیداف اصیل •

قانور اساسی کشور؛

توسعه و تامین زیرساخت های ورزشی باید بر مبنای عدالت اجتماعی •

محلی–رشد و توسعه ورزشیای بومی •

رشد و توسعه ورزش سوارکاری•

فراهم نمودر امکانات و زیرساختیای مورد نییاز بیرای ویرورش، تربییت و •

آموزش اس  های اصیل و مناس  مسابلاه

نی در توسعه زیرساختیا، امکانات، خدمات وشتیبار استاندارد ورزش قیرما•

کشور

فراهم نمودر زمینه های جیب سرمایه گیاری های اقتصادی بخش خصوصی•

درآمدزایی وایدار در عین توسعه اماکن•

توسعه و تامین خدمات رفاهی وشتیبار ورزش برای همه اقشار جامعه •

:اهداف کلار طرح توسعه مجموعه سوارکاری بندر ترکمن

منمطالعات عمومی، بررسی اسناد فرادست و سنجش وضع موجود محدوده و حوزه فرادست و بلافصل مجموعه سوارکاری بندر ترک

ساماندهی عملکیردی و حفیو و ارتلایای شییرت و محبوبییت مجموعیه •

سوارکاری بندر ترکمن

ساماندهی کیفیت های شیری و معمیاری و سیاختار مجموعیه و ارتلایای •

کیفیت منظر و فضای مجموعه

منابعکاهش سطح تمرکزگرایی، نابرابری فضایی و استفاده نامتناس  از•

هتنظیم تعاملات و وراکنش فعالیت های انسانی در فضا برای توسع•

کاهش هدررفت کارایی منابع و امکانات ورزشی موجود•

بیبود و ارتلاای مناسی  خیدمات رفیاهی در مجموعیه سیوارکاری بیرای •

تماشاگرار و علاقه مندار

د استفاده از ظرفیت های فیزیکی مجموعه های ورزشی جیت ارتلاا و بیبیو•

روند واسخدهی به نیاز ورزشکارار
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دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی -نوسازی، بیسازی و توسعه مجموعه سوارکاری بندر ترکمن
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دیاگرام ارتباط فضایی مجموعه

ورودی مجموعه

میدار تمرین

وادوک رستورار و کافی 
شاپ

انبار علوفه

بیمارستار 
و زایشگاه

قرنطینه

مانژ سرووشیده

چراگاه

اس  دوانیویست 

وارکینگ خودرو

میدار چوگار

وارکینگ 
اس  کشی 
و کامیور

اقامتی

تجاری تفریحی

مجتمع خدماتی 
بین راهی

سالن ورزشی

استخر سرووشیده

اصطبل

و رستوراربوفه 

اداری

مانژ روباز

مانژ روباز

فضای سبز

دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی -نوسازی، بیسازی و توسعه مجموعه سوارکاری بندر ترکمن
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میدان تمرین

پادوک

رستوران و کافی شاپ

انبار

بیمارستان و زایشگاه

قرنطینه

مانژ سرپوشیده

چراگاه

پیست اسب دوانی

پارکینگ خودرو

میدان چوگان

اصطبل

نپارکینگ اسب کشی و کامیو

اقامتی

تجاری تفریحی

مجتمع خدماتی بین 
راهی

سالن ورزشی

استخر سرپوشیده

بوفه و رستوران

اداری

فضای سبز 

مانژ روباز

دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی -نوسازی، بیسازی و توسعه مجموعه سوارکاری بندر ترکمن
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دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی -نوسازی، بیسازی و توسعه مجموعه سوارکاری بندر ترکمن



واحد(متر مربع)مساحت  ریز فعالیت (متر مربع)مساحت  کاربری 

203602اسب دوانی و چوگان 

متر مربع34950پارکینگ 

متر مربع1200مانژ سرپوشیده 

متر مربع2320مانژ بیضی 

متر مربع35493چراگاه 

متر مربع800مانژ گرد

متر مربع840اصطبل 

متر مربع2290انبار 

متر مربع480بیمارستان 

متر مربع480قرنطینه 

متر مربع153منبع اب 

متر مربع9600پادوک

متر مربع12000میدان تمرین 

متر مربع106سرویس بهاشتی 

متر مربع1000محل نگهداری مادیان 

متر مربع1500جایگاه تماشاچیان 

متر مربع35890پیست اسب دوانی 

متر مربع64500میدان چوگان 

برنامه ریزی فیزیکی-نوسازی، بیسازی و توسعه مجموعه سوارکاری بندر ترکمن



واحد(متر مربع)مساحت  ریز فعالیت (متر مربع)مساحت  کاربری 

2500رستوران و کافه 
متر مربع700رستوران و کافه 

متر مربع1800محوطه رستوران و کافه 

4286ورزشی 

متر مربع1080زمین بازی روباز  چند منظوره 

متر مربع1500سالن ورزشی 

متر مربع356(عدد2)زمین روباز  والیبال  

متر مربع1350استخر سرپوشیده 

متر مربع200اداری 200اداری 

متر مربع2000مجتمع خدمات بین راهی 2000مجتمع خدمات بین راهی 

2800اقامتی 
متر مربع1080متری 72سوئیت 15سوئیت 

متر مربع1720مشاعات و خدمات و حیاط مرکزی

متر مربع1800تجاری / بازارچه 1800بازارچه 

متر مربع241346....محوطه ، فضای سبز، راه و 241346....محوطه ، فضای سبز، راه و 

458534کل عرصه 

برنامه ریزی فیزیکی-نوسازی، بیسازی و توسعه مجموعه سوارکاری بندر ترکمن



اسناد و نلاشه های فنی -نوسازی، بیسازی و توسعه مجموعه سوارکاری بندر ترکمن



اسناد و نلاشه های فنی -نوسازی، بیسازی و توسعه مجموعه سوارکاری بندر ترکمن



اسناد و نلاشه های فنی -نوسازی، بیسازی و توسعه مجموعه سوارکاری بندر ترکمن



اسناد و نلاشه های فنی -نوسازی، بیسازی و توسعه مجموعه سوارکاری بندر ترکمن



اسناد و نلاشه های فنی -نوسازی، بیسازی و توسعه مجموعه سوارکاری بندر ترکمن



اسناد و نلاشه های فنی -نوسازی، بیسازی و توسعه مجموعه سوارکاری بندر ترکمن



اسناد و نلاشه های فنی -نوسازی، بیسازی و توسعه مجموعه سوارکاری بندر ترکمن



اسناد و نلاشه های فنی -نوسازی، بیسازی و توسعه مجموعه سوارکاری بندر ترکمن



مشخصات فنی-نوسازی، بیسازی و توسعه مجموعه سوارکاری بندر ترکمن

مشخصات فنی
:سازه 

آزمایشهای  مورد نیاز در )با هماهنگی 2800سازه بتنی طبق مقررات ملی ساختمان  در بخش توسعه  و آئین نامه / برر سی اصلاح،  تکمیل، ومقاوم سازی سازه های موجود و احداث  فلزی پیچ و مهره 
(آزمایشگاههای معتبر مورد تایید انجام خواهد شد

طبق نقشه و محاسبات مورد تایید در کلیه المان های سازه ای لحاظ گردد... کلیه آئین نامه ها و استانداردهای مقررات ملی در خصوص زلزله و 
:تاسیسات مکانیکی
اسپلیت-موتورخانه مرکزی و فن کوئل :  سیستم تهویه مطبوع 

سیستم فاضلاب 
تاسیسات و سیستم های آتش نشانی 

گاز رسانی
لوله کشی آب سرد و گرم مصرفی 

ا، و تجهیزاتل هسیستم جمع آوری و دفع آب های سطحی و فاضلاب برای جمع آوری و هدایت آب های باران و فاضلاب به خارج از بنا شامل انواع لوله ها، کانا
سیستم اطفا و شبکه بارنده 

پایش و تفکیک زباله 
ژنراتور  واستابلایزر 

سایر تاسیسات و تجهیزات مطابق مقررات ملی
:تاسیسات الکتریکی

روشنایی نرمال، روشنایی اضطراری، روشنایی ایمنی 
شامل انواع لامپ ها، چراغ ها و سیستم های کنترل روشنایی در بنا و محوطه. ایجاد دید کافی و ایمن، به خصوص در شب یا در فضاهای تاریک

نور پردازی مناسب سالن 
دوربین های پخش و ضبط 

و نظارت تصویریCCTVسیستم امنیت و ایمنی دوربین مدار بسته 
سیستم کشف و اعلام حریق

شبکه داخلی مخابرات 
برق رسانی به تأسیسات و تجهیزات مکانیکال

آنتن مرکزی
سیستم های صوتی و تصویری 

سیستم پخش و ضبط 
تابلوهای برق ، برق اضطراری 

، همبندی ( اتصال زمین)سیستم ارت 
تجهیزات طبخ و کافه  و رستوران

سایر تاسیسات و تجهیزات مطابق مقررات ملی 



مشخصات فنی-نوسازی، بیسازی و توسعه مجموعه سوارکاری بندر ترکمن

مشخصات فنی

:سفت کاری 

وال پست مطابق مقررات ملی هبلکس -بلوک های سبک لیکا دیوارچینی 
مطابق مباحث مقررات ملی 

عایق رطوبطی عایق حرارتیشیب بندی مطابق استاندارد

:نازک کاری

دیوارسلاف کفنام فضا

با نورپزدازی و تزئینات240*120دیوارکوب، سرامیک اسلب -اصلاح کف سازی زمین ها اسب دوانی و چوگان 

80*80سرامیک درجه یک ایرانی رستوران و کافه  
چوب چپلاست و متال-ترمو وود 

پانچ با نورپردازی  
منطبق با طراحی .... دیوارکوب، رنگ، متال یا چوب ، نورپردازی و 

داخلی 

سنگ-گچ و خاک  و ضربه گیر های سالنی فومی یا مشابه  ی سقف اکسپند متال و تورپردازکفپوش گرانولیسالن ورزشی 

زمین ورزشی روباز 
رای کفپوش گرانولی درجاریز یا مشابه ب

فضای بیرونی 
-سازه چادری 

120*60سرامیک درجه یک ایرانی کناف و نورپردازی 80*80سرامیک درجه یک ایرانی لاکر و رختکن

گچ و خاک  و رنگ-120*60سرامیک درجه یک ایرانی کناف و نورپردازی 80*80سرامیک درجه یک ایرانی اداری

گچ و خاک ورنگ-جام های شیشه سکوریت دوجداره، سنگ مرمریت کناف و نورپردازی درجه یک ایرانی 80*80سرامیک مجتمع خدمات بین راهی 

رنگ آمیزی . گچ و خاک کناف و نورپردازی درجه یک ایرانی 80*80سرامیک اقامتی

سرامیک پرسلین درجه یک ایرانی (  چوب پلاست)لوورهای بتنی بازارچه

80*80سرامیک درجه یک ایرانی فروشگاه 
تزئینات چوبی و نور -کناف  

پردازی  
دیوارکوب، نورپردازی و شلف بندی

--ه سنگ گرانیت فلیم شد-چمن کاری محوطه سازی

120*60سرامیک درجه یک ایرانی یا دامپا  PVCسقف های سرامیک درجه یک ایرانیسرویس بهداشتی



مشخصات فنی-نوسازی، بیسازی و توسعه مجموعه سوارکاری بندر ترکمن

مشخصات فنی

:نما

آجر به همراه شیشه ها و باز شوها منطبق با ضوابط سیما ومنظر -سنگ -یازسازی، رنگ آمیزی، میکروسمنت و سنگ کاری بناهای موجود 

:سایر تجییزات 

سیستم های  صوتی و تصویری و ویدئو وال  پخش 

تجهیزات ایمنی کپسول آتش نشانی، جعبه کمک های اولیه، هشدار دهنده های آتش سوزی

.صندلی و میز استاندارد، سیستم تهویه و گرمایشی و سرمایشی، آب آشامیدنی، سرویس بهداشتی:تجهیزات رفاهی

تجهیزات کامل کافی شاپ، میز وصندلی نشیمن، تجهیزات کافه و پذیرایی به همراه مبلمان، 

.....  ست تجهیزات سرویس بهداشتی  و حمام شامل روشویی، سرویس ایرانی و فرنگی، دوش، آیینه، باکس و 

تجهیزات بهداشتی ر وتجهیزات لاکر روم کمدها و قفسه ها، صندلی ها، آینه ها، سیستم های قفل، تهویه مناسب، نورپردازی، فضای تعویض لباس، میز وسایل،  سشوا

، شیکر، مخلوط کن، خچال و فریزر، آبمیوه گیری، یتجهیزات کامل کافی شاپ، میز وصندلی نشیمن، تجهیزات کافه و پذیرایی به همراه مبلمان دستگاه اسپرسوساز، آسیاب قهوه، دستگاه قهوه ساز
جهیزات ایمنی و بهداشتی و سایر لوازم دکوراسیون، ،POSوافل ساز، فر و توستر، تمپر، یخ ساز، قفسه بندی، کانتر ، لوازم پاکسازی و نگهداری، مبلمان و دکور، سیستم صوتی مناسب، سیستم 

تجهیزات سرو، تجهیزاتی مانند سینک ظرفشویی، هود ، میز کار، شلف بندی

زر، کانتر گرم، مانند یخچال، فری)، نگهداری غذا و مواد اولیه (مانند اجاق گاز صنعتی، فر، گریل، سرخ کن)، پخت و پز (مانند چرخ گوشت، سبزی خردکن، میکسر)تجهیزات رستوران آماده سازی غذا 
...ندی و کابینت و ، ظروف سرو غذا، میز و صندلی، و تجهیزات نظافت مانند جاروبرقی، مبلمان نشیمن و میز و صندلی، شلف ب(مانند ماشین ظرفشویی، سینک صنعتی)، و شست وشو (سردخانه

عویض، اسکوربورد، تجهیزات ابه جایی، کفپوش های قابل تل جتیرک والیبال، تور والیبال، آنتن تور والیبال، توپ والیبال، سبد بسکتبال، توپ بسکتبال، میله های ورزشی قابل تنظیم، دروازه های قاب
....آموزشی، خط کشی، نورپردازی، تهویه، تجهیزات ایمنی مانند حفاظ دور زمین و ضربه گیر دروازه ، تور بدمینتون، راکت بدمینتون و 

....  تجهیزات کامل  مراکز بین راهی شامل، نمازخانه  و سرویس های بهداشتی، رستوران، استراحت، فروشگاه ها و 

...  تجهیزات کامل سوارکاری و چوگان و فضاهای زیر مجموعه منطبق با نقشه  به همراه جایگاه داوران، سکوی تماشاچیان و صندلی های جایگاه و 

مجموعه ..... رعایت کلیه ضوابط و قوانین سیما و منظر ، تبلیغات، برندینگ و 



اقتصادی-نتایج مالی 
:اقتصادی–خلاصه فاکتورهای مالی 

8,613,454هزینه اابت سرمایه ای )CAPEX( )میلیور ریال(

1,384,535درآمدهای جاری )میلیور ریال(

855,000هزینه های عملیاتی )OPEX( )میلیور ریال(

%30نرخ تنزیل )هزینه فرصت سرمایه گیاری(

24دوره ساخت و تکمیل وروژه )ماه(

8دوره بازگشت سرمایه )PP( )سال(

20دوره بیره برداری )سال(

)DPP( )22دوره واگیاری به سرمایه گیار )سال

ورداختی نلادی سرمایه گیار در بدو انعلااد قرارداد
)شامل هزینه های نظارت و مدیریت طرح، تامین زیرساخت ها و 

انشعابات، فضاهای مشاعی و اشتراکی(

775,211

اجاره ی سالیانه دریافتی )L( از 

سرمایه گیار )میلیور ریال(
107,000

)IRR( 30.4نرخ بازده داخلی%

272,469ارزش خالص فعلی )NPV( )میلیور ریال(

BOLTمدل مشارکت

شامل(CAPEX)ایسرمایهثابتهزینه هایمجموع✓
پیش بینی،(%84)متصلتجهیزاتوبنااحداثهزینه های

مدیریت،(%2.5)نظارت،(%4)کارگاهتجهیز،(%3)نشده
.است(%6)انشعاباتوهازیرساختتامینو(%0.5)طرح

شامل،گذارسرمایهاز(L)دریافتیسالیانهیاجارهمجموع✓
تامینازپروژهسالیانه یسهمو(%93)اجارهمبلغاصل

.است(%7)اشتراکیومشاعفضاهاییهزینه



CAPEX
مبلغ کل )میلیون ریال(شرحردیف

7,838,243هزینه ساخت کاربری ها1

2

هزینه های نظارت و مدیریت طرح، تامین زیرساخت ها و 

انشعابات، فضاهای مشاعی و اشتراکی )پرداختی 

سرمایه گذار در بدو انعقاد قرارداد(

775,211

8,613,454 جمع کل

)CAPEX( جمع کل هزینه های اابت سرمایه گیاری

کل هزینه )میلیون ریال(سهم از کل )درصد(شرح هزینه هاردیف

215,336%2.5نظارت1

2)MC( 43,067%0.5مدیریت طرح

516,807%6تامین زیرساخت ها و انشعابات3

775,211

هزینه های نظارت و مدیریت طرح، تامین زیرساخت ها و انشعابات، فضاهای مشاعی و اشتراکی )پرداختی سرمایه گذار در بدو انعقاد 

قرارداد(

جمع کل



CAPEX

مبل ) میلیور ریال(عنوارردیف

328,320حقوق و دستمزد نیروی انسانی1

54,720هزینه مصرف انرژی2

54,720هزینه تعمیر و نگهداری 3

54,720هزینه مواد اولیه و مصرفی 4

16,416هزینه بازاریابی و تبلیغات5

27,360هزینه پیش بینی نشده6

7
هزینه بیمه )تجهیزات، آتش سوزی، 

مسئولیت و غیره(
10,944

8)L( 107,000اجاره پرداختی سالیانه به سرمایه پذیر

654,200

مجموع هزینه های عملیاتی )OPEX( سالیانه

جمع کل



OPEX
نیروی انسانی

حقوق، مزایا، عیدی، پاداش، بیمه وسنواتعیدی، پاداش و مزایا(میلیون ریال)حقوق ماهیانه (نفر)تعداد عنوانمحل خدمتردیف
بیمه و سنوات سالیانه

کل هزینه پرسنلی
(میلیون ریال)

۱

ی
مت
اقا

۱۳۰۰6۰۰۱،۹۵66،۱۵66،۱۵6مدیر داخلی

۱2۰۰4۰۰۱،۳۰44،۱۰44،۱۰4وییرش و صندوق2

۱۳۰۰6۰۰۱،۹۵66،۱۵66،۱۵6مدیر مالی۳

22۰۰4۰۰۱،۳۰44،۱۰48،2۰8حسابدار4

2۳۰۰6۰۰۱،۹۵66،۱۵6۱2،۳۱2مدیر امور اداری بخش اقامتی۵

۱۱۵۰۳۰۰۹۷8۳،۰۷8۳،۰۷8تاسیسات6

2۱۵۰۳۰۰۹۷8۳،۰۷86،۱۵6تدارکات۷

2۳۰۰6۰۰۱،۹۵66،۱۵6۱2،۳۱2مدیر خدمات8

2۱۵۰۳۰۰۹۷8۳،۰۷86،۱۵6کارمند بخش اطلاعات۹

2۱۵۰۳۰۰۹۷8۳،۰۷86،۱۵6کارمند بخش رزرو ۱۰

2۱۵۰۳۰۰۹۷8۳،۰۷86،۱۵6مسول انبار۱۱

۳۱۵۰۳۰۰۹۷8۳،۰۷8۹،2۳4ورسنل نظافت اقامتی۱2



OPEX

نیروی انسانی

حقوق، مزایا، عیدی، پاداش، بیمه وسنواتعیدی، پاداش و مزایا(میلیون ریال)حقوق ماهیانه (نفر)تعداد عنوانمحل خدمتردیف
بیمه و سنوات سالیانه

کل هزینه پرسنلی
(میلیون ریال)

۱۳

ار
ور
ست
 ر
ی،
از
س
دن
، ب
ی
نگ
ره
ف

و 
ار
یب
شت
ت و

ما
خد
ر 
سای

62۰۰4۰۰۱،۳۰44،۱۰424،624مسول و کارمندار بدنسازی و فرهنگی

۳۳۰۰6۰۰۱،۹۵66،۱۵6۱8،468سراشپز۱4

۱۰2۰۰4۰۰۱،۳۰44،۱۰44۱،۰4۰ورسنل آشپزخانه۱۵

62۰۰4۰۰۱،۳۰44،۱۰424،624شاپورسنل رستورار و کافی۱6

62۰۰4۰۰۱،۳۰44،۱۰424،624نگیبار۱۷

22۰۰4۰۰۱،۳۰44،۱۰48،2۰8مدیریت و خدمات وارکینگ۱8

۱۹

ی
ار
رک
وا
س

۱۰2۵۰۵۰۰۱،6۳۰۵،۱۳۰۵۱،۳۰۰میتر و نظافت

22۰۰4۰۰۱،۳۰44،۱۰48،2۰8وییرش و صندوق2۰

۳2۰۰4۰۰۱،۳۰44،۱۰4۱2،۳۱2نگیبانی2۱

2۳۰۰6۰۰۱،۹۵66،۱۵6۱2،۳۱2تیمار و درمار22

22۰۰4۰۰۱،۳۰44،۱۰48،2۰8انبار2۳

22۰۰4۰۰۱،۳۰44،۱۰48،2۰8تدارکات24

۷۵۳28،۳2۰جمع



بندی تحقق درآمدهای پروژهزمان

درصددرصددرصددرصددرصددرصد

45%55%65%65%65%65%

سال هشتمسال هفتمسال ششمسال ونجمسال چیارمسال سوم



درآمد
. . . (گلف و دوانی، مینیاس )جمع کل درآمدهای بخش ورزشی 

تعداد روزهای فعال (میلیور ریال)هزینه ملادارواحدشرح درآمدردیف
در سال

درآمد کل در سال 
(میلیور ریال)

۱۰،۰۰۰-100۱۰۰نفر در سالهاحق عضویت مالکین اسب۱

30۱۰330۹۹،۰۰۰راس اسب در روزحق ورودی اسب2

۵۷،6۰۰-608۰راس اسب در ماهنگهداری و پانسیون اسب۳

۳۰،۰۰۰-200۱۵۰نفر دوره در سالکلاس آموزشی4

24۳،۰۰۰۷2،۰۰۰لتعداد مسابقه در سابندیشرط۵

268،6۰۰درآمد کل

المللیدرآمدهای حاصل از برگزاری مسابلاات ملی و بین

(میلیون ریال)درآمدهای سالیانه (المیلیون ری)بلیت تماشای مسابقه (نفر)تعداد تماشاچیان هر مسابقه التعداد مسابقات برگزاری در سعنوار درآمد

ی برگزاری مسابقات مل
المللیو بین

۱۰۱،۰۰۰۵50،000

۵۰،۰۰۰(میلیور ریال)جمع کل 



درآمد

(هاهتل و کلبه)برداری اقامتی درآمدهای حاصل از بیره

روزهای فعال سال(میلیون ریال)هزینه یک شب اقامت (نفر)ظرفیت اقامت محل درآمدردیف

1540330سوئیت۱

جمع درآمد سالیانه

درآمدهای بخش سالن و زمین ورزشی چندمنظوره

/ دوره  / هزینه هر سان  ملادارواحدشرح درآمدردیف
(ریال)اجاره ماهیانه 

تعداد روزهای فعال 
در سال

درآمد کل در سال 
(میلیور ریال)

1
، فوتسال، والیبال، بسکتبال)آموزش 

. . .(هندبال و 
۱۱۰30330132،000دوره در سال

63330118،800سانس در روززمین روباز2

2۵۰،8۰۰درآمد کل



درآمد

درآمدهای بخش استخر

دوره / هزینه هر سان  ملادارواحدشرح درآمدردیف
(میلیور ریال)

تعداد روزهای فعال 
در سال

درآمد کل در سال 
(میلیور ریال)

6003.5330693،000نفر در روزاستخر 1

6۹۳،۰۰۰درآمد کل

درآمدهای بخش بدنسازی

تعداد روزهای فعال (میلیور ریال)دوره / هزینه هر سان  ملادارواحدشرح درآمدردیف
در سال

درآمد کل در سال 
(میلیور ریال)

1
سالن بدنسازی،

درآمدزایی به صورت عضویت ماهیانه و)
(ای و غیرهجلسه12های سالیانه، دوره

140۱33046،200زنفر سانس در رو

7-

46،2۰۰درآمد کل



درآمد

اجاره دهی فضاها

(میلیون ریال)مبلغ اجاره تعداد مورد اجارهعنوانردیف
درآمد کل سالیانه 

(میلیون ریال)

15،00060،000راهی مجتمع خدمات بین1

14،50054،000تجاری / بازارچه2

3
یتال، بیلبورد، نمایشگرهای دیج)تبلیغات محیطی 

. . . (استیکرهای سه بعدی و 
6503،600

۱۱۷،6۰۰جمع کل



(شاپرستورار و کافی)جمع کل درآمدهای بخش خدمات وشتیبار درآمد

(لمیلیون ریا)درآمد کل سالیانه عنوان منابع و محل های درآمدیردیف

289،440درآمد رستوران1

241،200درآمد کافی شاپ 2

185،724کسر مواد اولیه3

۳44،۹۱6جمع کل

درآمد حاصل از بخش وییرایی

(  میلیون ریال)درامد سالانه (  لمیلیون ریا)بهای متوسط (  نفر)تعداد تقاضا درصد از کل مراجعان محل درآمد

64،3204.5289،440%40درآمد رستوران

96،4802.5241،200%60درآمد کافی شاپ 

۵۳۰،64۰مجموع

تخمین میزار مراجعه

(نفر)کل مراجعان در سال تعداد روز فعال در ماهتعداد ماهدرصد اشغال

42880،640%60های اوج سالماه

42560،000%50های با تقاضای متوسطماه

42120،160%20ماه های با تقاضای ضعیف

۱6۰،8۰۰مجموع تلااضای وییرایی



(CF)جریان نقدی پروژه 

12345678910سال/ شرح 

001،384،5352،115،2613،196،5954،013،6885،017،1106،271،3887،839،2359،799،044درآمدهای پروژه

---3،014،7096،998،431هزینه های سرمایه ای

00855،0001،068،7501،335،9381،669،9222،087،4022،609،2533،261،5664،076،958هزینه های عملیاتی

00100،000125،000156،250195،313244،141305،176381،470476،837(L)وییر اجاره ورداختی به سرمایه

007،0008،75010،93813،67217،09021،36226،70333،379یی فضاهای مشاع و اشتراکتامین هزینه

422،535912،7611،693،4702،134،7822،668،4783،335،5974،169،4965،211،870-6،998،431-3،014،709جریان نقدی آزاد پروژه

1،154،4835،323،97910،535،850(2،181،114)(4،849،592)(6،984،374)(8،677،844)(9،590،605)(10،013،140)-3،014،709جریان نقدی آزاد تجمعی



تحلیل حساسیت

تغییر در هزینه ها

ها
مد
رآ
 د
در
ر 
یی
تغ

%20%15%10%5%0%5-%10-%15-%20-درصد

-20%30%29%27%26%25%23%22%21%19%

-15%31%29%27%26%25%23%22%20%19%

-10%32%30%29%27%26%25%23%22%21%

-5%34%32%30%29%28%26%25%24%22%

0%۳6%۳4%۳۳%۳2%۳۰%2۹%28%2۷%26%

5%36%35%33%32%30%29%28%26%25%

10%37%36%34%33%31%30%29%28%27%

15%39%37%35%34%33%31%30%29%28%

20%40%38%37%35%34%32%31%30%29%



تحلیل حساسیت
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