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موقعیت و ویژگی های سایت

اردوگاه امام رضا رامسر



موقعیت سایت اردوگاه امام رضا رامسر

چابکسر-رامسرساحلیجاده:قرارگیریموقعیت
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تصویر هوایی مجموعه



بررسی مشخصات ثبتی

سهمموقعیت
مساحت 

(مترمربع)
دشماره و تاریخ سن

فرعی از ۹، ۵شهرستان رامسر، بخش 

اصلی۴۵

شش دانگ زمین 

اراضی جنگلی
۷۳۰

سری ت به ۹۰۶۶۱۲

۱۰/۶/۸۷تاریخ 

فرعی از ۱۲، ۵شهرستان رامسر، بخش 

اصلی۴۹

شش دانگ زمین 

اراضی جنگلی
۴۹۴۶۱.۲۰

به ۷۷/الف۲۲۳۶۲۳

۲۶/۱/۸۷تاریخ 

فرعی ۸، ۵شهرستان رامسر، بخش 

مفروز از یک فرعی مجزی شده از 

اصلی۴۵مرتع چاکی سربندبن شماره 

۱۲۷۶۵۱.۱شش دانگ زمین
به ۸۰سری الف۴۶۴۷۶۱

۷/۵/۸۱تاریخ 

متری۳۵جادهحریمبهمتر۴۰۶شمالاً•
(داردمتر۱۲عرضحاضرحالدرکه)متریهشتخیابانبهمتر۴۶۰حدودشرقاً•
متری۶خیابانبهخاردارسیممتر۴۵۰حدودجنوباً•
(ثبتیپلاک)قطعهدووخاردارسیمبهاستدیواریمتر۴۱۵حدودغرباً•

مساحت زمین
:سند
مترمربع177842

:هنقشه برداری اولی
مترمربع157،000



بررسی مشخصات کالبدی سایت

مساحت فعالیت های مستقر

مترمربع۲۵۰۰ ۳بلوک سوئیت اقامتی دو طبقه 8
واحدی

مترمربع۳۰۰ واحد ویلای اقامتی ۲

مترمربع۱۳7 یک واحد عمارت کلاه فرنگی

مترمربع۲۲۰ ساختمان اداری، نگهبانی و انبار

مترمربع۱۰۶۰ یک باب سالن ورزشی سرپوشیده

مترمربع۱۱8۰ استخر تمرینی 

مترمربع۱8۰۰۰ زمین چمن طبیعی فوتبال

مترمربع۱9۰ رختکن زمین چمن

باغ مرکبات

فضاااهای مودااود اًاااما  اااام‌ اا  ری هااای 
.و زای، اقامتی و فضای سبز و  اغات است

ورودی اصلی -۱
مجموعه

ساختمان اداری-۲
سالن ورزشی -۳

سرپوشیده

استخر-۴
زمین تنیس-۵
یعمارت کلاه فرنگ-۶
سوئیت های -7

اقامتی

ویلا-8
دفتر هیئت دو -9

میدانی و رختکن
زمین فوتبال-۱۰
ویلا-۱۱

رختشوی خانه-۱۲
بوفه-۱۳
گلخانه-۱۴
سرویس -۱۵

بهداشتی



مستحدثات و فضاهای داخلی سایت اردوگاه امام رضا

ساختًان ادا ی-2و ودی اصلی مجًواه-1



مستحدثات و فضاهای داخلی سایت اردوگاه امام رضا

استخر-4سالن و زای سرپوایاه-3



مستحدثات و فضاهای داخلی سایت اردوگاه امام رضا

اًا ت الاه فرنگی-6زمین منیس-5



مستحدثات و فضاهای داخلی سایت اردوگاه امام رضا

ویلا-8سوئیت های اقامتی-7



مستحدثات و فضاهای داخلی سایت اردوگاه امام رضا

زمین فومبال-10دفتر هیئت دو میاانی و  ختکن-9



مستحدثات و فضاهای داخلی سایت اردوگاه امام رضا

 وفه-13ویلا-11



احداث مجموعه ورزشی آکادمی ملی المپیک

مهندسان مشاور شمسه



هکتا  از ا اضی و زای  امسر دهت احااث اًپ اًیته ملی الًپیک5دستو  وزیر مبنی  ر مخصیص 



امسر مفریحی امام  ضا  –مفاهم نامه دانًایی و طراحی و ساخت اًپ آاادمی ملی الًپیک و و زش های مخصصی د  مجًواه اقامتی 



23تأییدیه کمیسیون ماده  تأیید محیط زیست تأیید پدافند غیرعامل



هزینه ادرا 
(میلیا د  یال)

متراژ 
(مترمر ع) ارح  دیف

1،156 2892 سالن موپی و منیس  انوان 1

1،156 2892 سالن موپی و منیس آقایان 2

385 1540 ساختًان ادا ی 3

150 500 مسجا 4

965 3216
ی سالن سنجش و زاکا ان  انساز

آب د مانی، پزاکی–و  یکاو ی  5

334 1336 سالن اشتی 6

2910 9700 هت‌ 7

238 4750 متر200پیست دو میاانی  8

432 21580 محوطه سازی 9

7،726 دًع ا‌ هزینه

23طرح کمپ آکادمی ملی المپیک طبق تأییدیه کمیسیون ماده 

1403مساحت فضاهای د  نظر گرفته ااه و هزینه ادرا د  سال 



طرح کمپ آکادمی ملی المپیک طبق اصلاحات و تکمیل فضاهای ورزشی مدنظر شرکت توسعه

1404مساحت فضاهای د  نظر گرفته ااه و هزینه ادرا د  سال 

(میلیارد ریال)هزینه اجرا 
متراژ 

(مترمربع)
شرح ردیف

1،618 ۲89۲ سالن توپی و تنیس بانوان ۱

1،618 ۲89۲ سالن توپی و تنیس آقایان ۲

539 ۱۵۴۰ ساختمان اداری ۳

210 ۵۰۰ مسجد ۴

1،351 ۳۲۱۶
سالن سنجش ورزشکاران بدنسازی 

آب درمانی، پزشکی–و ریکاوری  ۵

468 ۱۳۳۶ سالن کشتی ۶

4،074 97۰۰ هتل 7

333 ۴7۵۰ متر۲۰۰پیست دو میدانی  8

۱،۱۲۵ ۲۵۰۰ استخر 9

۲۵۰ ۵۰۰۰ بازی های ساحلی ۱۰

7۵۰ ۲۵۰۰۰ محوطه سازی ۱۱

12،337 دًع ا‌ هزینه



پیش امکان سنجی مولدسازی اردوگاه رامسر 

مهندسان مشاور شهریگ



ا زیا ی مقامامی 

امکوان ایفوای و حلقه اتصال شهر و روستاهای حووزه نفووم مسوتقی موقعیت مکانی ملک به عنوانبراساس مطالعات صورت گرفته، اردوگاه امام رضا رامسر با توجه به 

.را دارا می باشددر ساختار عملکردی شهر رامسرمکمل گردشگری، خدماتی یا اقامتینقش

ق طرح ی شهر در افاین عرصه می تواند به پهنه ای تبدیل شود که ضمن حفظ منافع عمومی، پاسخ گوی نیازهای روبه رشد خدماتی، گردشگری یا حتی سکونت•

.جامع شهر رامسر باشد

ایون . هسوتندیازبرپایه مطالعات صورت گرفته اردوگاه امام رضا در دسته املاکی قرار دارد که مستعد مداخله مستقی  و انجام فرآیند ارزش افزایوی و مولدسو●

ارکردهوای ف کگروه از املاک از منظر موقعیت مکانی، حقوقی و ظرفیت کالبدی، امکان ورود به فرآیندهای مولدسازی را مانند ظرفیوت تیییور کواربری و تعریو

. جدید دارا هستند

:گزینه های مختلف توسعه و مولد سازی در قالب سه کانسپت کلی تعریف گردیده است که عبارت است از ●

درصد از عرصه با هدف تامین مالی احداث کمپ آکادمی ملی المپیک۱۱.۵مولدسازی  -گزینه اول ○

درصد از عرصه با هدف تامین مالی احداث کمپ آکادمی ملی المپیک و سایر پروژه های نیمه تمام۲۵مولدسازی –گزینه دوم ○

درصد از عرصه با هدف تامین مالی احداث کمپ آکادمی ملی المپیک و سایر پروژه های نیمه تمام۷۱مولدسازی –گزینه سوم ○



گزینه اول مولاسازی ا دوگاه امام  ضا

ع مالی درصد از عرصه مقابل کمپ آکادمی ملی المپیک تا محور رامسر به رودسر با هدف تامین مناب11.5این گزینه شامل مولدسازی  •

.احداث کمپ می باشد

نًونه های مشا ه گزینه اول د  منطقه

مجتمع تجاری الماس قو، متل قو هرتفریحی آراد مارینا، نوش-مجتمع تجاری 



 رنامه  یزی فیزیکی پیشنهادی گزینه اول

متر ) مساحت ارصه پهنه
(مر ع

طبقات ا‌  وی
سطح اا  ری پیشنهادیزمین

مراامحاااثرااغال 

1-1۱۰9۶۳
مختلط15

%۶۰(خامامی-مجا ی)
۵7۰%

1-2۶۱8۵۶۶۰%

مساحت زمین  یزفعالیت-اا  ریطبقاتپهنه
(مترمر ع)

سطح ااغال 
مجاز

حاااثر مساحت 
(مترمر ع)زیر نا 

1

۶۵78%۱۰9۶۳۶۰پارکینگ و تأسیساتزیرزمین اول

۶۵78%۱۰9۶۳۶۰تجاریهمکف

۶۵78%۱۰9۶۳۶۰تجاریاول

دوم
-رستوران/ توریستی-تفریحی

سینما-شهربازی
۱۰9۶۳۶۰%۶۵78

۶۵78%۱۰9۶۳۶۰پارکینگ و تأسیساتسوم

۳۲89%۱۰9۶۳۳۰مسکونیچهارم تا پانزدهم

2

۳7۱۱%۶۱8۵۶۰پارکینگ و تأسیساتزیرزمین اول

۳7۱۱%۶۱8۵۶۰تجاریهمکف

۳7۱۱%۶۱8۵۶۰تجاریاول

۳7۱۱%۶۱8۵۶۰پارکینگ و تأسیساتدوم

۲۴7۴%۶۱8۵۴۰مسکونیسوم تا پانزدهم

سایت کمپ تیم
ملی المپیک

متر۳۵

1-1
1-2



1پهنه –گزینه اول 

مسکونی

مجا ی
مأسیسات و پا اینگ

مو یستی-مفریحی 
مأسیسات و پا اینگ

A1

مساحت ارصه 
مترمر ع10963

متر133:  ر ملک

متر90: اًق قطعه

سایت کمپ تیم
ملی المپیک



2پهنه -گزینه اول 

مسکونی

مجا ی

مأسیسات و پا اینگ

مأسیسات و پا اینگ

برج آفرینش رامسر

مترمر ع6185مساحت ارصه 

متر75.5:  ر ملک

متر90: اًق قطعه

متر۳۵

1-2

سایت کمپ تیم
ملی المپیک



گزینه دوم مولاسازی ا دوگاه امام  ضا

متر است که در وضعیت موجوود فاقود مسوتحدثات و ۹۰محدوده مجاور محور رامسر به رودسر به عمق تقریبی -درصد از عرصه ۲۵این گزینه شامل مولدسازی •

.   زیرساخت های ورزشی است

.می شودادجدر این گزینه علاوه بر تامین مالی احداث کمپ آکادمی ملی المپیک امکان تامین منابع مالی برای سایر پروژه های نیمه تمام شرکت نیز ای•

نًونه های مشا ه گزینه دوم

ضلع شمالی دریاچه چیتگر-مجتمع آرتمیس 



دومگزینه 

متر۳۵

۲

سایت کمپ تیم
ملی المپیک

مسکونی

مجا ی



گزینه سوم مولاسازی ا دوگاه امام  ضا

(درصد از عرصه71).این گزینه شامل مولدسازی کل محدوده اردوگاه به استثنای اراضی اختصاص یافته به احداث کمپ آکادمی ملی المپیک است•

.  در این گزینه علاوه بر تامین مالی احداث کمپ آکادمی ملی المپیک، منابع مالی برای سایر پروژه های نیمه تمام شرکت ایجاد می شود•

.با توجه به عرصه اختصاص یافته به مولدسازی عملا منابع مالی بیشتری تامین خواهد گردید•

:در بررسی اولیه این گزینه شامل سه آلترناتیو متمایز می باشد که عبارتند از •

oنظوور تفکیک زمین به قطعات درشت دانه و تعریف محدوده های مولدسازی با هدف ارتباط هر محدوده با یکی از پروژه های نیموه تموام شورکت بوه م

مدیریت بهتر پیشبرد طرح های نیمه تمام

oتفکیک زمین به قطعات متناسب با بافت پیرامون با هدف نقدپذیری بیشترو ایجاد ارزش افزوده

oت سایت گزینه تلفیقی شامل تفکیک قطعات درشت دانه در مجاورت محور رامسر به رودسر و تفکیک متناسب با بافت پیرامون در جبهه پش



۱
۲۳۴

۵۶

78

سایت کمپ تیم 
ملی المپیک

9

اا ارد اصلیپهنه
مساحت زمین 

(مترمر ع)
سطح ااغال 

مجاز
حاااثر معااد 

طبقات

۱۵%۱۰9۶۳۶۰(خدماتی-تفریحی-تجاری)مختلط 1

۱۵%۶۱8۵۶۰(خدماتی-تفریحی-تجاری)مختلط 2

۱۵%8۶۱7۶۰(خدماتی-تفریحی-تجاری)مختلط 3

۱۵%7۲88۶۰(خدماتی-تفریحی-تجاری)مختلط 4

8%9۵۴۱۴۰مجتمع مسکونی میان مرتبه5

8%8۶۲۲۴۰مجتمع مسکونی میان مرتبه6

8%8۴۴۵۴۰مجتمع مسکونی میان مرتبه7

8%8۴8۳۴۰مجتمع مسکونی میان مرتبه8

--۳89۰۳خدمات9

--۴۵۴7معا ر

الترنامیو اول–گزینه سوم 



متر۳۵

آلترنامیو دوم–گزینه سوم 

اا ارد اصلیپهنه
مساحت 
زمین 

(مترمر ع)

سطح 
ااغال 
مجاز

معااد 
قطعات

میانگین 
مساحت قطعات

(مترمر ع)

A
-تجاری)مختلط 
(خدماتی-تفریحی

۱۰9۶۳۶۰%--

B
-تجاری)مختلط 
(خدماتی-تفریحی

۶۱8۵۶۰%--

Cتجاری
۳۴۶۶

تجاری قابل )
(فروش

7۰%۱۳۲۶۵

D۱۱۱۳7۵%۳7۶۰۰۵۰مسکونی

E۳۲۴۵۵خدمات---

---۲۳۲8۴معابر

A
B

D

C

E

سایت کمپ تیم
ملی المپیک



متر۳۵

اا ارد اصلیپهنه
مساحت 
زمین 

(مترمر ع)

سطح 
ااغال 
مجاز

معااد 
قطعات

میانگین 
مساحت قطعات

(مترمر ع)

A
-تجاری)مختلط 
(خدماتی-تفریحی

۱۰9۶۳۶۰%--

B
-تجاری)مختلط 
(خدماتی-تفریحی

۶۱8۵۶۰%--

C۱۰۳۵۳7۰مختلط تجاری%--

D98۳7۵%۳۳7۱۴۵۰مسکونی

E۳۲۴۵۵خدمات---

---۱799۱معابر

A
B

D

E

سایت کمپ تیم
ملی المپیک

C

آلترنامیو سوم–گزینه سوم 



مفروضات برآوردهای اقتصادی

ریالمیلیون۵۰۰تا۴۰۰موجودوضعیتدر–رامسرسایتزمینقیمتبرآورد✓

ریالمیلیون۱۰۰۰شدهتفکیک–متعارفمسکونیزمینقیمتبرآورد✓

ریالمیلیون۱۵۰۰تراک با–سازیمجموعهمسکونیزمینقیمتبرآورد✓

ریالمیلیون۲۰۰۰شدهتفکیک–منطقهمتعارفتجاریزمینقیمتبرآورد✓

ریالمیلیون۲۵۰۰(میانگین)-تجاریزیربنایقیمتبرآورد✓

ریالمیلیون۱۵۰۰(میانگین)خاصمرتبهبلند–مسکونیزیربنایقیمتبرآورد✓

ریالمیلیون۸۰۰(میانگین)مرتبهمیان–مسکونیزیربنایقیمتبرآورد✓

درصد۸۰زمیناندازهضریب✓

درصد۱۰۰زمینهمجواریوابعادضریب✓

درصد۳۵خدماتیکاربریضریب✓

درصد۷۵قیمتحج تعدیلضریب✓



برآوردهای اقتصادی اولیه

فروشازحاصلدرآمدهایدرتراک افزایشازناشیقیمتافزایشمحاسبهعدم❖

مساحت ارصه اا  ری پیشنهادیپهنهگزینه های مولاسازی
حاااثر مراامسطح ااغال معااد طبقات(مترمر ع)

 رآو د قیًت 
میلیون )مترمر ع 

( یال
(میلیا د  یال)قیًت ا‌ 

قیًت ا‌   ا ااًال 
میلیا د )ضریب معای‌ 
( یال

گزینه اول
۱پهنه 

(خدماتی-تجاری)مختلط 
۱۰9۶۳

1560%
570%120013156

15433
12007422%۲۶۱8۵660پهنه 

گزینه دوم
۱پهنه 

(خدماتی-تجاری)مختلط 
۱۰9۶۳

1560%
570%120013156

29885
120026692%۲۲۲۲۴۳570پهنه 

گزینه سوم

۱آلتر ناتیو 

120039664%570%۳۳۰۵۳1560(خدماتی-تجاری)مختلط

69225
150052637%320%۳۵۰9۱840مجتمع مسکونی میان مرتبه

-۴۳۴۲۵خدمات و معابر

۲آلتر ناتیو 

120020578%570%۱7۱۴81560(خدماتی-تجاری)مختلط

65110 20006932%140%۳۴۶۶270تجاری

100037600%100%۳7۶۰۰250مسکونی

-۵۳۳۵۵خدمات و معابر

۳آلترناتیو 

120033001%570%۲7۵۰۱1560(خدماتی-تجاری)مختلط

66715
100033714%100%۳۳7۱۴250مسکونی

-۵۰۳۵۴خدمات و معابر




