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احداث پدبال مجموعه ورزشی آزادی



و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه مطالعات و نقشه های 

محلات و نواحی منطقه بیست و دو شهرداری تهران تهران22موقعیت مجموعه ورزشی آزادی در منطقه 



و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه مطالعات و نقشه های 

تهرانتفصیلیکاربری پیشنهادی اراضی منطقه سه در طرح  همجوار مجموعه ورزشی آزادیکاربریهای



و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه مطالعات و نقشه های 

سلسله مراتب محورها و دسترسی های حوزه فراگیر مجموعه ورزشی آزادی (طرح جامع مجموعه ورزشی آزادی: ماخذ)کاربری اراضی وضع موجود مجموعه 



و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه مطالعات و نقشه های 

پیشنهادی داخلی مجموعه ورزشی آزادیتفصیلیطرح 
سازمان فضایی و دسترسی های مجموعه ورزشی آزادی



و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه مطالعات و نقشه های 

ازادیتصویر هوایی و محدوده مجموعه ورزشی 
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مجموعه 
ورزشی 
آزادی

بوستان ارم

پژوهشگاه نفت

پایگاه نظامی 
ذوالفقار

ت دانشکده تربی
(مدرس)بدنی 

پارک جنگلی 
خرگوش دره

فرهنگسرای
تهران

بزرگراه علامه جعفری

و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه مطالعات و نقشه های 



ورودی غربی

ورودی شرقی

پدبال

سنجش وضعیت محدوده در مجموعه ورزشی –مجموعه ورزشی آزادی پدبالاحداث 



ورودی غربی

ورودی شرقی

پدبال

سنجش وضعیت محدوده در مجموعه ورزشی –مجموعه ورزشی آزادی پدبالاحداث 



سنجش وضعیت محدوده در مجموعه ورزشی –مجموعه ورزشی آزادی پدبالاحداث 



پیست 
اتومبیلرانی

زمین شماره 
دو

زمین شماره 
سه

زمین شماره 
چهار

سنجش وضعیت محدوده در مجموعه ورزشی –مجموعه ورزشی آزادی پدبالاحداث 
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سنجش وضعیت محدوده در مجموعه ورزشی –مجموعه ورزشی آزادی پدبالاحداث 
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سنجش وضعیت محدوده در مجموعه ورزشی –مجموعه ورزشی آزادی پدبالاحداث 
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سنجش وضعیت محدوده در مجموعه ورزشی –مجموعه ورزشی آزادی پدبالاحداث 
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چشم انداز و اهداف –مجموعه ورزشی آزادی پدبالاحداث 

در مجموعه ورزشی آزادی، فرصتی را فراهم آورده تا با ایجاد فضایی جهت برگزااری ورزشزهای یزویچی  زو  پدبالایجاد »

رش و توسزهه فوتبال و فوتبال یمایشی در مجموعه آزادی، گامی بلچد در گسزتعلاقه مچدا در کچار فضایی برای تمرین پدبال

بزه مااببزا  آ ، زمنچزه پزدبالاین مجموعه با فزراهم آورد  زمنچزه مهرفزی و آمزوزش . ورزش  های یوظهور برداشته شود

اری ضزمن ایچکزه برگزا. و پرورش ورزشکارا  جهت فهالنت در سطح قهرمایی را برای ایشا  فراهم آورده استاستهدادیابی

در حرفزه ایتنم هزایبا حضور کادر .  در مجموعه به وجود آمده استبنن المللیدر سطح ملی و حرفه ایمسابقات به  صورت 

فاده از همچچزنن اسزت. ینا بنش از گذشته فراهم شده اسزتبریدیچگو اسپایسریچگمجموعه موجبات حضور فهالا  باش 

نر مثبزت اقتصادی مجموعه ینا تزا بهره وریفضای پنرامویی جهت فراهم آورد  امکا  افاایش تبلنغات محنطی، بر افاایش 

ر یظر گرفته از برفی کلنه فضاهای پشتنبایی و خدماتی و کافه  ینا برای ارائه خدمات به متقاضنا  در مجموعه د. داشته است

«شده است
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چشم انداز و اهداف –مجموعه ورزشی آزادی پدبالاحداث 

و اماکن مربوط به ورزش  های ترکیبیزیرساخت هاارتقای کمی و کیفی •

پدبالتوسعه و گسترش ورزش •

استانداردسازی و به روز رسانی اماکن ورزشی•

بهره گیری حداکثری از ظرفیت زمین در جهت تحقق اهداف اقتصادی مجموعه ورزشی آزادی با ایجااد زمیناه بارای•
و تبلیغاتاسپانسرینگ، برندینگفعالیتهای صنعت ورزش در حوزه های فروش،  

بهبود کیفیت تجربه کاربران و ورزشکاران از اوقات ورزش و فراغت•

هماهنگ سازی توسعه اماکن ورزشی با خدمات رفاهی پایه مورد نیاز•

المللیارتقای سطح کیفی خدمات رفاهی مجموعه مطابق با استانداردهای بین •

ها و مسابقات در رده های مختلف ایونتدر مجموعه جهت برگزاری انعطاف پذیری•

ایجاد تجهیزات و امکانات متنوع و فضاهای جانبی•

حرفه ایورزش های ترکیبی به صورت همگانی سازیایجاد بستر مناسب برای توسعه پایدار و •

ایجاد و تجهیز فضاهای تخصصی ورزشی و آموزشی•

پایدارمنظرسازی های ابنیه داخل مجموعه منطبق با معیارهای معماری سبز و جدارهاصلاح و بهبود نما و •

و پرورش بازیکناناستعدادیابیتوسعه فعالیتهای مرتبط با •

با خدمات کامل پشتیبان پدبالاحداث سه زمین •
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متر24/40
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مترمربع524م

های روابط فضایی  و  اسناد و مدارک فنی دیاگرام–مجموعه ورزشی آزادی پدبالاحداث 
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دیاگرام ارتباط فضایی مجموعه

ورودی اصلی مجموعه

لابی مرکای

رختکن 

سرویس بهداشتی و 
حمام

اداری و مدیریت 
مجموعه

رستورا  و  کافی شاپ

(3)کورت های پدبال 

های روابط فضایی  و  اسناد و مدارک فنی دیاگرام–مجموعه ورزشی آزادی پدبالاحداث 
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محوطه کورت پدبال

سرویس بهداشتی و حمام

رختکن

اداری و مدیریت 

دیاگرام لکه گذاری

رستوران و کافی شاپ

های روابط فضایی  و  اسناد و مدارک فنی دیاگرام–مجموعه ورزشی آزادی پدبالاحداث 
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دیاگرام ارتبابی

های روابط فضایی  و  اسناد و مدارک فنی دیاگرام–مجموعه ورزشی آزادی پدبالاحداث 
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های روابط فضایی  و  اسناد و مدارک فنی دیاگرام–مجموعه ورزشی آزادی پدبالاحداث 
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تراکم بچا سطح اشغال بچاتهداد ببقات زیر زمنن تهداد ببقات روی زمننسطح اعنا  سطح عرصه 

درصددرصدتهدادتهدادمتر مربع متر مربع 

52452410100.0100.0

واحد(متر مربع)مساحت  ریا فهالنت (متر مربع)مساحت  کاربری ببقات 

524خدماتپدبال و همکف 

متر مربع310زمین پدبال 3محدوده 
متر مربع92کافه 
متر مربع35لاکرها

متر مربع35اداری و آموزشی 
متر مربع32مشاعات و خدمات

متر مربع20دوش و سرویس بهداشتی

واحدبراوردموضوع

متر مربع524مجموع زیربنای ناخالص ساخت  بنا

برنامه ریزی فیزیکی –مجموعه ورزشی آزادی پدبالاحداث 
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اسناد و مدارک فنی –مجموعه ورزشی آزادی پدبالاحداث 



24

اسناد و مدارک فنی –مجموعه ورزشی آزادی پدبالاحداث 
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مشاصات فچی
:سازه 

(آزمایشهای  مورد نیاز در آزمایشگاههای معتبر مورد تایید انجام خواهد شد)با هماهنگی 2800اسپیس فریم با دهنه های بلند طبق مقررات ملی ساختمان و آئین نامه / سازه فلزی پیچ و مهره 
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 

:تاسنسات مکاینکی
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
:تاسنسات 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 

VARسیستم پخش و ضبط و داوری و 
تابلوهای برق ، برق اضطراری 

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

سایر تاسیسات و تجهیزات مطابق مقررات ملی 

مشخصات فنی –مجموعه ورزشی آزادی پدبالاحداث 
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مشاصات فچی
سایر تاسیسات و تجهیزات مطابق مقررات ملی 

:سفت کاری 
وال پست مطابق مقررات ملی یشه ش-هبلکس -بلوک های سبک لیکا دیوارچینی 

مطابق مباحث مقررات ملی 
عایق رطوبطی عایق حرارتیشیب بندی مطابق استاندارد

:یازک کاری
دیوارسقف کفیام فضا

محدوده پدبال
میلیمتر یا 8چمن مصنوعی با پایل 

روی بستر بتنی ( سخت)هاردکورت 
شیشه یا مشابه مطابق استاندارداکسپوز ارتفاع استاندارد

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

کناف و نورپردازی 80*80سرامیک درجه یک ایرانی کافه اماده سازی
شلف بندی و کابینت  منطبق-60*120سرامیک درجه یک ایرانی  

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

سنگ گرانیت یا مرمریت   و گچ و خاک و رنگ -سنگ گرانیت یا مرمریت  ارتباطات عمودی 

سرامیک درجه یک ایرانیسرویس بهداشتی و دوش
یا سقف های PVCسقف های 

کناف ضد آب 
120*60سرامیک درجه یک ایرانی 

:یما
گرین وال    به همراه شیشه ها و باز شوهای سالن منطبق با ضوابط سیما ومنظر -سنگ تراورتن شیشه اسپایدر، میکروسمنت  

:سایر تجهناات 
سیستم های  صوتی و تصویری

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
شامل تور پدبال، پایه های تور، نیمکت، سطل زباله و علائم مشخص کننده خطوط

...  کوچینگ برد، صندلی داوری، تابلو تعویض بازیکنان، دوربین های مداربسته،سیستم های صوتی و تصویری و 
مجموعه ..... رعایت کلیه ضوابط و قوانین سیما و منظر ، تبلیغات، برندینگ و 

مشخصات فنی –مجموعه ورزشی آزادی پدبالاحداث 



اقتصادی-نتایج مالی 
:اقتصادی–خلاصه فاکتورهای مالی 

201,538هایچه  ابت سرمایه ای )CAPEX( )منلنو  ریال(

50,428درآمدهای جاری )منلنو  ریال(

17,758هایچه های عملناتی )OPEX( )منلنو  ریال(

%30یرخ تچایل )هایچه فرصت سرمایه گذاری(

12دوره ساخت و تکمنل پروژه )ماه(

6دوره بازگشت سرمایه )PP( )سال(

12دوره بهره برداری )سال(

)DPP( )13دوره واگذاری به سرمایه گذار )سال

پرداختی یقدی سرمایه گذار در بدو ایهقاد قرارداد
)شامل هایچه های یظارت و مدیریت برح، تامنن زیرساخت ها و ایشهابات، 

فضاهای مشاعی و اشتراکی(

18,138

اجاره ی سالنایه دریافتی )L( از 

سرمایه گذار )منلنو  ریال(
12,840

)IRR( 31یرخ بازده داخلی%

8,150ارزش خالص فهلی )NPV( )منلنو  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

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

5,038%2.5نظارت1

2)MC( 1,008%0.5مدیریت طرح

12,092%6تامین زیرساخت ها و انشعابات3

-18,138

هزینه های نظارت و مدیریت طرح، تامین زیرساخت ها و انشعابات )پرداختی سرمایه گذار در بدو انعقاد قرارداد(

جمع کل

مبلغ کل )میلیون ریال(شرحردیف

183,400هزینه ساخت کاربری ها1

2
هزینه های نظارت و مدیریت طرح، تامین زیرساخت ها و انشعابات 

)پرداختی سرمایه گذار در بدو انعقاد قرارداد(
18,138

201,538 جمع کل

)CAPEX( جمع کل هزینه های ثابت سرمایه گذاری



CAPEX

جمع هایچه ساخت )ریال( هایچه واحد ساخت )ریال( واحدمساحت  )متر مربع(ریا فهالنت مساحت  )متر مربع(کاربری ببقات 

350,000,000108,500,000,000متر مربع310محدوده 3 زمین پدبال 

350,000,00032,200,000,000متر مربع92کافه 

350,000,00012,250,000,000متر مربع35لاکرها

350,000,00012,250,000,000متر مربع35اداری و آموزشی 

350,000,00011,200,000,000متر مربع32مشاعات و خدمات

350,000,0007,000,000,000متر مربع20دوش و سرویس بهداشتی

183,400,000,000

524مجموعه زمین های پدبالهمکف 

جمع کل هایچه های ساخت 



OPEX

تعداد نیروی انسانی 

)نفر(

حقوق ماهیانه)میلیون 

ریال(

حقوق، مزایا، عیدی، پاداش، بیمه و 

سنوات سالیانه
حقوق سالیانه )میلیون ریال(

31503,0789,234

9,234

نیروی انسانی

جمع

مبلغ) منلنو  ریال(عچوا ردیف

9,234حقوق و دستمزد نیروی انسانی1

1,421هزینه مصرف انرژی2

710هزینه تعمیر و نگهداری 3

1,421هزینه مواد اولیه و مصرفی 4

426هزینه بازاریابی و تبلیغات5

710هزینه پیش بینی نشده6
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050،42874،49693،120116،400145،500181،875227،344284،180355،225درآمدهای پروژه

----201،538هزینه های سرمایه ای

017،75822،19727،74634،68343،35454،19267،74084،675105،844هزینه های عملیاتی

012،00015،00018،75023،43829،29736،62145،77657،22071،526(L)پذیر اجاره پرداختی به سرمایه

08401،0501،3131،6412،0512،5633،2044،0055،007ی فضاهای مشاع و اشتراکیتامنن هایچه

19،83036،24945،31156،63970،79988،498110،623138،279172،849-201،538جریان نقدی آزاد پروژه

27،290115،788226،412364،690537،539(43،509)(100،148)(145،459)(181،708)-201،538جریان نقدی آزاد تجمعی
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