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آکادمی ورزش های ساحلی
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

استادیوم

سنجش وضعیت موقعیت محدوده در مجموعه ورزشی 



ورودی غربی

ورودی شرقی

آکادمی 
بازیهای ساحلی

سنجش وضعیت موقعیت محدوده در مجموعه ورزشی 



ورودی غربی

ورودی شرقی

آکادمی 
بازیهای ساحلی

سنجش وضعیت موقعیت محدوده در مجموعه ورزشی 



دریاچه

سنجش وضعیت موقعیت محدوده در مجموعه ورزشی 



دریاچه

تپیست اسکی

اسلالوم

کارتینگ
پینت بال

مجموعه تیراندازی با کمان

فدراسیون 
ووشو

پیست موتورکراس

سنجش وضعیت موقعیت محدوده در مجموعه ورزشی 
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سنجش وضعیت موقعیت محدوده در مجموعه ورزشی 
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سنجش وضعیت موقعیت محدوده در مجموعه ورزشی 
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اهداف و چشم انداز 

ساحلی در مجموعه ورزشی آزادی، فرصتی را فراهم آورده تا باا ایجااد فیاایی   ا  ورزش هایایجاد آکادمی »

د در ساحلی، گامی بلنورزش هایدر کنار فیایی برای تمرین ایشان در آکادمی حرفه ایآموزش دوره هایبرگزاری 

ی این مجموعه با فراهم آوردن زمینه معرفی و آماوزش آکاادم. گسترش و توسعه ورزش  های ساحلی برداشته شود

ا و پرورش ورزشکاران     فعالی  در ساح  ه رماا ی راستعدادیابیساحلی به مخاطبان آن، زمینه ورزش های

ه باه در مجموعاحرفه ایضمن اینکه فرص  برگزاری مسابقات به  صورت تمرینی و . برای ایشان فراهم آورده اس 

احداث این آکادمی مو ا . می دهدو ود آمده اس ، که مو بات ا تقال دا ش و تعامل بین ورزشکاران را افزایش 

ی  ، آکادمیک، تخصصی، تح   ظارت و با مادیری  صاحدا ش محوربصورتساحلی ورزش هایتوسعه و گسترش 

. شاده اسا بین المللایشده اس  و  قش م می در کس  افتخارات ورزشی برای ورزشکاران در سحوح ملای و 

ریب اره وهمچنین استفاده از فیای پیرامو ی     فراهم آوردن امکان افزایش تبلیغات محیحای، بار افازایش 

«اهتصادی مجموعه  یز تاثیر مثب  داشته اس 
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اهداف و چشم انداز 

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

لیساحورزش های، نوجوانان فعال در رشته های مختلف نونهالانبویژه علاقه مندانتوسعه و گسترش دانش ورزشی و انتقال آن به •

استانداردسازی و به روز رسانی اماکن ورزشی•

عت بهره گیری حداکثری از ظرفیت زمین در جهت تحقق اهداف اقتصادی مجموعه ورزشی آزادی با ایجاد زمینهه بهرای فعاتیتههای  هن•
و تبلیغاتاسپانسرینگ، برندینگورزش در حوزه های فروش،  

اموزشبهبود کیفیت تجربه کاربران و ورزشکاران از فضای ورزش، تمرین و •

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

اتمللیارتقای 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•

احداث زمین های ورزش ساحلی و آکادمی آموزشی ساحلی •

تیبانورزشکاران، تحت نظارت کارشناسان، مربیان، پرسنل بدنسازی و خدمات پشآسیب دیدگیایجاد فضایی ایمن و امن و کاهش •

حرفه ایورزش های ساحلی به  ورت 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 جدارها لاح و بهبود نما و •

و پرورش بازیکناناستعدادیابیتوسعه فعاتیتهای مرتبط با •
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مترمربع1200

متر60

20
تر
م

های روابط فضایی دیاگرام–اسناد و مدارک فنی 
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دیاگرام ارتباط فضایی

پذیرش

(آتریوم)لابی مرکزی 

اداری 
فدراسیون 

شنا
ورودی اصلی مجموعه

اتاق 
مدیری 

سرویس 
ب داشتی

اتاق 
استراح  

و 
آبدارخا ه

اداری 
فدراسیون 
 جات غریق

اداری 
فدراسیون 
والیبال

کلاس هاکریدور 

کلاس های 
آموزشی

رختکن و 
حمام

محوطه زمین 
ورزشی ساحلی 
چند منظوره

دسترسی 
مستقیم به 
محوطه

کریدور 
ورودی
مجموعه

های روابط فضایی دیاگرام–اسناد و مدارک فنی 
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اداری فدراسیون ها و  مدیریت

محوطه ورزشی باز چندمنظورهسرویس بهداشتی

پذیرش

دیاگرام لکه گذاری

رختکن و حمام

آتریومکلاس آموزشی

آبدارخانه کارکنان

های روابط فضایی دیاگرام–اسناد و مدارک فنی 
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دیاگرام دسترسی مجموعه

ورودی اصلی  ورودی مجزا به محوطه 

های روابط فضایی دیاگرام–اسناد و مدارک فنی 
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مقحع طولی

های روابط فضایی دیاگرام–اسناد و مدارک فنی 
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تراکم بنا سح  اشغال بناتعداد طبقات زیر زمین تعداد طبقات روی زمین سح  اعیان سح  عرصه 

درصددرصدتعدادتعدادمتر مربع متر مربع 
1200120010100100

واحد(متر مربع)مساح   ریز فعالی  (متر مربع)مساح   کاربری طبقات 

1200اکادمی ورزش های ساحلیهمکف 

متر مربع500محدوده زمین های ساحلی
متر مربع38دوش و لاکر 

متر مربع65اتاق جلسات و کنفرانس
متر مربع117مشاعات و خدمات
متر مربع200کلاس های آموزشی
متر مربع68سرویس های بهداشتی

متر مربع20اتاق استراحت
متر مربع28اداری 
متر مربع20کافه

متر مربع50مجموعه واتیبال ساحلی
متر مربع47مجموعه شنا

متر مربع47مجموعه نجات 

واحدبراوردموضوع
متر مربع1200مجموع زیربنای ناخاتص ساخت  بنا

متر مربع500مساحت خاتص زمین زمین های ساحلی

برنامه ریزی فیزیکی –اسناد و مدارک فنی 
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اسناد و مدارک فنی



24

اسناد و مدارک فنی
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مشخصات فنی
:سازه 

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

طبق نقشه و محاسبات مورد تایید در کلیه اتمان های سازه ای تحاظ گردد... کلیه آئین نامه ها و استانداردهای مقررات ملی در خصوص زتزته و 
:تاسیسات مکا یکی
موتورخانه مرکزی و فن کوئل:  سیستم تهویه مطبوع 

سیستم فاضلاب 
تاسیسات و سیستم های آتش نشانی 

گاز رسانی
توته 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 توته ها، کانا
سیستم اطفا و شبکه بارنده 

پایش و تفکیک زباته 
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 ساتن 
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  وتی و تصویری 
سیستم پخش و ضبط و داوری
تابلوهای برق ، برق اضطراری 

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

سایر تاسیسات و تجهیزات مطابق مقررات ملی 

مشخصات فنی –اسناد و مدارک فنی 
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مشخصات فنی
:سف  کاری 

وال پست مطابق مقررات ملی شه شی-هبلکس -بلوک های سبک تیکا دیوارچینی 
مطابق مباحث مقررات ملی 

عایق رطوبطی عایق حرارتیشیب بندی مطابق استاندارد

: ازک کاری
دیوارسقف کف ام فیا

شیشه، توورهای چوبی یا مشابه مطابق استانداردباز/ اکسپوز ارتفاع استاندارد سانتی متر استاندارد30ماسه حداقل محدوده زمین های ساحلی

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 
شلف بندی و کابینت  منطبق با -60*120سرامیک درجه یک ایرانی  

طرح داخلی

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

سرامیک درجه یک ایرانیسرویس بهداشتی و دوش
کنافسقف هاییا PVCسقف های

ضد آب 
120*60سرامیک درجه یک ایرانی 

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

:سایر تج یزات 

سیستم های   وتی و تصویری

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

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

تجهیزات کامل کافی شاپ، میز و ندتی 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،  ندتی ها، آینه ها، سیستم های قفل، تهویه مناسب، نورپردازی، فضای تعویض تباس، میز وسایل،  سشوا

...  تور واتیبال، توپ، پایه های تور، خط کشی زمین،  ندتی و جایگاه اضای تیم و داوران، ماسه، توازم داوری، دروازه فونبال، تور دروازه و

...  کوچینگ برد،  ندتی داوری، تابلو تعویض بازیکنان، دوربین های مداربسته،سیستم های  وتی و تصویری و 

مجموعه ..... و برندینگرعایت کلیه ضوابط و قوانین سیما و منظر ، تبلیغات، 

مشخصات فنی –اسناد و مدارک فنی 



:اهتصادی–خلاصه فاکتورهای مالی اقتصادی-نتایج مالی 
285,714هزینه ثاب  سرمایه ای )CAPEX( )میلیون ریال(

71,208درآمدهای  اری )میلیون ریال(

19,152هزینه های عملیاتی )OPEX( )میلیون ریال(

%30 رخ تنزیل )هزینه فرص  سرمایه گذاری(

12دوره ساخ  و تکمیل پروژه )ماه(

5دوره بازگش  سرمایه )PP( )سال(

10دوره ب ره برداری )سال(

)DPP( )11دوره واگذاری به سرمایه گذار )سال

پرداختی  قدی سرمایه گذار در بدو ا عقاد هرارداد
)شامل هزینه های  ظارت و مدیری  طرح، تامین زیرساخ  ها و ا شعابات، 

فیاهای مشاعی و اشتراکی(

25,714

ا اره ی سالیا ه دریافتی )L( از 

سرمایه گذار )میلیون ریال(
12,840

)IRR( 31 رخ بازده داخلی%

16,243ارزش خالص فعلی )NPV( )میلیون ریال(

BOLTمدل مشارک 

1002
Stamp



CAPEX

کل هزینه )میلیون ریال(سهم از کل )در د(شرح هزینه هاردیف

7,143%2.5نظارت1

2)MC( 1,429%0.5مدیریت طرح

17,143%6تامین زیرساخت ها و انشعابات3

-25,714

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

جمع کل

مبلغ کل )میلیون ریال(شرحردیف

260,000هزینه ساخت کاربری ها1

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

وماعات )پرداختی سرمایه گذار در بدو انعقاد قرارداد(
25,714

285,714  مع کل

)CAPEX( جمع کل هزینه های ثابت سرمایه گذاری



OPEX

 مع هزینه ساخ  )ریال( هزینه واحد ساخ  )ریال( واحدمساح   )متر مربع(ریز فعالی  مساح   )متر مربع(کاربری طبقات 

                   50,000,000,000                         100,000,000متر مربع500محدوده زمین های ساحلی

                   11,400,000,000                        300,000,000متر مربع38دوش و لاکر 

                   19,500,000,000                        300,000,000متر مربع65اتاق جلسات و کنفرانس

                  35,100,000,000                        300,000,000متر مربع117مشاعات و خدمات

                    60,000,000,000                        300,000,000متر مربع200کلاس های آموزشی

                   20,400,000,000                        300,000,000متر مربع68سرویس های بهداشتی

                     6,000,000,000                        300,000,000متر مربع20اتاق استراحت

                    8,400,000,000                        300,000,000متر مربع28اداری 

                     6,000,000,000                        300,000,000متر مربع20کافه

                   15,000,000,000                        300,000,000متر مربع50مجموعه واتیبال ساحلی

                   14,100,000,000                        300,000,000متر مربع47مجموعه شنا )اداری(

                   14,100,000,000                        300,000,000متر مربع47 مجموعه نجات )اداری(

260,000,000,000                 

1200اکادمی ورزش های ساحلیهمکف 

 مع کل هزینه های ساخ  



OPEX

مبلغ) میلیون ریال(عنوانردیف

16,416حقوق و دستمزد نیروی انسانی1

1,094هزینه مصرف انرژی2

1,094هزینه تعمیر و نگهداری 3

1,094هزینه مواد اوتیه و مصرفی 4

657هزینه بازاریابی و تبلیغات5

1,094هزینه پیش بینی نشده 6

438هزینه بیمه )تجهیزات، آتش سوزی، مسئوتیت و غیره(7

8)L( 12,840اجاره پرداختی ساتیانه به سرمایه پذیر

34,728

مجموع هزینه های عملیاتی )OPEX( سالیا ه

 مع کل

تعداد نیروی انسانی 

)نفر(

حقوق ماهیانه)میلیون 

ریال(

حقوق، مزایا، عیدی، پاداش، بیمه و 

سنوات سالیانه
حقوق سالیانه )میلیون ریال(

42004,10416,416

16,416

نیروی انسانی

 مع



بندی تحقق درآمدهای پروژهزمان



درآمد

مقدارواحدشرح درآمدردیف
هزینه هر سا س / دوره 

)میلیون ریال(

تعداد روزهای فعال 

در سال
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 مع کل



(CF)جریان نقدی 

12345678910سال/ شرح 

071،208102،703136،938171،172213،965267،456334،320417،900522،375درآمدهای پروژه

----285،714هزینه های سرمایه ای

019،15234،20042،75053،43866،79783،496104،370130،463163،078هزینه های عملیاتی

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

08401،0501،3131،6412،0512،5633،2044،0055،007ی فیاهای مشاع و اشتراکیتامین هزینه

39،21652،45374،12592،656115،820144،775180،969226،212282،764-285،714 ریان  قدی آزاد پروژه

88،556233،331414،301640،512923،277(27،264)(119،921)(194،046)(246،499)-285،714 ریان  قدی آزاد تجمعی
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