
آکادمی طبیعی کودک و مدرسه ورزش 
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 
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ورودی غربی

ورودی 
شرقی

استادیوم

سنجش وضعیت موقعیت محدوده 
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ورودی غربی

ورودی شرقی

ی آکادمی طبیع
کودک و 

مدرسه ورزش

سنجش وضعیت موقعیت محدوده 
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ورودی غربی

ورودی شرقی

آکادمی 
طبیعی کودک

و مدرسه 
ورزش

سنجش وضعیت موقعیت محدوده 



آکادمی 
کودک

سنجش وضعیت موقعیت محدوده 



پیست 
اتومبیلرانی

زمین شماره 
دو

زمین شماره 
سه

زمین شماره 
چهار

آکادمی 
کودک

سنجش وضعیت موقعیت محدوده 



سنجش وضعیت موقعیت محدوده 



سنجش وضعیت موقعیت محدوده 



، خانواده هااکودکان و بهره مندیایجاد آکادمی طبیعی کودک و مدرسه ورزش در مجموعه ورزشی آزادی، جهت » 

اشته در محیط شاد، فعال و آموزشی در ارتباط با طبیعت دنونهالانگامی موثر در جهت شکوفایی ذهنی و جسمی 

ت تلفیق بازی و آموزش ورزشی موجبات آشنایی نزدیک کودکان باا طبیعات، رونادهای تو یاد و نشهداشا. است

. ، ارتباط با محیط کشاورزی و باغبانی و آشنایی باا ییواناات را فاراهم نماوده اساتدامیمحصولات کشاورزی و 

ی جسامی و یرکتاتوانایی هاایآموزشی در کودکان ترغیب شاده و برنامه هایفعا یت یرکتی و ذهنی در قا ب 

ل این مرکز با ایجاد محیطی ایمن و امن دغدغه وا دین برای یضاور در محیطای قابا. کودکان پرورش یافته است

در  هاخانوادهجسمی و ذهنی کودکان را برای ایشان مرتفع ساخته و موجب یضور فعال فعا یت هایاطمینان جهت 

در بر یضور اقشار مختلا تنوع بخشیبر عملکرد اقتصادی و خانوده هایضور . مجموعه ورزشی آزادی شده است

«. اقتصادی مجموعه افزوده استبهره وریو درآمدزاییمجموعه تاثیر مثبت داشته و بر 

اهداف و چشم انداز 



کودکانذهنیوجسمیپرورشوآموزشزمینهنمودنفراهم•

ورزشیاماکنپشتیبانخدماتوهازیرساختاستانداردسازی•

ورزشیمحیط هایدرمختلفاقشاروخانوده هافعالحضورزمینسازیفراهم•

یتهایفعالباتوامدامداریوطیورپرورسباغبانی،کشاورزی،فرایندهایباکودکانآشناییزمینهایجاد•
پویاوحرکتی

هاخانوادهمیاندرورزشیوپرتحرکفعالیتهایازناشیاجتماعینشاطافزایش•

تفریحی-ورزشیمحیط هایدرخانواده هابرایفراغتاوقاتگذرانکیفیتارتقای•

مجموعهدرهمگانیورزشتوسعهاهدافتحققجهتدرزمینظرفیتازحداکثریگیریبهره•

نیازموردپایهخدماتباورزشیاماکنتوسعهسازیهماهنگ•

آزادیورزشیمجموعهآتیوموجودهایزیرساختوپایهخدماتکارآمدمدیریت•

المللیبیناستانداردهایبامطابقمجموعهخدماتکیفیسطحارتقای•

نیازموردپشتیبانخدماتباورزشیاماکنتوسعهسازیهماهنگ•

المللیبیناستانداردهایبامطابقمجموعهرفاهیخدماتکیفیسطحارتقای•

ارپایدمنظرسازیوسبزمعماریمعیارهایبامنطبقمجموعهداخلابنیه هایجدارهونمابهبودواصلاح•

آموزشیتخصصیهایورکشاپ•
آموزشیهایکلاسودپارتمان•
سازیمحوطهوبازنیمهحیواناتمزرعه•

اهداف و چشم انداز 
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متر30

20
متر

متر50

متر22.75

70
متر

37.65
متر

12.35
متر

متر2.76

مترمربع2000

مترمربع12000:عرصه 

متر150

80
متر

طبقه همکف

فنی واسنادهای روابط فضایی دیاگرام
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متر30

20
متر

متر50

متر20

70
متر

50
متر 

مترمربع2000

مترمربع12000:عرصه 

متر150

80
متر

طبقه اول

فنی واسنادهای روابط فضایی دیاگرام
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دیاگرام ارتباط فضایی طبقه همکف آکادمی کودک

ابدارخانه

ورودی اصلی مجموعه

کارگاهای آموزشی

مرکزی لابی 

سرویس 
بهداشتی

محوطه سبز 
باز

کلاس های 
آمورزشی

کافی شاپ
ارتباط 
عمومی

دهکده ییوانات
مسیر

پیاده روی

فضای سبز 
موجود

فنی واسنادهای روابط فضایی دیاگرام
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دیاگرام ارتباط فضایی طبقه اول آکادمی کودک

ابدارخانه

ارتباط عمودی طبقات

کارگاهای آموزشی

لابی

کلاس های سرویس بداشتی
آمورزشی رستوران

سا ن کنفرانس

فنی واسنادهای روابط فضایی دیاگرام
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سرویس بهداشتی

دهکده حیوانات

پذیرش

کافی شاپ

کلاس های آموزشی

ارتباط عمومی

ابدارخانه

کارگاهای آموزشی

محوطه سبز باز

محوطه پیاده روی

ارتباط فضایی طبقه همک دیاگرام

فضای سبز موجود

فنی واسنادهای روابط فضایی دیاگرام
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سرویس بهداشتی

اتاق کنفرانس

پذیرش

کافی شاپ

کلاس های آموزشی

ارتباط عمومی

ابدارخانه

کارگاهای آموزشی

نورگیر

رستوران

ارتباط فضایی طبقه اولدیاگرام

فنی واسنادهای روابط فضایی دیاگرام
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دسترسی طبقه همک دیاگرام

فنی واسنادهای روابط فضایی دیاگرام
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دسترسی طبقه اولدیاگرام

فنی واسنادهای روابط فضایی دیاگرام
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فنی واسنادهای روابط فضایی دیاگرام
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تراکم بنا سطح اشغال بناتعداد طبقات زیر زمین تعداد طبقات روی زمین سطح اعیان سطح عرصه 

درصددرصدتعدادتعدادمتر مربع متر مربع 

1200020002016.733.3

متر )مسایت  کاربری طبقات 
متر )مسایت  ریز فعا یت (مربع

واید(مربع

2000آکادمی و مزرعه کودکهمک  

متر مربع30ارتباطات عمودی 
متر مربع25کافه 

متر مربع50سرویس بهداشتی و نمازخانه 
متر مربع800های تخصصی آموزشی ورکشاپ

متر مربع280دپارتمان و کلاس های آموزشی 
متر مربع300مزرعه حیوانات نیمه باز 

نی مشاعات، لابی، تاسیسات و خدمات و رواق بیرو
515عی  سکشن بندی شده  دسترسی به مزرعه طبی

2000آکادمی و مزرعه کودکاول 

متر مربع30ارتباطات عمودی 
متر مربع25کافه 

متر مربع50سرویس بهداشتی و نمازخانه 
متر مربع800ورکشاپ های تخصصی آموزشی 
متر مربع280دپارتمان و کلاس های آموزشی 

متر مربع300اتاق کنفرانس
ی مشاعات، لابی، تاسیسات و خمات و رواق بیرون

515عی  سکشن بندی شده  دسترسی به مزرعه طبی

محوطه سازی و فضای سبز  و محوطه
محوطه سازی و فضای سبز  و نشیمن و باغ 10000نشیمن و مزارع آموزشی

متر مربع10000ـآموزشی

وایدبراوردموضوع

متر مربع4000مجموع زیربنای ناخا ص ساخت  بنا

برنامه ریزی فیزیکی
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فنی واسنادهای روابط فضایی دیاگرام
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فنی واسنادهای روابط فضایی دیاگرام
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فنی واسنادهای روابط فضایی دیاگرام
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فنی واسنادهای روابط فضایی دیاگرام
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فنی واسنادهای روابط فضایی دیاگرام
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مشخصات فنی
:سازه 

(آزمایشهای  مورد نیاز در آزمایشگاههای معتبر مورد تایید انجام خواهد شد)با هماهنگی 2800بتنی مناسب بلند مرتبه سازی  طبق مقررات ملی ساختمان و آئین نامه / سازه فلزی 
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
هواساز-موتورخانه مرکزی :  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 
UPSژنراتور  واستابلایزر  و 

سایر تاسیسات و تجهیزات مطابق مقررات ملی
:تاسیسات ا کتریکی

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 
و نظارت تصویریCCTVسیستم امنیت و ایمنی دوربین مدار بسته 

سیستم کشف و اعلام حریق
شبکه داخلی مخابرات و سانترال

برق رسانی به تأسیسات و تجهیزات مکانیکال
تجهیزات کامل سردخانه و انبار 

تجهیزات کامل سالن های جشن و مراسم 
آنتن مرکزی

سیستم های صوتی و تصویری آمفی تئاتر 
تابلوهای برق ، برق اضطراری 

، همبندی ( اتصال زمین)سیستم ارت 
تجهیزات آشپزخانه و تهیه غذا-تجهیزات کافه  

سایر تاسیسات و تجهیزات مطابق مقررات ملی 

مشخصات فنی 
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مشخصات فنی
:سفت کاری 

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

رطوبطیعایق عایق حرارتیشیب بندی مطابق استاندارد
:نازک کاری

دیوارسق  ک نام فضا
120*60سرامیک درجه یک ایرانی -سنگ درجه یک مرمیت ارتباطات عمودی 

کناف و نورپردازی 80*80سرامیک درجه یک ایرانی کافه 
ح شلف بندی و کابینت  منطبق با طر-60*120سرامیک درجه یک ایرانی  

داخلی

سرامیک درجه یک ایرانیسرویس بهداشتی و نمازخانه 
کنافسقف هاییا PVCسقف های

ضد آب 
120*60سرامیک درجه یک ایرانی 

ورکشاپ های تخصصی آموزشی 
درجه یک ایرانی فضاهای 80*80سرامیک 

....  تفکیک شده شنی و خاکی و 
گچ و خاک و  رنگ آمیزی کناف و نورپردازی 

گچ و خاک و  رنگ آمیزی کناف و نورپردازی درجه یک ایرانی80*80سرامیک دپارتمان و کلاس های آموزشی 

مزرعه حیوانات نیمه باز 
خاکی با محدوده های کفسازی -طبیعی 

و ترم-شده  سنگی با لبه های ابزار خورده  
وود و چوب پلاست

چوب طبیعی -چوب پلاست  -ترموود پلاستچوب -ترموود

موکت درجه یک ایرانی  مناسب کودکاتاق کنفرانس
کناف، نورپردازی و لوورهای چوبی  

آکوستیک-
و دیوار کوب  به همراه نورپردازیPVCهای چوب و پنلو آکوستیک

120*60سرامیک درجه یک ایرانی کناف و نورپردازی 80*80سرامیک درجه یک ایرانی مشاعات، لابی، و خدمات 
مزرعه رواق بیرونی سکشن بندی شده  دسترسی به

طبیعی  
-چوب پلاست-ترموود ترمو وود و سنگ گرانیت ابزار خورده 

ی محوطه سازی و فضای سبز  و نشیمن و باغ آموزش
ای ترمو وود و سنگ طبیعی ابزار خورده و فض

طبیعی-سبز  
-آلاچیق های ترمو وود

:نما
ومنظرمنطبق با ضوابط سیما شوهاو باز جدارهبه همراه  جام شیشه فریم لس دو پلاستو چوب ترووود-میکروسمنت

مشخصات فنی 
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مشخصات فنی

:سایر تجهیزات 

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

ساز، فر و وافلکن، ، مخلوطشیکر، آبمیوه گیری، یخچال و فریزر، قهوه ساز، آسیاب قهوه، دستگاه اسپرسوسازدستگاه مبلماننشیمن، تجهیزات کافه و پذیرایی به همراه وصندلی، میز شاپتجهیزات کامل کافی 
مانند تجهیزاتیایمنی و بهداشتی و سایر لوازم دکوراسیون، تجهیزات سرو، جهیزات،POSو دکور، سیستم صوتی مناسب، سیستم مبلمان، لوازم پاکسازی و نگهداری، کانتر، یخ ساز، قفسه بندی، تمپر، توستر
بندیشلف، میز کار، هود، ظرفشوییسینک

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

رعایت کلیه استانداردهای بهداشتی 

ست مبلمان نشیمن فضای مرکزی و لابی

ن، شن کش، چمن ز-پلی و کلبه بازی، قیچی، علف زن سافت، کود، چرخ وفلکبادی و سازه های،:، گلدان و بذر و خاکآبپاشتجهیزات مزرعه کودک معمولاً شامل ابزارهای باغبانی کوچک مانند بیلچه، شن کش، 
...  ، کلبه های چوبی حیوانات و کانال کنو نهرکنچاه آب مصنوعی، آبنما، آب پاش، دستکش و لباس ایمنی، چاله کن، -اب، پمپ مکندهو دمندهدستگاه های

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

مشخصات فنی 



:اقتصادی–خلاصه فاکتورهای ما ی اقتصادی-نتایج مالی 
1,573,297هزینه ثابت سرمایه ای )CAPEX( )میلیون ریال(

300,930درآمدهای جاری )میلیون ریال(

73,286هزینه های عملیاتی )OPEX( )میلیون ریال(

%30نرخ تنزیل )هزینه فرصت سرمایه گذاری(

18دوره ساخت و تکمیل پروژه )ماه(

6دوره بازگشت سرمایه )PP( )سال(

12.9دوره بهره برداری )سال(

)DPP( )14.4دوره واگذاری به سرمایه گذار )سال

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

فضاهای مشاعی و اشتراکی(

141,597

اجاره ی سا یانه دریافتی )L( از 

سرمایه گذار )میلیون ریال(
26,750

)IRR( 31نرخ بازده داخلی%

46,872ارزش خا ص فعلی )NPV( )میلیون ریال(

BOLTمدل مشارکت
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Stamp



CAPEX

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

39,332%2.5نظارت1

2)MC( 7,866%0.5مدیریت طرح

94,398%6تامین زیرساخت ها و انشعابات3

-141,597

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

جمع کل

مبلغ کل )میلیون ریال(شرحردیف

1,431,700هزینه ساخت کاربری ها1

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

)پرداختی سرمایه گذار در بدو انعقاد قرارداد(
141,597

1,573,297 جمع کل

)CAPEX( جمع کل هزینه های ثابت سرمایه گذاری



OPEX

جمع هزینه ساخت )ریال( هزینه واید ساخت )ریال( وایدمسایت  )متر مربع(ریز فعا یت مسایت  )متر مربع(کاربری طبقات 

                          10,500,000,000                           350,000,000متر مربع30ارتباطات عمودی 

                         8,750,000,000                           350,000,000متر مربع25کافه 

                         17,500,000,000                           350,000,000متر مربع50سرویس بهداشتی و نمازخانه 

                       280,000,000,000                           350,000,000متر مربع800ورکشاپ های تخصصی آموزشی 

                        89,600,000,000                           320,000,000متر مربع280دپارتمان و کلاس های آموزشی 

                        105,000,000,000                           350,000,000متر مربع300مزرعه حیوانات نیمه باز 

مشاعات، لابی، تاسیسات و خمات و رواق بیرونی 

سکشن بندی شده  دسترسی به مزرعه طبیعی
515300,000,000                            154,500,000,000                      

                          10,500,000,000                           350,000,000متر مربع30ارتباطات عمودی 

                         8,750,000,000                           350,000,000متر مربع25کافه 

                         17,500,000,000                           350,000,000متر مربع50سرویس بهداشتی و نمازخانه 

                       280,000,000,000                           350,000,000متر مربع800ورکشاپ های تخصصی آموزشی 

                        89,600,000,000                           320,000,000متر مربع280دپارتمان و کلاس های آموزشی 

                        105,000,000,000                           350,000,000متر مربع300اتاق کنفرانس

مشاعات، لابی، تاسیسات و خمات و رواق بیرونی 

سکشن بندی شده  دسترسی به مزرعه طبیعی
515300,000,000                            154,500,000,000                      

محوطه
محوطه سازی و فضای سبز  و 

نشیمن و مزارع آموزشی
                         100,000,000,000                               10,000,000متر مربع10000محوطه سازی و فضای سبز  و نشیمن و باغ آرامش10000

جمع کل هزینه های ساخت                    1,431,700,000,000

2000آکادمی و مزرعه کودکهمک  

2000آکادمی و مزرعه کودکاول 



OPEX

تعداد نیروی انسانی 

)نفر(

حقوق ماهیانه)میلیون 

ریال(

حقوق، مزایا، عیدی، پاداش، بیمه و 

سنوات سالیانه
حقوق سالیانه )میلیون ریال(

82004,10432,832

32,832

نیروی انسانی

جمع

مبلغ) میلیون ریال(عنوانردی 

32,832حقوق و دستمزد نیروی انسانی1

4,690هزینه مصرف انرژی2

938هزینه تعمیر و نگهداری 3

4,690هزینه مواد اولیه و مصرفی 4

1,407هزینه بازاریابی و تبلیغات5

1,407هزینه پیش بینی نشده 6

938هزینه بیمه )تجهیزات، آتش سوزی، مسئولیت و غیره(7

8)L( 26,750اجاره پرداختی سالیانه به سرمایه پذیر

73,653

مجموع هزینه های عملیاتی )OPEX( سا یانه

جمع کل



بندی تحقق درآمدهای پروژهزمان

درصددرصددرصددرصددرصددرصددرصد

0%35%65%75%85%85%85%

سال هفتمسال ششمسال پنجمسال چهارمسال سومسال دومسال اول



درآمد

مقداروایدشرح درآمدردی 

هزینه هر ساعت / سانس / 

دوره/ ورودی )میلیون 

ریال(

شرکت کننده در هر دوره / 

جلسه / سانس )نفر(

تعداد روزهای 

فعال در سال

درآمد کل در سال 

)میلیون ریال(

                  80710033056,000دوره های برگزاری در سالورک شاپ های تخصصی1

                  33099,000-1003مراجعه روزانهمزرعه طبیعی و مزرعه حیوانات2

                  120136033093,600دوره های برگزاری در سالآموزشی3

درآمد کل                   248,600

جمع کل درآمدهای بخش خدمات )آموزشی و تفریحی(

تعداد رویداد / مورد اجارهعنوان درآمدردی  

هزینه هر رویداد / 

اجاره ماهیانه

)میلیون ریال(

درآمد کل سا یانه 

)میلیون ریال(

185010,200کافی شاپ و فروشگاه1

251,50037,500کنفرانس2

--47,700

درآمدهای بخش خدمات پشتیبان )اجاره دهی فضاها و برگزاری رویدادها(

جمع کل



(CF)جریان نقدی 

12345678910سال/ شرح 

0129،631300،930434،033614،880768،600960،7511،200،9381،501،1731،876،466درآمدهای پروژه

---1،101،308589،986هزینه های سرمایه ای

041،04073،28691،607114،509143،136178،920223،650279،563349،454هزینه های عملیاتی

025،00031،25039،06348،82861،03576،29495،367119،209149،012(L)پذیر اجاره پرداختی به سرمایه

01،7502،1882،7343،4184،2725،3416،6768،34510،431ی فضاهای مشاع و اشتراکیتامین هزینه

194،206300،629448،125560،157700،196875،2451،094،0561،367،570-528،145-1،101،308جریان نقدی آزاد پروژه

573،8611،449،1062،543،1623،910،732(126،335)(686،492)(1،134،617)(1،435،246)(1،629،453)-1،101،308جریان نقدی آزاد تجمعی
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