
111

احداث گلخانه، غرفه ها و  جشنواره ورزش های 

بومی و محلی و تبلیغات محیطی  



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 



7

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 



ورودی غربی

ورودی شرقی

گلخانه

غرفه ها

غرفه ها

غرفه ها
غرفه ها

غرفه ها
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سنجش وضعیت موقعیت محدوده در مجموعه ورزشی 



گلخانه
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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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سنجش وضعیت موقعیت محدوده در مجموعه ورزشی 
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مترمربع3580: اعیانمترمربع5000: عرصه

های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام
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دیاگرام ارتباط فضایی

ورودی مجموعه

4گلخانه 

5گلخانه 

6گلخانه 

1گلخانه 

2گلخانه 

3گلخانه 

گلخانه مدور مرکزی

ورودی مجموعه
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های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام
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گلخانه ها

گلخانه مدور مرکزی

دیاگرام لکه گذاری

های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام
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ورودی های مجموعه

ورودی های فرعی مجموعه

دیاگرام دسترسی 

درگاههای ارتباطی میان 
گلخانه ها

های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام
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های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام



هاایونتغرفه ها و 
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20

مسیر تندرستی

(غرفه31)مکان غرفه های استانی 

غرفه های استانی

1

2

34

5

6

های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام
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متر20

3/
60

تر
م

دریاچه

مترمربع15: مساحت هر غرفه

های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام
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متر20

3/
60

تر
م

دریاچه

های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام
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متر20

3/
60

تر
م

دریاچه

های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام



واحد(متر مربع)مساحت  ریز فعالیت (متر مربع)مساحت  کاربری زون های اصلی 

گلخانه

گلخانه
3100

متر مربع2500گلخانه

متر مربع600خدمات و پشتیبانخدمات و پشتیبان

متر مربع1900خدمات و پشتیبان1900محوطه 

غرفه های استانی
متر مربع465غرفه  استانی465غرفه  استانی

متر مربع90خدمات و پشتیبان90خدمات و پشتیبان

محوطه سازی رویدادهای بومی  دور 
دریاچه

فضا سازی جهت  رویدادها 
دلی و صنکفسازیروشنایی و )

...(و
متر مربع10000محوطه سازی رویدادها  دور دریاچه10000

واحدبراوردموضوع

متر مربع3655مجموع زیربنای ناخالص ساخت  بنا

برنامه ریزی فیزیکی



اسناد فنی 



اسناد فنی 



اسناد فنی 



مشخصات فنی
:سازه 

LS/سازه های سبک چوبی -چوبی مناسب  گلخانه  /  سازه فلزی  F آزمایشهای  مورد نیاز در آزمایشگاههای معتبر مورد )با هماهنگی 2800یا خرپا مناسب غرفه سازی   طبق مقررات ملی ساختمان و آئین نامه   
(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
هواساز-موتورخانه :  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 
UPSو واستابلایزرژنراتور

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

روشنایی کامل محوطه دریاچه و مکان رویدادها 
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
آنتن مرکزی

سیستم های صوتی و تصویری و تجهیزات کامل  برای ایونت ها 
تابلوهای برق ، برق اضطراری 

، همبندی ( اتصال زمین)سیستم ارت 
سایر تاسیسات و تجهیزات مطابق مقررات ملی 

مشخصات فنی 



مشخصات فنی

:سفت کاری 

دیوارچینی 

، فلکس-گلخانه هبلکس-لیکادیوارهای شیشه ای  بلوک های سبک 
یا مشابه جهت غرفه سازی  PVC، چوبی یا حصیری با جنس شیشه ایپارتیشن های

ت و وال پسهبلکس-لیکابلوک های سبک -دوجدارهشیشه های فریم لس -
مطابق مقررات ملی 

مطابق مباحث مقررات ملی 

عایق رطوبطی عایق حرارتیشیب بندی مطابق استاندارد

:نازک کاری

دیوارسقف کفنام فضا

گلخانه 

زهکشیسطح زمین، ایجاد لایه آماده سازی
یک، مانند پلاست)مناسب، نصب پوشش کف 

ی و ایجاد مسیرهای دسترس( ، یا بتنوینیل
بتنی

ورق -شیشه ای یا پلکسی -اکسپوز 
پلی اتیلن -های پلی کربنات  

پلی اتیلن-ورق های پلی کربنات  -شیشه ای یا پلکسی 

درجه یک ایرانی60*120سرامیک کناف و نورپردازی درجه یک ایرانی80*80سرامیک خدمات و پشتیبان 

ترمووود -جوب پلاس-چوب کف پوش های بتنی غرفه های استانی 
بی یا پلی کربنات ، چو-فلکس، پارتیشن های شیشه ای  فریم لس دوجداره 

PVCحصیری با جنس  یا مشابه جهت غرفه سازی   

محوطه سازی جهت رویدادها 
ار سنگ طبیعی ابز-کف پوش های بتنی  

خورده  
--

:نما

ومنظرپلی کربنات ، چوبی یا حصیری منطبق با ضوابط سیما -دوجدارهفریم لس شیشه ایپارتیشن های-ترووود-پلی اتیلن-ورق های پلی کربنات  -پلکسیشیشه ای یا 

مشخصات فنی 



مشخصات فنی
:سایر تجهیزات 

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

ن، وافل ساز، فر و توستر، خچال و فریزر، آبمیوه گیری، شیکر، مخلوط ک، یتجهیزات کامل کافی شاپ، میز وصندلی نشیمن، تجهیزات کافه و پذیرایی به همراه مبلمان دستگاه اسپرسوساز، آسیاب قهوه، دستگاه قهوه ساز
POتمپر، یخ ساز، قفسه بندی، کانتر ، لوازم پاکسازی و نگهداری، مبلمان و دکور، سیستم صوتی مناسب، سیستم  S، جهیزات ایمنی و بهداشتی و سایر لوازم دکوراسیون، تجهیزات سرو، تجهیزاتی مانند سینک

ظرفشویی، هود ، میز کار، شلف بندی
.....  ست تجهیزات سرویس بهداشتی شامل روشویی، سرویس ایرانی و فرنگی، آیینه، باکس و 

، و (گرم، سردخانهمانند یخچال، فریزر، کانتر)، 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 صنعتی 
...، ظروف سرو غذا، میز و صندلی، و تجهیزات نظافت مانند جاروبرقی، مبلمان نشیمن و میز و صندلی، شلف بندی و کابینت و (مانند ماشین ظرفشویی، سینک صنعتی)شست وشو 

ست مبلمان و صندلی نشیمن فضای باز 

رنگی و رقص نور، نند سیستم صوت حرفه ای، میکروفون و نورهایماتجهیزات ضروری سالن مراسم و جشن شامل وسایل پذیرایی مانند میز و صندلی، ظروف و لوازم سرو غذا و نوشیدنی، تجهیزات نورپردازی و صوتی
تجهیزات تصویری مانند پروژکتور و ویدئو وال، و همچنین تجهیزات دکوراتیو شامل گل آرایی، پرده های تزیینی، و استیج عروس و داماد

:سیستم تصویری-شامل میکروفون های سیمی و بی سیم، بلندگوها، میکسرها، آمپلی فایرها و تجهیزات ضبط و پخش صدا : سیستم صوتی
LED،LC)شامل پروژکتورها، نمایشگرهای بزرگ  D ان و مبلمان و چیدمان شامل انواع میز کنفرانس، صندلی های راحت و ارگونومیک برای شرکت کنندگ-پرده نمایش، و دوربین های فیلم برداری و عکاسی ،(

یو متناسب پرده ها، بنرها، و المان های دکورات: دکور و نورپردازی شامل سیستم های نورپردازی عمومی، موضعی و تاکیدی برای ایجاد فضای مناسب و جذاب، دکوراسیون... میزهای پذیرایی، میز اطلاعات و راهنمایی و 
اده، انواع مانیتورهای تجهیزات برگزاری ایونت ها از قبیل ویدئو وال و تلوزیون های شهری، تبلت نمایشگاهی، انواع تاچ استند های ایست...  با تم و برند رویداد، سکو و استیج، تابلوها و راهنماها، تجهیزات پذیرایی و 

LEDتاچ، انواع  ..  های نمایشگاهی و  

، ریسه ها،و (پروژکتورها)ی، چراغ های دفنی، وال واشرها، نورافکن ها ئینتجهیزات نورپردازی فضای دور دریاچه شامل چراغ های پارکی و محوطه ای، چراغ های چمنی، چراغ های سردری، چراغ های سرلوله، چراغ های تز
با کلیه امکانات هوشمندسازی و مقاوم در برابر شرایط محیطی .... 

، سینی و گلدان، تجهیزات زه کشی ، سیستم آبیاری قطره ای و مه پاش. تجهیزات باغبانی و گلخانه شامل سیستم گرمایش و سرمایش تهویه، سیستم کنترل دما و رطوبت، لامپ های رشد گیاه، ژنراتور، سیستم آبیاری 
 های موتوری و و دستگاه... انواع توری و شیدینگ، ابزارهای دستی باغبانی شامل بیل و بیلچه، قیچی باغبانی، اره باغبانی و اره موتوری، شن کش، سمپاش دستی، و ،PHهیدروپونیک، کیت های آزمایش خاک و تست 

.....، پمپ آب، آب پاش، شیلنگ و :برقیشامل علف زن و علف تراش، چمن زن، شمشاد زن، دستگاه های دمنده و مکنده

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

مشخصات فنی 



:اقتصادی–خلاصه فاکتورهای مالی اقتصادی-نتایج مالی 
881,044هزینه ثابت سرمایه ای )CAPEX( )میلیون ریال(

478,125درآمدهای جاری )میلیون ریال(

88,394هزینه های عملیاتی )OPEX( )میلیون ریال(

%30نرخ تنزیل )هزینه فرصت سرمایه گذاری(

12دوره ساخت و تکمیل پروژه )ماه(

6دوره بازگشت سرمایه )PP( )سال(

14دوره بهره برداری )سال(

)DPP( )15دوره 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(

79,294

اجاره ی سالیانه دریافتی )L( از 

سرمایه گذار )میلیون ریال(
53,500

)IRR( 31نرخ بازده داخلی%

45,712ارزش خالص فعلی )NPV( )میلیون 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

22,026%2.5نظارت1

2)MC( 4,405%0.5مدیریت طرح

52,863%6تامین زیرساخت ها و انشعابات3

-79,294

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

801,750هزینه ساخت کاربری ها1

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

)پرداختی سرمایه گذار در بدو انعقاد قرارداد(
79,294

881,044 جمع کل

)CAPEX( جمع کل هزینه های ثابت سرمایه گذاری



CAPEX

جمع هزینه ساخت )ریال( هزینه واحد ساخت )ریال( واحدمساحت  )متر مربع(ریز فعالیت مساحت  )متر مربع(کاربری زون های اصلی 

180,000,000450,000,000,000متر مربع2,500گلخانهگلخانه

150,000,00090,000,000,000متر مربع600خدمات و پشتیبانخدمات و پشتیبان

15,000,00028,500,000,000متر مربع1,900خدمات و پشتیبان1,900محوطه 

150,000,00069,750,000,000متر مربع465 غرفه  استانی465 غرفه  استانی

150,000,00013,500,000,000متر مربع90خدمات و پشتیبان90خدمات و پشتیبان

محوطه سازی رویدادهای 

بومی  دور دریاچه

فضاسازی جهت رویدادها )روشنایی و 

کفسازی و صندلی و...(
15,000,000150,000,000,000متر مربع10,000محوطه سازی رویدادها  دور دریاچه10,000

801,750,000,000

گلخانه
3,100

غرفه های استانی

جمع کل هزینه های ساخت 



OPEX

مبلغ) میلیون ریال(عنوانردیف

65,664حقوق و دستمزد نیروی انسانی1

15,153هزینه مصرف انرژی2

5,051هزینه تعمیر و نگهداری 3

10,102هزینه مواد اولیه و مصرفی 4

2,020هزینه بازاریابی و تبلیغات5

2,020هزینه پیش بینی نشده )5% اقلام فوق(6

1,010هزینه بیمه )تجهیزات، آتش سوزی، مسئولیت و غیره(7

8)L( 53,500اجاره پرداختی سالیانه به سرمایه پذیر

300,000نگهداری فضای سبز کل مجموعه آزادی9

454,522

مجموع هزینه های عملیاتی )OPEX( سالیانه

جمع کل

تعداد نیروی انسانی 

)نفر(

حقوق ماهیانه 

)میلیون ریال(

حقوق، مزایا، عیدی، پاداش، بیمه و 

سنوات سالیانه
حقوق سالیانه )میلیون ریال(

162004,10465,664

65,664

نیروی انسانی

جمع



بندی تحقق درآمدهای پروژهزمان

درصددرصددرصددرصددرصددرصد

0%60%65%75%75%75%

سال ششمسال پنجمسال چهارمسال سومسال دومسال اول



درآمد

مقدارواحدشرح درآمدردیف
بهای واحد 

)میلیون ریال(
روزهای فعال سال

جمع درآمد سالانه 

)میلیون ریال(

150133049,500نفر در روزورودی فضای دور دریاچه1

49,500 جمع

درآمد حاصل از ارائه خدمات

عنوان درآمدردیف 
تعداد رویداد / مورد 

اجاره

هزینه هر رویداد / اجاره ماهیانه

)میلیون ریال(

درآمد کل سالیانه 

)میلیون ریال(

31500186,000غرفه های استانی1

12,50030,000گلخانه2

2481,500372,000رویدادهای بومی3

--588,000

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

جمع کل



(CF)جریان نقدینگی 

12345678910سال/ شرح 

0478،125647،461933،8381،167،2971،459،1221،823،9022،279،8782،849،8473،562،309درآمدهای پروژه

----881،044هزینه های سرمایه ای

088،394157،846197،308246،635308،293385،367481،708602،135752،669هزینه های عملیاتی

0300،000375،000468،750585،938732،422915،5271،144،4091،430،5111،788،139نگهداری فضای سبز کل مجموعه آزادی

050،00062،50078،12597،656122،070152،588190،735238،419298،023(L)پذیر اجاره پرداختی به سرمایه

03،5004،3755،4696،8368،54510،68113،35116،68920،862ی فضاهای مشاع و اشتراکیتامین هزینه

36،23147،740184،186230،233287،791359،739449،674562،092702،616-881،044جریان نقدی آزاد پروژه

264،877714،5511،276،6431،979،259(94،862)(382،654)(612،887)(797،073)(844،813)-881،044جریان نقدی آزاد تجمعی



تحلیل حساسیت

تغییر در هزینه ها

ها
مد

رآ
 د

در
ر 

یی
تغ

%12%10%6%2%0%2-%6-%10-%12-درصد

-12%31%29%24%19%17%14%5%

-10%33%31%27%22%20%17%11%0%-21%
-6%37%35%31%27%25%23%18%12%8%
-2%40%38%35%31%29%27%23%18%16%

0%42%40%36%33%31%29%25%21%19%

2%43%42%38%34%33%31%27%23%21%
6%47%45%41%38%36%34%31%27%25%

10%50%48%44%41%39%37%34%31%29%

12%51%49%46%42%41%39%36%32%31%



تحلیل حساسیت



GROUND FLOOR PLAN

SCALE:

UNIT:

DWG NO.

SIGNATURE 

DRAWN BY:

DESIGNED BY:

CHECKED BY:

FIELD

APPROVED BY:

DATE

DESCRIPTIONA2
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