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و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه مطالعات و نقشه های 

تهران3منطقه  تهران3کاربری اراضی منطقه 



پهنه بندی  شبکه معابر

و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه مطالعات موجود و نقشه های 



حوزه بلافصل پهنه مذکور در طرح تفصیلی

و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه  مطالعات و نقشه های 



طرح تفصیلی محدوده محدودهوضعیت موجود 

و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه  مطالعات و نقشه های 



بسهاای  از . تهران یکی از مهترین مناطق کلانشههر تههران ا ه 3منطقه 

ران کایبریها با حوزه عملکرد  دی  طح شهر و حتی ملی دی این منطقه از تهه

ایهن با بری ی کایبریها  همجوای مجموعه ویزشی انقهلا . ا تقرای یافته اند

.نکته به وضوح مبان این موضوع ا  

ا تقرای مجموعه مرکز  صدا و اما  کشوی دی شرق مجموعه که مهمتهرین

.کایبر  فرهنگی کل کشوی محسو  ماشود

کهز ا تقرای نمایشگاه بان المللی تهران دی شمال مجموعه کهه مهمتهرین مر

.نمایشگاهی بان المللی پایتخ  ا  

  بو تان مل  دی جنو  شرق محدوده که از مهترین کایبریها   هبز شههر

رین تهران  بوده، دی کنای  پردیس  انمایی مل  که یکی از شناخته شهده ته

.پردیسها   انمایی کشوی ا  

.اشهر بامای تان قلب شهاد یجایی به عنوان کایبر  دیمانی با عملکرد فر

دی جنو  مجموعه به همهراه( قرایگاه ثایالله)انتظامی  پاه –مجموعه ادای  

.بخشها  ادای  مربوطه دی جنو  مجموعه ویزشی انقلا 

مجموعه 
اصدا و سیم

ین نمایشگاه ب
المللی تهران

مجموعه 
ورزشی انقلاب

–مجموعه اداری 
انتظامی سپاه

پارک ملت

بیمارستان قلب

و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه  مطالعات و نقشه های 



(بزرگراه شهری)تندراه 

شریانی درجه یک شهری

شریانی درجه دو شهری

جمع و پخش کننده

ورودی های مجموعه

محدوده مجموعه انقلاب

(تونل)شریانی درجه یک 

و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه  مطالعات و نقشه های 
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ضلع شمال مجموعه ورزشی انقلابتندرستیسلامت جاده کافه



چشم انداز کلی و اهداف 

رسانی ایجاد بنای کافه سلامت  در ضلع شمال غربی مجموعه ورزشی انقلاب توانسته علاوه بر خدمات»

در نقطهه به مجموعه  و پیاده راه تندرستی به عنوان یک ایستگاه استراحتکنندگانمناسب به مراجعه 

قهای عطف این مسیر نق نمایی کند و گامی مثبت بر ایجهاد زیرسهاخت یهای پبهتیبان را در جههت ارت

ا طبیعهت یای سبز در منظر سازی  و تلفیق بالماناین بنا با استفاده از . رضایت کاربران مجموعه بردارد

عهت جههت بر ایجاد دید  تلفیقی از فضایای باز و بسته  را در دل طبیبکر محدوده شمالی و غربی علاوه 

دی و دیهد و سرویس دیی به مراجعه کنندگان برعهده گیرد و تاثیرات مثبت در کیفیت کارکردی، کالبه

ی در دو دسهته نوشهیدنی و خهوراکیمچنین ارائه تنوعی از محصهوتت. منظر مجموعه نیز داشته باشد

ه یای سلامت با مواد اولیه با کیفیت در عین نمای جهذاب در دل طبیعهت سهبب افهزایل میهل مراجعه

«.کنندگان به استفاده از فضا شده است



چشم انداز کلی و اهداف 

:ایداف به شرح زیر خواید بود

ارتقای کمی و کیفی عملکردی در محدوده پیاده راه تندرستی•

استانداردسازی زیرساخت یا و خدمات پبتیبان اماکن ورزشی•

بهره گیری حداکثری از ظرفیت زمین در جهت تحقق ایداف اقتصادی مجموعه ورزشی •

بهبود کیفیت تجربه ورزشکاران از اوقات ورزش و فراغت•

یماینگ سازی توسعه اماکن ورزشی با خدمات پایه مورد نیاز•

المللیارتقای سطح کیفی خدمات مجموعه مطابق با استانداردیای بین •

ارائه محصوتت سلامت •

ایجاد فضای سرپوشیده و سرباز در دل طبیعت جهت استفاده در تمامی فصول سال •

ایجاد بنا و معماری یمگون با طبیعت •
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ضلع شمال مجموعه ورزشی انقلابتندرستیسلامت جاده کافه

متر مربع150

متر17.24

متر8.7
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و خدماتمشاعات

فضا  نشامن باز فضا  نشامن 
 رپوشاده

آماده  از  و 
کانتر
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ضلع شمال مجموعه ورزشی انقلابتندرستیسلامت جاده کافه

دیصد53 دیصد47 کافه  لام 

نامه باز رپوشاده
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ضلع شمال مجموعه ورزشی انقلابتندرستیسلامت جاده کافه

محدوده پارکینگ و ارائه خدمات کانترسالن سرپوشیده

نیمه باز/ فضای باز

لکه گذاری  کافه سلامتدیاگرام

سرویس بهداشتیمفصل اتصال دینده سبز
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ضلع شمال مجموعه ورزشی انقلابتندرستیسلامت جاده کافه

محدوده پارکینگ و ارائه خدمات کانترسالن سرپوشیده

نیمه باز/ فضای باز

لکه گذاری  کافه سلامتدیاگرام

سرویس بهداشتیمفصل اتصال دینده سبز



24

ضلع شمال مجموعه ورزشی انقلابتندرستیسلامت جاده کافه

فضای نیمه بازآماده سازی و ارائه کانترسالن سرپوشیده 

مقطع کافه سلامت ضلع شمالی
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ضلع شمال مجموعه ورزشی انقلابتندرستیسلامت جاده کافه

واحد براویدموضوع

متر مربع80مجموع زیربنا  ناخالص  اخ  

متر مربع80وخدماتیمجموع زیربنا  خالص تجای  

واحد(متر مربع)مساح   ییز فعالا  (متر مربع)مساح   کایبر  طبقات 

80کافه سلامتهمکف 

متر مربع45فضای نبیمن  داخلی 

متر مربع20پبتیبانی و آماده سازی 

متر مربع5سرویس بهداشتی

متر مربع10کانتر  و پیبخوان 

متر مربع70نبیمن  با سایه بانسکوسازی70محوطه سازی محوطه 

تراکم طح اشغالتعداد طبقات زیر زمان تعداد طبقات یو  زمان مساح  اعاان مساح  عرصه 

دیصددیصدتعدادتعدادمتر مربع متر مربع 

15080105353
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ضلع شمال مجموعه ورزشی انقلابتندرستیسلامت جاده کافه

مشخصات فنی
: ازه 

(آزمایبهای  مورد نیاز در آزمایبگایهای معتبر مورد تایید انجام خواید شد)با یماینگی 2800طبق مقررات ملی ساختمان و آئین نامه بتنیسازه / یا چوبی LSFسازه سبک 

طبق نقبه و محاسبات مورد تایید در کلیه المان یای سازه ای لحاظ گردد... کلیه آئین نامه یا و استانداردیای مقرارات ملی در خصوص زلزله و 

:تا اسات مکاناکی
اسپلیت:  سیستم تهویه مطبوع 

سیستم فاضلاب 
تاسیسات و سیستم یای آتل نبانی 

گازرسانی
لوله کبی آب سرد و گرم مصرفی 

ا، و تجهیزاتل یسیستم جمع آوری و دفع آب یای سطحی و فاضلاب برای جمع آوری و یدایت آب یای باران و فاضلاب به خارج از بنا شامل انواع لوله یا، کانا
سیستم اطفا و شبکه بارنده 

پایل و تفکیک زباله 
ژنراتور  واستابلایزر 

سایر تاسیسات و تجهیزات مطابق مقررات ملی
:تا اسات الکتریکی

روشنایی نرمال، روشنایی اضطراری، روشنایی ایمنی 
شامل انواع تمپ یا، چراغ یا و سیستم یای کنترل روشنایی در بنا و محوطه. ایجاد دید کافی و ایمن، به خصوص در شب یا در فضایای تاریک

و نظارت تصویریCCTVسیستم امنیت و ایمنی دوربین مدار بسته 
سیستم کبف و اعلام حریق

شبکه داخلی مخابرات 
برق رسانی به تأسیسات و تجهیزات مکانیکال

آنتن مرکزی
تابلویای برق ، برق اضطراری 

، یمبندی ( اتصال زمین)سیستم ارت 
تجهیزات طبخ و کافه 

سایر تاسیسات و تجهیزات مطابق مقررات ملی 



ضلع شمال مجموعه ورزشی انقلابتندرستیسلامت جاده کافه

مشخصات فنی

: ف  کای  

وال پست مطابق مقررات ملی یبلکس -بلوک یای سبک لیکا دیوارچینی 
مطابق مباحث مقررات ملی 

عایق رطوبطی عایق حرارتیشیب بندی مطابق استاندارد

:نازک کای 

دیوای قف کفنام فضا

سرامیک درجه یک ایرانینبیمن 
چ چوب چپلاست و متال پان-ترمو وود 

با نورپردازی  
منطبق با طراحی داخلی .... دیوارکوب، رنگ، متال یا چوب ، نورپردازی و 

120*60سرامیک درجه یک ایرانی کناف 60*60سرامیک درجه یک ایرانی کافه اماده سازی 

120*60سرامیک درجه یک ایرانی کناف60*60سرامیک درجه یک ایرانی کافه کانتر 

لووریای چوبی ترموود یا مبابه لووریای چوبی ترموود یا مبابه سنگ گرانیت فلیم و بوش یمر  نبیمن نیمه باز 

سرامیک درجه یک ایرانی اکسپوز/ کنافبتن -موزائیک انبار 
سرامیک درجه یک ایرانیکنافسرامیک درجه یک ایرانیسرویس بهداشتی

:نما

دیوار سبز، ترمووود و شیبه یای سکوریت  متناسب با ضوابط و دستورالعمل یای سیما و منظر مجموعه 

: ایر تجهازات 

مبلمان، تجهیزات کافه و پذیرایی در به یمراه وصندلی، میز شاپتجهیزات کامل کافی 
شست وشو، و(سردخانهگرم، کانترمانند یخچال، فریزر، )، نگهداری غذا و مواد اولیه (سرخ کن، گریلمانند اجاق گاز صنعتی، فر، )، پخت و پز (میکسر، سبزی خردکن، چرخ گوشتمانند )غذا آماده سازیتجهیزات رستوران 

...و کابینتبندی و شلفنبیمن و میز و صندلی، مبلمان، جاروبرقی، ظروف سرو غذا، میز و صندلی، و تجهیزات نظافت مانند (صنعتیسینک، ظرفبوییمانند ماشین )
، تمپر، توسترساز، فر و لواف، مخلوط کن، شیکر، آبمیوه گیری، یخچال و فریزر، قهوه ساز، آسیاب قهوه، دستگاه اسپرسوسازدستگاه مبلماننبیمن، تجهیزات کافه و پذیرایی به یمراه وصندلی، میز شاپتجهیزات کامل کافی 
ز ، مییود، ظرفبوییسینکمانند تجهیزاتیایمنی و بهداشتی و سایر لوازم دکوراسیون، تجهیزات سرو، جهیزات،POSو دکور، سیستم صوتی مناسب، سیستم مبلمان، لوازم پاکسازی و نگهداری، کانتریخ ساز، قفسه بندی، 

بندیشلفکار، 

.....  و باکسست تجهیزات سرویس بهداشتی شامل روشویی، سرویس ایرانی و فرنگی، آیینه، 

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



:اقتصاد –خلاصه فاکتویها  مالی اقتصادی-نتایج مالی 

49,396هزینه ثاب   رمایه ا  )CAPEX( )مالاون ییال(

61,355دیآمدها  جای  )مالاون ییال(

28,215هزینه ها  عملااتی )OPEX( )مالاون ییال(

%30نرخ تنزیل )هزینه فرص   رمایه گذای (

12دویه  اخ  پروژه )ماه(

5دویه بازگش   رمایه )PP( ) ال(

9دویه بهره بردای  ) ال(

)DPP( )10دویه واگذای  به  رمایه گذای ) ال

پرداختی نقد   رمایه گذای دی بدو انعقاد قرایداد

)شامل یزینه یای نظارت و مدیریت طرح، تامین زیرساخت یا و 

انبعابات، فضایای مباعی و اشتراکی(

4,446

اجایه    الاانه دییافتی )L( از 

 رمایه گذای )مالاون ییال(
5,350

)IRR( 32نرخ بازده داخلی%

3,264ایزش خالص فعلی )NPV( )مالاون ییال(

BOLTمدل مشایک 

1002
Stamp



CAPEX

مبلغ کل )میلیون ریال(شرحردیف

44,950یزینه ساخت کاربری یا1

2

شامل یزینه یای نظارت و مدیریت طرح، تامین 

زیرساخت یا و انبعابات، فضایای مباعی و اشتراکی 

)پرداختی سرمایه گذار در بدو انعقاد قرارداد(

4,446

49,396 جمع کل

)CAPEX( جمع کل یزینه یای ثابت سرمایه گذاری

کل یزینه)میلیون ریال(مساحت)مترمربع(شرح یزینه یاردیف

1,235%2.5نظارت1

2)MC( 247%0.5مدیریت طرح

2,964%6تامین زیرساخت یا و انبعابات3

-4,446 جمع کل

شامل یزینه یای نظارت و مدیریت طرح، تامین زیرساخت یا و انبعابات، فضایای مباعی و اشتراکی 

)پرداختی سرمایه گذار در بدو انعقاد قرارداد(



CAPEX

(  ریال)جمع یزینه ساخت (  ریال)یزینه واحد ساخت واحد(متر مربع)مساحت  ریز فعالیت (متر مربع)مساحت  کاربری طبقات 

80کافه سلامتیمکف 

450،000،00020،250،000،000متر مربع45فضا  نشامن  داخلی 
450،000،0009،000،000،000متر مربع20پشتابانی و آماده  از  
300،000،0001،500،000،000متر مربع5 رویس بهداشتی
300،000،0003،000،000،000متر مربع10کانتر  و پاشخوان 

160،000،00011،200،000،000متر مربع70بان کو از  نشامن  با  ایه70محوطه سازی محوطه 
44،950،000،000جمع کل یزینه یای ساخت 



OPEX

 الاانه (OPEX)عملااتی ها  مجموع هزینه

(مالاون ییال) مبلغعنوانیدیف

22،572حقوق و دستمزد نیروی انسانی1

3،225یزینه مصرف انرژی2

1،612یزینه تعمیر و نگهداری 3

1،612یزینه مواد اولیه و مصرفی 4

967یزینه بازاریابی و تبلیغات5

1،612بینی نبدهیزینه پیل6

645(سوزی، مسئولیت و غیرهتجهیزات، آتل)یزینه بیمه 7

5،350(L)پذیر اجاره پرداختی سالیانه به سرمایه8

37،596جمع کل



OPEX

نیروی انسانی

حقوق، مزایا، عیدی، پاداش، بیمه و سنوات بیمه وسنواتعیدی، پاداش و مزایا(المیلیون ری)حقوق ماهیانه (نفر)تعداد عنوانردیف
(میلیون ریال)كل هزینه پرسنلی سالیانه

12505001،6305،1305،130مدیری 1

11503009783،0783،078دایپذیرش و صندوق2

22004001،3044،1048،208آشپز و باییستا3

21503009783،0786،156اپشکایکنان ی تویان و کافی4

622،572جمع



بندی تحقق درآمدهای پروژهزمان

12345678910 ال/ شرح 

061،35583،085111،845139،806174،757218،447273،058341،323426،654دیآمدها  پروژه

49،396000000000هزینه ها   رمایه ا 

028،21550،38462،98078،72598،406123،008153،760192،199240،249هزینه ها  عملااتی

05،0006،2507،8139،76612،20715،25919،07323،84229،802(L)پذیر اجایه پرداختی به  رمایه

03504385476848541،0681،3351،6692،086فضاها  مشاعی و اشتراکی

12،4515،24212،54415،68019،60024،50030،62638،28247،852-49،396جریان نقد  آزاد پروژه

16،12240،62371،248109،530157،383(3،478)(19،158)(31،702)(36،945)-49،396جریان نقد  آزاد تجمعی



درآمد
(شاپی تویان و کافی)جمع کل دیآمدها  بخش پذیرایی 

(میلیون ریال)درآمد کل سالیانه عنوان منابع و محل یای درآمدیردیف
58،733درآمد رستوران1
50،342درآمد کافی شاپ 2
27،269کسر مواد اولیه3

81،806جمع کل

دیآمد حاصل از بخش پذیرایی

(  رنف)تعداد تقاضا درصد از کل مراجعان محل درآمد
میلیون)بهای متوسط 
(  ریال

(  میلیون ریال)درامد ساتنه 

16،781458،733%40درآمد رستوران
25،171250،342%60درآمد کافی شاپ 

109،075مجموع

(شاپی تویان و کافی)جمع کل دیآمدها  بخش پذیرایی 
(میلیون ریال)درآمد کل سالیانه عنوان منابع و محل یای درآمدیردیف

58،733درآمد رستوران1
50،342درآمد کافی شاپ 2
27،269کسر مواد اولیه3

81،806جمع کل



(CF)جریان نقدی 

دیصددیصددیصددیصددیصددیصد

60%65%70%70%70%70%

 ال هفتم ال ششم ال پنجم ال چهایم ال  وم ال دوم
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