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اسکوترمسیر دوچرخه برقی و 

مجموعه ورزشی  انقلاب



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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و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه  مطالعات و نقشه های 
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جاده تندی تی ویژه پااده)مسار 

مخصوص دوچرخه و ا کوترمسار 

مکان ایستگاه دوچرخه  وای 

موقعیت در مجموعه 
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اهداف 

و اماکن ورزشی و تفرجی در مجموعه ورزشی انقلابزیرساخت هاارتقای کمی و کیفی •

استفاده از ظرفیت امکانات کالبدی موجود جهت حضور بیشتر اقشار مختلف در مجموعه •

پبادهکاهش تداخل عملکردی دوچرخه، سواره و •

فضاهای پشتیبان در مجموعه انقلابروزرسانیاستانداردسازی و به •

و کودکان از حضور در مجموعه ورزشی انقلابخانواده هابهبود کیفیت تجربه •

تفریحی-هماهنگ سازی توسعه اماکن ورزشی با خدمات تفرجی •

المللیارتقای سطح کیفی خدمات رفاهی مجموعه مطابق با استانداردهای بین •

ایجاد تجهیزات و امکانات متنوع و فضاهای جانبی•

هزینه هادر صرفه جوییاستفاده بهینه از فضا و •

برقتیاستکوترتعریف مسیرهای متناسب، ایمن به همراه زیرساخت های هوشمند جهت استتفاده دوچرخته و •

متناسب با ضوابط و استانداردها در مجموعه ورزشی انقلاب 

ارتقای کیفی و کمی منظر محیطی مجموعه •

ایجاد فضایی برای تعامل مراجعین و افزایش کمی و کیفی سطح تعاملات اجتماعی در مجموعه•
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مترمربع33

اسناد و مدارک فنی -دیاگرام های روابط فضایی  
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اسناد و مدارک فنی -دیاگرام های روابط فضایی  
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اسناد و مدارک فنی -دیاگرام های روابط فضایی  
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مقطع عرضی مسار  پااده یو  دی جاده تندی تی 

اسناد و مدارک فنی -دیاگرام های روابط فضایی  
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متر2/4

متر0/6

2/
5

تر
م

مقطع عرضی مسار ویژه دوچرخه و ا کوتر 

اسناد و مدارک فنی -دیاگرام های روابط فضایی  
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تعداد طبقات زیر زمان تعداد طبقات یو  زمان  طح اعاان  طح عرصه 

تعدادتعدادمتر مربع متر طول 
230016510

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

ایستگاه ها دوچرخه و 
ا کوتر

اسکوترایستگاه ها دوچرخه و 5
در سه نقطه  با ظرفیت حداقل  

دستگاه 100
165

متر مربع135اسکوترمحدوده دوچرخه و 

متر مربع30و مسئول ایستگاه کانتر

مسار دوچرخه و 
ا کوتر 

متر مربع5520مسیر دوچرخه و اسکوتر 5520مسیر دوچرخه و اسکوتر 

واحدبرآویدموضوع
متر مربع165مجموع زیربنا  ناخالص  اخ   بنا
متر مربع2300طول تقریبی مسار دوچرخه
متر مربع2.4عرض  مسار دوچرخه
متر مربع5520مساح  مسار دوچرخه

برنامه ریزی فیزیکی 



مشخصات فنی
: ازه 

آزمایشهای  مورد نیاز در آزمایشگاههای معتبر مورد تایید )با هماهنگی 2800ایستگاه دوچرخه یا   طبق مقررات ملی ساختمان و آئین نامه مناسبمناسب خرپایا LSFچوبی  سبک  / سازه فلزی
(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 
:تا اسات مکاناکی
اسپلیت:  سیستم تهویه مطبوع 

سیستم فاضلاب 
تاسیسات و سیستم های آتش نشانی 

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

:تا اسات 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
LEDنمایشگرهایهوشمند،  نورپردازی هوشمند و مسیریابیسیستم های نوین راهنمایی دیجیتال و 

تابلوهای برق ، برق اضطراری 
، همبندی ( اتصال زمین)سیستم ارت 

سایر تاسیسات و تجهیزات مطابق مقررات ملی 

مشخصات فنی 



مشخصات فنی

: ف  کای  

دیوارچینی 
، چوبی یا شیشه ایپارتیشن های، فلکس، چدارهدیوارهای شیشه ای دو 

رهدوجداشیشه های فریم لس -یا مشابه جهت ایستگاه PVحصیری با جنس 
مطابق مباحث مقررات ملی مطابق مقررات ملی -

عایق رطوبطی عایق حرارتیشیب بندی مطابق استاندارد

:نازک کای 

دیوای قف کفنام فضا

مسیر دوچرخه
فپوش مواد گرانولی درجاریز لاستیکی یا ک

اپوکسی و جدول کشی و نقاشی 

ترمووود -جوب پلاس-چوب کف پوش های بتنی ایستگاه ها 
، چوبی پلی کربنات-دوجدارهفریم لس شیشه ایپارتیشن های، فلکس

یا مشابه جهت ایستگاه ها PVCیا حصیری با جنس 

مسیر تندرستی
فپوش کفپوش گرانولی، کفپوش تارتان، و ک

گرانول رولی با روکش پلی اورتان 

:نما

رومنظپلی 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

: ایر تجهازات 

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

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 .... ، ریسه ها،و (پروژکتورها)

ی هشدارهای مسیرها، وضعیت ترافیک و حتلحظه ایدیجیتال، اطلاعات یستم هایهدایت دیجیتال، سیستم هایمانند مسیرهای خورشیدی، فناوری هاییشامل دوچرخه سوارینوین مسیر سیستم های

در مسیرها، تابلو علائم مطابق استاندارد LEDنمایشگرهاینورپردازی هوشمند و یستم هایالکتریکی هوشمند، دوچرخه هایهوشمند، نورپردازی هوشمند و اپلیکیشن هایو نرم افزارهامربوط به ایمنی، 

...  ها و 

لامپ های، برقی برای جلوگیری از دسترسی، و درب ضد سرقتکرکره هایقابل مشاهده، بخش هایدر سکوریتشیشه های، قفل گذاریتجهیزات ایستگاه شامل مقاومت در برابر آب و هوا، سیستم 

...  و محل مسئول، جایگاه دوچرخه و کانتردر تاج سازه برای روشنایی داخلی و خارجی، لوازم جانبی، LEDنورپردازی هاییا هالوژن

نمایشگر دیجیتال، ،(assistênciaسنسورپدالی یا سنسور)پدال سنسور، شارژر،(BMS)، سیستم مدیریت باتری (کیلومتر شمار)، نمایشگر حسگرها، (درایور)کنترلردوچرخه های برقی با سیستم 

شارژبا قابلیت هاییو ایستگاه ،(Brushless Motor)براشلسموتورهای،(Hub Motor)هابموتورهای، شارژر، دسته ترمز، (دسته گاز)دسته گازقطعات کنترلی و جانبی، 

، ابزارهای (ابزار، کیتپنچرگیریپمپ، تلمبه )، تجهیزات ضروری مسیر (لباس مناسب، قمقمه، روکش زین)، تجهیزات راحتی (کلاه، چراغ، دستکش، عینک)تجهیزات مسیر دوچرخه شامل وسایل ایمنی 

...و ( قفل، کیف، آینه)و لوازم جانبی کاربردی ،(GPSنقشه، )مسیریابی

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

مشخصات فنی 



:اقتصاد –خلاصه فاکتویها  مالی اقتصادی-نتایج مالی 
129,692هزینه ثاب   رمایه ا  )CAPEX( )مالاون ییال(

40,500دیآمدها  جای  )مالاون ییال(

12,250هزینه ها  عملااتی )OPEX( )مالاون ییال(

%30نرخ تنزیل )هزینه فرص   رمایه گذای (

6دویه  اخ  و تکمال پروژه )ماه(

4دویه بازگش   رمایه )PP( ) ال(

6.8دویه بهره بردای  ) ال(

)DPP( )7.3دویه واگذای  به  رمایه گذای ) ال

پرداختی نقد   رمایه گذای دی بدو انعقاد قرایداد
)شامل هزینه ها  نظایت و مدیری  طرح، تامان زیر اخ  ها و انشعابات، 

فضاها  مشاعی و اشتراکی(

11,672

اجایه    الاانه دییافتی )L( از 

 رمایه گذای )مالاون ییال(
21,400

)IRR( 33نرخ بازده داخلی%

11,478ایزش خالص فعلی )NPV( )مالاون ییال(

BOLTمدل مشایک 

ارزیابی اقتصادی و مالی 

1002
Stamp



CAPEX

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

3,242%2.5نظارت1

2)MC( 648%0.5مدیریت طرح

7,782%6تامین زیرساخت ها و انشعابات3

-11,672

درصد از کلمبلغ کل )میلیون ریال(شرحردیف

%118,02091.0هزینه ساخت کاربری ها1

2

هزینه های نظارت و مدیریت طرح، تامین زیرساخت ها و 

انشعابات، فضاهای مشاعی و اشتراکی )پرداختی سرمایه گذار 

در بدو انعقاد قرارداد(

11,6729.0%

129,692100%

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

جمع کل

جمع کل

)CAPEX( جمع کل هزینه های ثابت سرمایه گذاری

ارزیابی اقتصادی و مالی 



CAPEX

جمع هزینه  اخ  )ییال( هزینه واحد  اخ  )ییال( واحدمساح   )متر مربع(ییز فعالا  مساح   )متر مربع(کایبر  طبقات 

180,000,00024,300,000,000متر مربع135محدوده دوچرخه و اسکوتر 

180,000,0005,400,000,000متر مربع30کانتر و مسئول ایستگاه 

مسار دوچرخه و 

ا کوتر
16,000,00088,320,000,000متر مربع5,520مسیر دوچرخه و اسکوتر 5,520مسیر دوچرخه و اسکوتر 

118,020,000,000

ایستگاه ها 

دوچرخه و ا کوتر

5 ایستگاه ها دوچرخه و 

اسکوتر  در سه نقطه  با 

ظرفیت حداقل  100 دستگاه

165

جمع کل هزینه ها   اخ  

ارزیابی اقتصادی و مالی 



OPEX

مبلغ) مالاون ییال(عنوانیدیف

9,100حقوق و دستمزد نیروی انسانی1

1,400هزینه مصرف انرژی2

700هزینه تعمیر و نگهداری 3

1,400هزینه مواد اولیه و مصرفی 4

420هزینه بازاریابی و تبلیغات5

700هزینه پیش بینی نشده6

280هزینه بیمه )تجهیزات، آتش سوزی، مسئولیت و غیره(7

8)L( 0اجاره پرداختی سالیانه به سرمایه پذیر

14,000

مجموع هزینه ها  عملااتی )OPEX(  الاانه

جمع کل

ارزیابی اقتصادی و مالی 



OPEX

حقوق ماهیانه )میلیون ریال(تعداد )نفر(عنوانردیف
عیدی، پاداش و 

مزایا

بیمه 

وسنوات

حقوق، مزایا، عیدی، پاداش، بیمه و 

سنوات سالیانه

كل هزینه پرسنلی 

)میلیون ریال(

13006001,9566,1566,156مدیری 1

12004001,3044,1044,104ادای 2

11503009783,0783,078پذیرش و صندوق دای3

21503009783,0786,156خدمات و پشتابان4

519,494

نیروی انسانی

جمع

ارزیابی اقتصادی و مالی 



بندی تحقق درآمدهای پروژهزمان

دیصددیصددیصددیصددیصددیصد

45%60%65%65%65%65%

 ال ششم ال پنجم ال چهایم ال  وم ال دوم ال اول

ارزیابی اقتصادی و مالی 



درآمد

مقدایواحدشرح دیآمدیدیف
هزینه هر  اع  اجایه 

)مالاون ییال(

تعداد یوزها  فعال 

دی  ال

دیآمد کل دی  ال 

)مالاون ییال(

1

اجاره دهی وسایل و تجهیزات ورزشی 

)دوچرخه، اسکوتر، اسکیت برد و اسکیت 

کفشی، لانگ برد(

نفر ساعت اجاره 

روزانه
150230090,000

90,000 دیآمد کل

جمع کل دیآمدها  بخش ویزشی )آموزشی و تفریحی(

ارزیابی اقتصادی و مالی 



(CF)جریان نقدی 

12345678910 ال/ شرح 

40،50067،50091،406114،258142،822178،528223،160278،950348،687435،859دیآمدها  پروژه

----129،692ا هزینه ها   رمایه

12،25017،50021،87527،34434،18042،72553،40666،75783،447104،308ها  عملااتیهزینه

20،00025،00031،25039،06348،82861،03576،29495،367119،209149،012(L)پذیر اجایه پرداختی به  رمایه

1،4001،7502،1882،7343،4184،2725،3416،6768،34510،431  فضاها  مشاع و اشتراکیتامان هزینه

جریان نقد  آزاد پروژه
( ود ناخالص قبل از کسر مالاات)

122،842-23،25036،09445،11756،39670،49688،120110،149137،687172،108

38،015108،511196،630306،780444،466616،575(18،381)(63،499)(99،592)-122،842( ود ناخالص تجمعی)جریان نقد  آزاد تجمعی 

23،25036،09445،11756،39670،49688،120110،149137،687172،108-122،842 ود خالص پس از کسر مالاات

ارزیابی اقتصادی و مالی 



تحلیل حساسیت

%20%15%10%5%0%5-%10-%15-%20-درصد

-20%33%27%21%16%10%5%1%-6%-13%-
-15%39%33%27%22%17%12%7%1%4%-

-10%45%39%33%28%22%18%13%8%3%

-5%51%45%39%33%28%23%18%14%9%

0%57%50%44%38%33%28%23%19%15%

5%63%56%49%43%38%33%28%24%20%

10%69%61%54%48%43%38%33%29%24%

15%75%67%60%53%48%42%38%33%29%

20%81%73%65%58%52%47%42%37%33%

تغاار دی هزینه ها
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ارزیابی اقتصادی و مالی 



تحلیل حساسیت

ارزیابی اقتصادی و مالی 


