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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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و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه  مطالعات و نقشه های 
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ویود  غربی

خانه ویزشها  
یزمی

ویود  
غربی

خانه 
ویزشها  
یزمی

سنجش وضعیت محدوده در مجموعه ورزشی –خانه ورزش های رزمی مجموعه انقلاب 



 ئول

محدوده گلف

ورودی 
غربی 

هندبال

پارکینگ

خانه 
ویزشها  
یزمی

سنجش وضعیت محدوده در مجموعه ورزشی –خانه ورزش های رزمی مجموعه انقلاب 



سنجش وضعیت محدوده در مجموعه ورزشی –خانه ورزش های رزمی مجموعه انقلاب 



ویود  غربی

خانه ویزشها  
یزمی

محدوده گلف

سنجش وضعیت محدوده در مجموعه ورزشی –خانه ورزش های رزمی مجموعه انقلاب 



سنجش وضعیت محدوده در مجموعه ورزشی –خانه ورزش های رزمی مجموعه انقلاب 



چشم انداز و اهداف –خانه ورزش های رزمی مجموعه انقلاب 

یزمی دی مجموعه ویزشی انقلا ، فرصتی یا فراهم آویده تا با برگهزای  تمرینهاو وویزش ها ایجاد خانه »
اشته و نامه حرفه ا  ویزشی دی مجموعه انقلا  گامی بلند دی تو عه ویزش قهرمانی بردحرفه ا مسابقاو 

تام هها توانسته زمانه یا بهرا  حضهوی حرفه ا این  الن با فراهم آویدن زمانه حضوی ویزشکایان . شود
ضمن اینکه مکان آموزش دی یده ها  پایه ناز دی این مجموعه وجهود . یا فراهم آویده و ایتقا دهدحرفه ا 
ن برنهدیو ا پانسهرین حرفه ا  دی مجموعه موجباو حضوی فعالان بخش تام ها با حضوی  کادی .  داید

 الن دی ابعاد ا تانداید جه  انواع ویزش هها  8این مجموعه شامل . ناز باش از گذشته فراهم شده ا  
«.یزمی و با کلاه خدماو پشتابان می باشد



چشم انداز و اهداف –خانه ورزش های رزمی مجموعه انقلاب 

ورزشی باید بر مبنای عدالت اجتماعی زیرساخت هایتوسعه و تامین  •

دسترسی عادلانه برای تمامی اقشار جامعه، از جمله زنان، سالمندان و افراد با نیازهای ویژه•

. اقتصادی بخش خصوصی فراهم شودسرمایه گذاری هایو جذب بین المللیرقابت هایحضور موفق در زمینه های•

ارتقای زیرساخت های حمایت کننده از ورزش بانوان و ورزش همگانی•

ساماندهی عملکردی و کارکردی مجموعه•

ساماندهی کیفیت های شهری و معماری  و ساختار مجموعه•

پایدار در عین توسعه اماکندرآمدزایی•

از منابعنامتناسب، نابرابری فضایی و استفاده تمرکزگراییکاهش سطح •

انسانی در فضا برای توسعهفعالیت هایتنظیم تعاملات و پراکنش •

بین المللیمورد نیاز برای توسعه ورزشهای نوین همگام با ورزش زیرساخت هایایجاد زمینه و •

تفرج، ورزش و تفریحفرصت هایارتقای کمی و کیفی •



چشم انداز و اهداف –خانه ورزش های رزمی مجموعه انقلاب 

رزمیورزش هایو اماکن زیرساخت هاارتقای کمی و کیفی •

استانداردسازی و به روز رسانی اماکن ورزشی•

بهره گیری حداکثری از ظرفیت زمین در جهت تحقق اهداف اقتصادی مجموعه ورزشیی بیا ایجیاد زمینیه بیرای••

و تبلیغاتاسپانسرینگ، برندینگفعالیتهای صنعت ورزش در حوزه های فروش،  

بهبود کیفیت تجربه کاربران و ورزشکاران از اوقات ورزش و فراغت•

هماهنگ سازی توسعه اماکن ورزشی با خدمات پایه مورد نیاز•

المللیارتقای سطح کیفی خدمات مجموعه مطابق با استانداردهای بین •

ها و مسابقات در رده های مختلف ایونتانعطاف پذیری  در مجموعه جهت برگزاری •

تجهیزات و امکانات متنوع و فضاهای جانبی•

اختصاص بخشی از فضا به آماده سازی و تمرین پیش از مسابقات •

سالن مجزا متناسب با انواع ورزش رزمی با استانداردهای جهانی 8ایجاد •

ایجاد کافه و خدمات پشتیبان •
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و خدماومشاعاو

پشتابانی  الن ها

ادای 

کنگ فو

تکواندو

بوکس

ووشو

کاراته

جودو

1سالن سایر ورزش های رزمی 

2سالن سایر ورزش های رزمی 

های روابط فضایی و اسناد و مدارک فنی دیاگرام–خانه ورزش های رزمی مجموعه انقلاب 
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مترمربع779.59

های روابط فضایی و اسناد و مدارک فنی دیاگرام–خانه ورزش های رزمی مجموعه انقلاب 
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دیاگرام ارتباط فضایی طبقه همکف

کافی شاپ
 رویس 
و حمام

لابی ایتباطی

یختکن

پذیرش

ویود  
مجموعه

 الن کایاته

تا ااو

 الن جودو الن تکواندو

یختکن یختکن

ایتباط 
عمود  
طبقاو

های روابط فضایی و اسناد و مدارک فنی دیاگرام–خانه ورزش های رزمی مجموعه انقلاب 
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دیاگرام ارتباط فضایی طبقه اول

کافی شاپ
 رویس 
و حمام

لابی ایتباطی

یختکن

 الن کونگفو الن بوکس الن ووشو

یختکن یختکن

ایتباط 
عمود  
طبقاو

های روابط فضایی و اسناد و مدارک فنی دیاگرام–خانه ورزش های رزمی مجموعه انقلاب 
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دیاگرام ارتباط فضایی طبقه دوم

کافی شاپ
 رویس 
و حمام

لابی ایتباطی

یختکن

ادای 

ایتباط 
عمود  
طبقاو

 الن کاک 
بوکسان 

بام  بز

 الن کشتی

یختکن

های روابط فضایی و اسناد و مدارک فنی دیاگرام–خانه ورزش های رزمی مجموعه انقلاب 
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سالن کاراته

سالن تکواندو

رختکن

تاسیات

ارتباط عمودی طبقات

دیاگرام لکه گذای  طبقه همکف

پذیرش

سالن جودو

کافی شاپ

لابی ارتباطی

سرویس یهداشتی و حمام

های روابط فضایی و اسناد و مدارک فنی دیاگرام–خانه ورزش های رزمی مجموعه انقلاب 



23

سالن ووشو

سالن کونگفو

رختکن

تاسیات

ارتباط عمودی طبقات

دیاگرام لکه گذای  طبقه اول

پذیرش

سالن بوکس

کافی شاپ

لابی ارتباطی

سرویس یهداشتی و حمام

های روابط فضایی و اسناد و مدارک فنی دیاگرام–خانه ورزش های رزمی مجموعه انقلاب 
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سالن کشتی

گسالن کیک بوکسین

رختکن

تاسیسات

ارتباط عمودی طبقات

دیاگرام لکه گذای  طبقه دوم

اداری

بام سبز

کافی شاپ

لابی ارتباطی

سرویس یهداشتی و حمام

های روابط فضایی و اسناد و مدارک فنی دیاگرام–خانه ورزش های رزمی مجموعه انقلاب 
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دیاگرام ایتباطی طبقه همکف

ویود  اصلی 

های روابط فضایی و اسناد و مدارک فنی دیاگرام–خانه ورزش های رزمی مجموعه انقلاب 
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دیاگرام ایتباطی طبقه اول

های روابط فضایی و اسناد و مدارک فنی دیاگرام–خانه ورزش های رزمی مجموعه انقلاب 
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دیاگرام ایتباطی طبقه دوم

های روابط فضایی و اسناد و مدارک فنی دیاگرام–خانه ورزش های رزمی مجموعه انقلاب 
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مقطع طولی

های روابط فضایی و اسناد و مدارک فنی دیاگرام–خانه ورزش های رزمی مجموعه انقلاب 



 طح عرصه 
تعداد طبقاو یو  طح اعاان پپپپ

ا تراکم بن طح اشغال بناتعداد طبقاو زیر زمانزمان 

دیصددیصدتعدادتعدادمتر مربع متر مربع 

7807802.60100260

واحدبراویدموضوع

متر مربع2038مجموع زیربنا  ناخالص  اخ   بنا

متر مربع1526مجموع زیربنا  خالص   الن ها و خدماو پشتابان آنها

برنامه ریزی فیزیکی –خانه ورزش های رزمی مجموعه انقلاب 



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

780سالن های رزمی و خدماتهمکف 

متر مربع147سالن کاراته
متر مربع157سالن تکواندو
متر مربع285سالن جودو

متر مربع121مشاعات انتظار و نشیمن
متر مربع5کانتر کافه 
متر مربع15تاسیسات

متر مربع20سرویس بهداشتی
متر مربع30ارتباطات عمودی

780سالن های رزمی و خدماتاول 

متر مربع190سالن ووشو
متر مربع157سالن کنگ فو
متر مربع285سالن بوکس

متر مربع78مشاعات انتظار و نشیمن
متر مربع5کانتر کافه 
متر مربع15تاسیسات

متر مربع20سرویس بهداشتی
متر مربع30ارتباطات عمودی

دوم
478سالن های رزمی و خدمات

متر مربع145سالن رزمی 
متر مربع160سالن رزمی 

متر مربع100مشاعات انتظار و نشیمن
متر مربع5کانتر کافه 

متر مربع38اداری 
متر مربع30ارتباطات عمودی

متر مربع302تراس302تراس

برنامه ریزی فیزیکی –خانه ورزش های رزمی مجموعه انقلاب 



اسناد و مدارک فنی –خانه ورزش های رزمی مجموعه انقلاب 



اسناد و مدارک فنی –خانه ورزش های رزمی مجموعه انقلاب 



اسناد و مدارک فنی –خانه ورزش های رزمی مجموعه انقلاب 



اسناد و مدارک فنی –خانه ورزش های رزمی مجموعه انقلاب 



اسناد و مدارک فنی –خانه ورزش های رزمی مجموعه انقلاب 



مشخصاو فنی
: ازه 

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

طبق نقشه و محاسبات مورد تایید در کلیه المان های سازه ای لحاظ گردد... کلیه آئین نامه ها و استانداردهای مقرارات ملی در خصوص زلزله و 
:تا اساو مکاناکی
موتورخانه مرکزی و فن کوئل:  سیستم تهویه مطبوع 

سیستم فاضلاب 
تاسیسات و سیستم های آتش نشانی 

گازرسانی
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 
ژنراتور  واستابلایزر 

سایر تاسیسات و تجهیزات مطابق مقررات ملی
:تا اساو 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

Cسیستم امنیت و ایمنی دوربین مدار بسته  C TVو نظارت تصویری
سیستم کشف و اعلام حریق

شبکه داخلی مخابرات 
برق رسانی به تأسیسات و تجهیزات مکانیکال

آنتن مرکزی
سیستم های صوتی و تصویری سالن ها 

VARسیستم پخش و ضبط و داوری و 
تابلوهای برق ، برق اضطراری 

، همبندی ( اتصال زمین)سیستم ارت 

مشخصات فنی –خانه ورزش های رزمی مجموعه انقلاب 



مشخصاو فنی

تجهیزات طبخ و کافه 
سایر تاسیسات و تجهیزات مطابق مقررات ملی 

: ف  کای  
وال پست مطابق مقررات ملی هبلکس -بلوک های سبک لیکا دیوارچینی 

مطابق مباحث مقررات ملی 
عایق رطوبطی عایق حرارتیشیب بندی مطابق استاندارد

:نازک کای 
دیوای قف کفنام فضا

سالن های ورزشی
تشک های ورزشی -تاتامی -پلی اورتان  

رینگ بوکس-متناسب با هر رشته 
سنگ و ضربه گیر های سالنی فومی یا مشابه متال پانچ و نور پردازی -اکسپوز 

120*60سرامیک درجه یک ایرانی کنافسرامیک درجه یک ایرانیاداری
..لوورهای چوبی ترموود  و شیشه و لوورهای چوبی ترموود یا مشابه سنگ گرانیت فلیم و بوش همر  کافه نشیمن تراس نیمه باز 

120*60شلف بندی و کابینت -سرامیک درجه یک ایرانی کناف سرامیک  درجه یک ایرانیکافه اماده سازی
120*60سرامیک درجه یک ایرانی کنافسرامیک درجه یک ایرانیلاکر و رختکن

120*60سرامیک درجه یک ایرانی کنافسرامیک درجه یک ایرانیسرویس بهداشتی و دوش
:نما

ترمووود و شیشه های سکوریت و کامپوزیت، متناسب با ضوابط و دستورالعمل های سیما و منظر مجموعه -میکروسمنت  / ترکیبی، سنگ
: ایر تجهازاو 

-تجهیزات کامل کافی شاپ، میز وصندلی، تجهیزات کافه و پذیرایی در به همراه مبلمان 
تجهیزات کامل طبخ سبک در آشپزخانه، میز وصندلی، تجهیزات کافه و پذیرایی در به همراه مبلمان

تجهیزات بهداشتی ر وتجهیزات لاکر روم کمدها و قفسه ها، صندلی ها، آینه ها، سیستم های قفل، تهویه مناسب، نورپردازی، فضای تعویض لباس، میز وسایل،  سشوا
.....  ست تجهیزات سرویس بهداشتی  و حمام شامل روشویی، سرویس ایرانی و فرنگی، دوش، آیینه، باکس و 

....صندلی های نشیمن با سکو جهت جایگاه تماشاچیان نطبق با نقشه ها  به همراه نیمکت ها و 

..رینگ بوکس، نردبان سوئدی، توپ وال بال وت، تجهیزات تمرینی از قبیل کیسه بوکس،  میت، آدمک و سیبل، تشک های ورزش به تفکیک ورز رزمی، استپ ورزشی، حلقه پیلاتس، کش های ورزشی، م

...  کوچینگ برد، صندلی داوری، تابلو تعویض بازیکنان، دوربین های مداربسته، سیستم کمک داور ویدئویی،  سیستم های صوتی و تصویری و 
مجموعه ..... رعایت کلیه ضوابط و قوانین سیما و منظر ، تبلیغات، برندینگ و 

مشخصات فنی –خانه ورزش های رزمی مجموعه انقلاب 



:اقتصاد –خلاصه فاکتویها  مالی اقتصادی-نتایج مالی 
719,978هزینه ثاب   رمایه ا  )CAPEX( )مالاون ییال(

194,906دیآمدها  جای  )مالاون ییال(

103,058هزینه ها  عملااتی )OPEX( )مالاون ییال(

%30نرخ تنزیل )هزینه فرص   رمایه گذای (

12دویه  اخ  پروژه )ماه(

6دویه بازگش   رمایه )PP( ) ال(

14دویه بهره بردای  ) ال(

)DPP( )15دویه واگذای  به  رمایه گذای ) ال

هزینه ها  نظایو و مدیری  طرح، تامان زیر اخ  ها و 

انشعاباو، فضاها  مشاعی و اشتراکی )پرداختی  رمایه گذای 

دی بدو انعقاد قرایداد(

64,798

اجایه    الاانه دییافتی )L( از 

 رمایه گذای )مالاون ییال(
12,840

)IRR( 30.5نرخ بازده داخلی%

18,311ایزش خالص فعلی )NPV( )مالاون ییال(

BOLTمدل مشایک 
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Stamp



CAPEX

درصد از کلمبلغ کل )میلیون ریال(شرحردیف

%655,18091.0هزینه 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(

64,7989.0%

719,978100% جمع کل

)CAPEX( جمع کل هزینه های ثابت سرمایه گذاری

کل هزینه)میلیون ریال(نسبت به کل هزینه های ساخت )درصد(شرح هزینه هاردیف

17,999%2.5نظارت1

1)MC( 3,600%0.5مدیریت طرح

43,199%6تامین زیرساخت ها و انشعابات2

-64,798 جمع کل

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

ارزیابی مالی و اقتصادی –خانه ورزش های رزمی مجموعه انقلاب 



OPEX

مبلغ) مالاون ییال(عنوانیدیف

46,170حقوق و دستمزد نیروی انسانی1

6,596هزینه مصرف انرژی2

3,298هزینه تعمیر و نگهداری 3

3,298هزینه مواد اولیه و مصرفی 4

1,979هزینه بازاریابی و تبلیغات5

3,298هزینه پیش بینی نشده 6

1,319هزینه بیمه )تجهیزات، آتش سوزی، مسئولیت و غیره(7

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

78,797

مجموع هزینه ها  عملااتی )OPEX(  الاانه

جمع کل

ارزیابی مالی و اقتصادی –خانه ورزش های رزمی مجموعه انقلاب 



OPEX

نیروی انسانی

حقوق، مزایا، عیدی، پاداش، بیمه وسنواتعیدی، پاداش و مزایا(میلیون ریال)حقوق ماهیانه (نفر)تعداد عنوانردیف
بیمه و سنوات سالیانه

یون میل)كل هزینه پرسنلی 
(ریال

13006001،9566،1566،156مدیری 1

21503009783،0786،156دایادای  و پذیرش و صندوق2

62004001،3044،10424،624مربی3

11503009783،0783،078خدماو4

21503009783،0786،156نگهبانی5

1246،170جمع

ارزیابی مالی و اقتصادی –خانه ورزش های رزمی مجموعه انقلاب 



بندی تحقق درآمدهای پروژهزمان

ارزیابی مالی و اقتصادی –خانه ورزش های رزمی مجموعه انقلاب 



درآمد

جمع کل دیآمدها  بخش خدماو ویزشی و تفریحی

عنوان دیآمد
های حداکثر تعداد دوره

برگزاری در سال
(میلیون ریال)درآمدهای سالیانه تعداد روزهای فعال در سال(نفر)کننده در هر دوره شرکت(ریال)نام هر دوره هزینه ثبت(ساعت)مدت هر جلسه تعداد جلسات هر دورههانسبت دوره

101.520،000،0004033035،200%4420کاراته

101.520،000،0004533049،500%5525تکواندو

101.520،000،0004033017،600%2210جودو

101.520،000،000353307،700%115ووشو

101.520،000،000353307،700%115کنگ فو

101.520،000،000353307،700%115بوکس

101.520،000،0004033052،800%6630رزمی 

178،200(مالاون ییال)جمع کل 

ارزیابی مالی و اقتصادی –خانه ورزش های رزمی مجموعه انقلاب 



(CF)جریان نقدی 

12345678910 ال/ شرح 

0133،650194،906261،035348،047435،059543،823679،779849،7241،062،155دیآمدها  پروژه
----719،978هزینه ها   رمایه ا 

057،713103،058128،823161،028201،285251،607314،508393،135491،419هزینه ها  عملااتی

021،59921،59921،59921،59921،59921،59921،59921،59921،599ا تهلاک

012،00015،00018،75023،43829،29736،62145،77657،22071،526(L)پذیر اجایه پرداختی به  رمایه

85،53798،448135،062185،181226،076277،195341،094420،967520،810-719،978جریان نقد  آزاد پروژه

10،325287،520628،6141،049،5811،570،391(215،751)(400،932)(535،994)(634،441)-719،978جریان نقد  آزاد تجمعی

ارزیابی مالی و اقتصادی –خانه ورزش های رزمی مجموعه انقلاب 



تحلیل حساسیت

تغاار دی هزینه ها

ها
مد
یآ
 د
دی
ر 
اا
تغ

%20%15%10%5%0%5-%10-%15-%20-دیصد

-20%30%28%26%24%22%20%18%16%13%
-15%33%30%28%26%24%22%20%18%16%

-10%35%33%30%28%26%25%23%21%19%

-5%37%35%32%30%29%27%25%23%21%

0%39%37%34%32%30%29%27%25%23%

5%41%38%36%34%32%30%29%27%25%

10%42%40%38%36%34%32%30%29%27%

15%44%42%40%38%36%34%32%30%29%

20%46%44%41%39%37%35%34%32%30%
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تحلیل حساسیت
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