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پارکتمبسته پیشنهادی : عنوان طرح

و تجاریخدماتی، نمایشگاهی،، تفریحیورزشی: کاربری 

مترمربع2،360،000: مساحت زمین 

هندورابیمرکزی در امتداد شمال به جنوب جزیره اراضی : موقعیت 

BOLT/ ساخت، بهره برداری، اجاره، انتقال : نحوه سرمایه گذاری 

شاخص های اقتصادی طرح

ریالمیلیارد 7،480: ثابتسرمایه

ریالمیلیارد 330: سرمایه در گردش 

درصد30: نرخ تورم سالیانه 

درصدIRR :41/ بازده داخلی نرخ

ریالمیلیارد NPV :4،500/ ارزش خالص فعلی 

سالPBP :6/ دوره بازگشت سرمایه 

ضوابط ساخت و بهره برداری طرح

درصد0.04: تراکم ناخالص

درصد3.5: سطح اشغال 

(جزئیات به پیوست)طبقه 2الی 1: تعداد طبقات 

سال5: دوره ساخت 

سال10: دوره بهره برداری 

خلاصه طرح
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معرفی طرح

هایجذابیتباگردشگریمقاصدازیکیموضوعیهایپارکیاهاپارکتم
اهاییفضویژه،موضوعاتییاموضوعمحورپیرامونکههستندآموزشیوتفریحی

.آورندمیفراهمهاآنبهمندعلاقهگردشگرانبرایرا
هایاکوسیستمووحشحیاتطبیعت،موضوعهندورابی،جزیرهپارکتم

دهد،میارائهخوداصلیمحورعنوانبهرافارسخلیجاقلیمدرخشکیودریایی
بابهاگرانجواهراتوهاسنگمروارید،عرضهونمایشتولید،آنکناردرو

دریفرهنگهایجلوهنمایشومروارید،فروشوصیددرجزیرهپیشینهبهتوجه
شدهمنعکسآنفضاهایدرکهاستدیگریموضوعاتازفارسخلیجاقلیم
باربیشتکهرامتنوعیتفرجیوتفریحیفضاهایهمچنینپارکاین.است

وسنیهایگروههمهازبازدیدکنندگانبرایهستندهماهنگآناصلیموضوع
.کندمیفراهمخودجنسی

معرفی طرح: بخش اول
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جمعیت گردشگر سالانه جزیره کیش

وآمددرکسبجهتمناسبراهکارهایوابزارهاازیکیعنوانبهجهانگردییاتوریسمصنعتامروزه
درناطقمآبادانیوتوسعهدرصنعتاینشکبدون.استشدهشناختههاملتوهادولتاقتصادیشکوفایی

توسعهحالدروپویااقتصادیپدیدهسومینصنعتاینکهنحویبه.استگذارتاثیربسیاردنیامختلفنقاط
ولفمختجوامعدرگردشگریصنعتروزافزونرشدبهتوجهبا.رودمیشماربهخودروونفتصنایعازپس
توجهدموربسیاربخشایندرگذاریسرمایهوتوجهعمومی،رفاهوجهانیاقتصادرویبرصنعتاینتأثیر
.استخصوصیبخشگذارانسرمایهوهادولت

ودریاییوهوایینقلوحملمناسب،هایزیرساختازبرخورداریباکیشآزادمنطقهحاضر،حالدر
یلتبدکشورگردشگریهایقطبازیکیبهسالدرمسافرمیلیون8تاالمللیبینفرودگاهظرفیتافزایش

هاینمکاومسکونیمراکزها،هتلمدرن،مسافریترمینالوبندرتوسعهگذشته،هایسالطی.استشده
توردسدرزیستمحیطباسازگارهایزیرساختدریایی،گردشگریارزشمندهایجاذبهمدرن،گردشگری

ازکییبهمرجانیزیبایجزیرهاینکهاندشدهسببهااینتمامی.استبودکیشآزادمنطقهسازمانکار
هایامهبرنوگذاریسرمایهشکبدون.شودتبدیلمنطقهدردریاییوتجاریگردشگری،مناطقمهمترین

.باشدمیآندرگردشگریوسفررونقپرآیندهنویدبخشمنطقهایندرایتوسعه
وصادیاقتنظراززیادیمزایایاست،ایرانآزادمناطقازیکیکیشجزیرهاینکهبهتوجهبادیگر،سویاز

تمعافیبهتوانمیها،حمایتاینجملهاز.استکردهایجادکیشدرگذارانسرمایهبرایگذاریسرمایه
باتشرکثبتامکانواردات،برایگمرگیحقوقازمعافیتاقتصادی،فعالیتنوعهربرایساله20مالیاتی
زادآهایآبراهبهدسترسیوگمرکیعوارضپرداختبدونکشورازخارجبهصادراتامکانخارجی،مالکیت
جذببهمنجرخارجی،اتباعبرایجزیرهبهورودبرایروادیداخذبهنیازعدمهمچنین،.کرداشارهجهانی،

رهجزیگیریقرارمحلبهتوجهباتجاری،مزایایاینموازاتبه.استشدهتجاریجهتازبویژهتوریست
ستانزموپاییزهایفصلدرنظیربیهوایوآبازبرخورداریفارس،خلیجدرایرانجنوبیکرانهدرکیش
.کنندسفرجزیرهبهفصولایندربسیاریگردشگرانکهاستشدهسبب

مدهعنسبتافضایهنوزاست،شدهانجامکیشجزیرهدرحالبهتاکهمتعددیهایگذاریسرمایهوجودبا
شگری،گرداماکنتوسعهوساختبرایبسیارهایفرصتدارایکیش،جزیرهکیلومترمربعی91وسعتازای

وافرهامساینپذیرشامکاناتایجادلزومسفر،انجامروزافزونرواجموازاتبههمچنین.داردتفریحیواقامتی
وشأندرخورومسافرانهایخواستهوتمایلاتوانتظاراتبامتناسبوسایلورفاهیتسهیلاتنمودنفراهم
پذیریهتوجیحتمطوربهبرده،ناممالیاتیهایمعافیتواقتصادیمزایایبهتوجهباکهاستآنانمنزلت
.کردخواهدمضاعفمنطقهایندررافعالیتیهرگونه

مطالعات بازار: بخش دوم
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ظرفیت سالانه جذب گردشگر به هندورابی

واقعنهرمزگااستانلنگهبندرشهرستانکیشبخشتوابعازهندورابیجزیره
ینا.گرفته استقرارلاوانوکیشجزیرهدوبینفاصلحددروایرانجنوبدر

وبندرعباسکیلومتری325فاصلهدرمساحت،مربعکیلومتر22.8باجزیره
عارضهبدونوهموارسرزمینیدارایوداردقراربندرلنگهکیلومتری133

شیبابآنهایکرانهکهاستپوشیدهکوتاهارتفاعاترشتهیکازکهطبیعی
.شودمیمنتهیدریابهملایمی

تاکیددنبالبه93سالازاکوتوریسمرویکردباهندورابیجزیرهتوسعهطرح
ازمانساینوگرفتهقرارکیشآزادمنطقهسازمانکاردستوردرجمهوریرئیس

دریهندورابطبیعتوبکرزیستمحیطحفظبرمحورراجزیرهاینتوسعهنیز
.استقراردادهکاردستور

وسعهتاندازچشمبامتناسبهندورابیجزیرهاختصاصیفرودگاهطرحوجانمایی
فرودگاهاینساختازهدفوگرفتهصورتجامعطرحبرمبنایوجزیرهاین

رهجزیاینبهگذارانسرمایهوگردشگرانشدوآمدبرایلازمتسهیلاتایجاد
وهندورابیجزایرالحاقطرحابلاغوتصویبازپسو89سالبهمن در.است
آزادمنطقهبههندورابیکیش،آزادمنطقهمحدودهبهبزرگوکوچکفارور
سفرامکانهندورابیفرودگاهازرسمیبرداریبهرهبا.شدالحاقکیش

.استشدهفراهم1396نوروزازجزیرهاینبهگردشگران
وسطتجزیرهاینتوسعهآتیهایبرنامهوهندورابیجزیرهجامعطرحبهتوجهبا

مسافرنقلوحملهایظرفیتافزایشهمچنینکیش،آزادمنطقهسازمان
ندورابیهجزیرهگرددمیبینیپیشجزیره،دواینبیندریاییمسیرازبالاخص

خودبهسفردورهگذرانجهتراکیشجزیرهمسافراناز%20حداقلسالانه
8هسالانجذبوکیشجزیرههایظرفیتتوسعهبااساساینبر.نمایدجذب

جزیرهجذبآننفرهزار200ومیلیون1حداقلگردشگر،جمعیتنفرمیلیون
.شدخواهندهندورابی
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جدول کالبدی طرح

مطالعات فنی و اقتصادی طرح: بخش سوم

سطح
اشغال

متوسط 
طبقات

زیربنای کل 
(مترمربع)

متراژ زمین 
(مترمربع)

ظرفیت
(نفر) شرح

ف
دی

ر

0% 1 50 5000 130 سایت لاک پشت گردی 1

0% 1 50 5000 400 سایت جانورگردی منطقه بین جزر و مدی 2

10% 1 6000 60000 300 باغ وحش ویژه 3

10% 1 1500 15000 300 باغ گیاه شناسی 4

42% 1 500 1200 50 مرکز آموزش حیات وحش اکوسیستم خشکی 5

10% 1 4000 40000 400 (آکواریوم)مرکز دنیای زیر آب  6

0% - - 30000 500 پارک ماجراجویی 7

10% 1 16000 160000 400 پارک موزه جزایر مرجانی 8

0% - - 150000 150 فضاهای باز تفریحی و فراغتی 9

10% 1 1300 13000 130 مرکز پژوهشی و آموزشی زیست دریایی 10

40% 1 8000 20000 800 پارک آبی ویژه 11

20% 1 7500 37500 700 تفریحی-ورزشی -مجموعه فرهنگی  12

30% 1 900 3000 90 رستوران 13

30% 1 450 1500 800 بوفه و کافی شاپ 14

30% 1 24000 80000 500 نمایشگاه و مرکز حراج محصولات هنری، مروارید و جواهرات قیمتی 15

22% 2 21000 47750 810 مرکز تجاری 16

35% 1 900 2550 640 واحد تجاری 17

0% - - 14530 - گورستان تاریخی 18

0% - - 1673970 - فضاهای باز طبیعی بینابینی همراه با توسعه محیطی 19

3.5% - 92150 2360000 - مجموع
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1401سال مبنای محاسبات

2,360,000(مترمربع)مساحت زمین 

3,141,956(ریال)میانگین ارزش واگذاری هر مترمربع زمین 

519,051,120,000(ریال)برآورد هزینه اجاره سالانه زمین 

81,172,002(ریال)برآورد هزینه ساخت هر مترمربع 

7,480,000,000,000(ریال)برآورد هزینه ساخت کل 

325(نفر)ظرفیت اشتغال 

%30نرخ تورم سالانه

%12نرخ افزایش اجاره بهای سالانه

%36نرخ تنزیل

1,458,020,000,000(ریال)برآورد هزینه بهره برداری سالانه 

3,311,280,000,000(ریال)برآورد درآمد سالانه 

5(سال)دوره ساخت 

7(سال)دوره بهره برداری 

12(سال)قرارداد مدت

BOLT/ بهره برداری، اجاره و انتقال ساخت،واگذاریشیوه

(اعداد برحسب میلیارد ریال)جریان نقدی طرح مفروضات طرح

سال
هزینه ها

درآمدها
بهره برداریاجاره زمینساخت

14010000

1402-1,945000

1403-2,528000

1404-3,287000

1405-4,273000

1406-5,555000

14070-1,025-7,03815,983

14080-1,147-9,14920,778

14090-1,285-11,89427,011

14100-1,439-15,46235,114

14110-1,612-20,10045,649

14120-1,806-26,13059,343

14130-2,022-33,96977,146

NPV4,500( / میلیارد ریال)ارزش خالص فعلی 

IRR41%/ نرخ بازده داخلی 

PBP6( / سال)بازگشت سرمایه دوره 

شاخص های ارزیابی اقتصادی طرح
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مشخصات وضع موجود

متراکبیشترینازبرخورداریدلیلبههندورابیجزیرهدرنظرموردمحدوده
ورهجزیآبیمنابعبهدسترسی،(معابدانجیریالوردرختان)جزیرههایدرخت
ردپارکتمایجادبرایجزیرهجنوبوشمالازدریابهدیدهمچنینوهامسیل

سایربهبتنسترپایینارتفاعداشتندلیلبهمحدودهاین.استشدهگرفتهنظر
حطرازبرخورداریوجزیرهفضاهایسایرازآنفضاییتفکیکوجزیرهنقاط

.ددارراپارکتمبهشدنتبدیلبرایبالاییقابلیتنیزمناسبهندسی

مشخصات فنی و ضوابط طرح: بخش چهارم

موقعیت پهنه در جزیره

پهنهاینمساحت.استشدهواقعجزیرهمرکزدرتقریباهندورابیجزیرهپارکتم
بایراراضیهمچنینقدیمیهایباغشاملحاضرحالدروبودههکتار236
ذبجمنظوربهمناسبومتمایزفضاییایجادهدفباپیشنهادیطرحدر.است

لکاوجانورنگریهایسایتهمچونایشدهتجربهکمترهایکاربری،گردشگر
موزهکپارآکواریوم،وآبیپارکشناسی،گیاهپارکویژه،وحشباغنگری،پشت
.یافتخواهداستقرارمحدودهایندرغیرهومرجانیجزایر
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شبکه های دسترسی

بهوپهنهشمالیقسمتدرکهاستجزیرهاصلیراهامتدادموجودوضعدرپارکتمپهنهاصلیدسترسی
راآنمعبراینکیفیت.شودمیمنشعبجزیرهشرقدرموجوداسکلهازوشدهکشیدهغرببهشرقصورت

.کندمیتامینموجودوضعدرراپارکتممحدودهشمالیدسترسیودهدمیقرارروجیپهایراهجزء
.اندگرفتهشکلجزیرهدرارگانیکصورتبهکههستندمالروکیفیتبامحدودهاینهایراهسایر

فرم استقرار

2300پارکتمپهنهدرزمینطولمتوسط
ترتیباینبه.استمتر1000آنعرضومتر

وولطدردوبهیکتناسببازمینکشیدگی
جزیرهجنوببهشمالجهتدرتقریباعرض

.استهندورابی

وضعیت طبیعی زمین

سهاتصفربینپارکتمپهنهدرغالبشیب
نیمهدرنیزغالبشیبجهت.استدرصد
وشرقشمالوشرقجهتدرپهنهاینشمالی

وشرقجهتدرنیزپهنهجنوبینیمهدر
.استغربیجنوب

کهداردقرارایمحدودهدرجزیرهپارکتم
عاملهمینوترپایینپیرامونازآنارتفاع
فضاهایسایرازآنفضاییتفکیکباعث

ازهپهناینارتفاعاختلاف.شودمیپیرامونی
کزمرازولینیستتوجهقابلجنوبتاشمال
.دیابمیافزایشارتفاعشرق،وغرببهجزیره
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عناصر طبیعی مصنوع

اآنهدورکهاستجزیرهقدیمیهایباغشاملپارکتممحدودهمرکزیوشمالیهایبخش
(قیچهایهبوت)پراکندهگیاهیپوششپهنهاینازهاییبخش.استگرفتهصورتدیوارچینی

رسایازآنگیاهیپوششمحدوده،ایندرآبهایمسیلوجوددلیلبهاین،برعلاوه.دارد
.استتربیشجزیرهنقاط

مشخصات عملکردی طرح

عموماهاپارکتمبنابراین.استخاصمفهومیگذاشتننمایشبهآنهدفکهاستتفریحیپارکنوعیپارکتم
بهشابهمبازفضاهایوهاپارکبهنسبتراایملاحظهقابلهایتفاوتفضایی،الگویوعملکردمفهوم،لحاظبه

.گذارندمینمایش
عموضوبهنسبتمفهومیرویکردیگرفتننظردرهندورابی،جزیرهپارکتمطراحیدرموثرعواملازیکی
نظرردپارکاینطراحیاصلیایدهواقعبه.است"جزیرهگیاهیوجانوریکمیابوخاصهایگونهزندگی"

ازاستفادهکهاستذکربهلازم.استبودهفضابهدهیشکلبرایطراحیموردزمینهازبرخواستهموضوعیگرفتن
ارتباط،زیرفضاهاازاستفادهنوعجملهازآنجوانبتمامونشدهخلاصهآنشکلیالگویدرتنها،(تم)موضوعاین

مهمکتهنشکلی،مباحثازفارغ.گیردمیبردرراآنسختونرممنظرچگونگیویکدیگربامختلفهایبخش
وضوعمازهدفشد،اشارهآنبهنیزپیشترکههمانطور.استبودهمجموعهزیرفضاهایعملکردچگونگیمدنظر،

اینبهلنیراستایدربنابراین.استجزیرهاینگیاهیوجانوریهایگونهزندگیگذاشتننمایشبهنظرمورد
وطراحیآن،بهتوجهباکارکردیلحاظبهچهوشکلیلحاظبهچهبایستیمیمختلففضاهایهدف،
.گردندریزیبرنامه
ایهابنیوفضاهاازایمجموعهپیوندد،میوقوعبهپارکاینمختلفهایبخشدرعملکردیبحثمورددرآنچه
وشتکهایشیوهیاوزیستطبیعیبسترجانداران،اینگیریشکلورشدطبیعیمراحلیاهاآندرکهاست
پاسخرانظرموردموضوعآموزشیرویکردکهزیرفضاهااینبرعلاوه.شودمیگذاردهنمایشبههاآنصید
،هاآلاچیقها،رستورانوهاکافهنظیرفضاهایینیزتفرجیـتفریحیرویکردبهپاسخگوییمنظوربهگویند،می

مدلیهارائطرحی،چنینازکلیهدف.استگرفتهقرارنظرموردمجموعهدرقبیلاینازفضاهاییوبازیفضاهای
ازاظتحفضمنکهمکانیاست؛جزیرهمحیطیـزیستهایارزشمدیریتوحفاظتبرایاکولوژیکیـاقتصادی

وآموزشیتفریحی،هایبرنامهواکوتوریسمحضوربرایرامحملیآن،موجودجانوریوطبیعیزیستمحیط
.کندمیتامینآننیازموردتحقیقاتی

دوردپارکتمآن،بهمربوطمقرراتوضوابطوزمینویژهخصوصیاتپایهبرومفهومیریزیبرنامهاساسبر
:استشدهساماندهیزیرشرحبهعمدهبخش

اصلیکارکردهای•
وابستهکارکردهای•
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جواهراتومرواریدهنری،محصوالتحراجمرکزونمایشگاه•
ابمبنادریامحصولاتارایههدفباقیمتیجواهراتومروارید،هنریمحصولاتحراجمرکزونمایشگاهمجموعه
زیربنای.شدخواهداحداثمترمربع80000مساحتبهزمینیدروپارکتمشرقیشمالدرمرواریدمحوریت

.بودخواهدطبقهیکدرومترمربع24000مجموعهاینساختمان

خشکیاکوسیستموحشحیاتآموزشمرکز•
بهمندقهعلاگردشگرانبرایکنندهسرگرموآموزشیهایبرنامهبهخشکیاکوسیستموحشحیاتآموزشمرکز

بهمترمربع10سرانه)نفر50ظرفیتبامرکزاین.پرداختخواهدخشکوگرماکوسیستموحشحیاتوطبیعت
درومترمربع500مرکزاینزیربنای.شدخواهداحداثمترمربع1200مساحتبهزمینیدر(کاربرنفرهرازای
.شدخواهداحداثطبقهیک

مرجانیجزایرموزهپارک•
مرجانیجزایرموزهپارک.روندمیشماربهدریاییهایاکوسیستمدرزندهعناصرازیکیعنوانبههامرجان

یربنایزباساختمانیازمجموعهاین.گذاردمینمایشبهراهااکوسیستماینزیستیتنوعوطبیعیهایجلوه
سرانه)نوبتهردرگردشگرنفر400موزهپارکاینظرفیت.استشدهتشکیلطبقهیکدرومترمربع16000

.است(کاربرنفرهرازایبهمترمربع40

ماجراجوییپارک•
ازفادهاستآموزشکوتاهیزمانمدتازبعدتوانندمیکنندگاناستفادهآندرکهاستپارکیماجراجوییپارک

ازورعبتوانمیهافعالیتاینجملهاز.کنندآغازراماجراجویانههایفعالیتایمنیمقرراتوقوانینوتجهیزات
جالبجربهتتواندمیکهبردنامغیرهوحیواناتکناردرطبیعیکاملافضایمیانگذاروگشتدرطنابیهایپل

بهسال12زیرکودکانحتیونداردسنیمحدودیتپارکاینبهورود.آوردوجودبهگردشگرانبرایراجذابیو
متپهنهدرهندورابیجزیرهماجراجوییپارک.کنندتفریحپارکایندرتوانندمیدیدهآموزشمربیانهمراه
.شدخواهداحداثمترمربع30000مساحتبهزمینیدروپارک

ویژهآبیپارک•
همچونمتنوعتفریحیفضاهایهاآندرکههستندتفریحیهایپارکهایزیرمجموعهازآبیهایپارک

این.شدخواهدایجادغیرهوها،دلفینواقیانوسیماهیاندنیایسواری،موجشنا،استخرهایآبی،هایسرسره
جزیرهیآبپارکدر.اندشدهتشکیلخموپیچپرسطوحوبیشترشیبازبیشتر،هیجانایجادبرایفضاها

این.شدخواهداحداثایشدهتجربهکمتروویژهفضاهایشد،خواهدایجادپارکتمپهنهدرکههندورابی
مترمربع20000مساحتبهزمینیدر(کاربرهرازایبهمترمربع10سرانه)لحظهدرنفر800ظرفیتباپارک

.بودخواهدطبقهیکدرومترمربع8000کاربریاینساختمانزیربنایشود،میاحداث

(آکواریوم)آبزیردنیایمرکز•
اقیانوسرمگهایآبآبزیانزیستیتنوعنمایشمنظوربهکهبزرگابعادبااستآکواریومیزیرآب،دنیایمرکز

نفر400ظرفیتبامرکزاین.شدخواهداحداثجزیرهپارکتمدرفرد،بهمنحصروزندهطوربهفارسخلیجو
ویژهمعماریباومترمربع4000زیربنایباساختمانیدر(کاربرهرازایبهمترمربع10سرانه)کنندهاستفاده
.بودخواهدگردشگرانجاذب

ویژهوحشباغ•
تمدرخاصمناطقطبیعتواکوتوریسمبهمندعلاقهگردشگرانبرایفضاییارایهمنظوربهویژهوحشباغ

منطقهوحشحیاتمعرفیرویبراصلیتمرکزوحشباغایندر.شدخواهداحداثهندورابیجزیرهپارک
مساحتبهزمینیدر(کاربرهرازایبهمترمربع20سرانه)نفر300ظرفیتباوحشباغاین.بودخواهد

.بودخواهدطبقهیکدرومترمربع6000پهنهاینساختمانزیربنای.شدخواهداحداثمترمربع60000
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نگریپشتلاکسایت•
تاسعقابیپوزههایپشتلاکنامباهاپشتلاکازانقراضحالدرونادرایگونهدارایهندورابیجزیره

روینااز.شودمحسوبجزیرهگردیطبیعتگردشگرانبرایویژههایجاذبهازیکیعنوانبهتواندمیکه
عنوانبهاست،هاپشتلاکاینگزینیلانهوآمدورفتمحلکهجزیرهجنوبایماسهسواحل
فصلودنبمحدودبهتوجهبا.استشدهگرفتهنظردرنگریپشتلاکسایتاحداثبرایمکانترینمناسب

محدودیزنسایتاینگردشگرانتعدادفضاها،اینمحیطیزیستبالایحساسیتوهاپشتلاکگذاریتخم
باساختمانیآندرکهشدخواهددایرمترمربع5000وسعتبازمینیدرنگریپشتلاکسایت.بودخواهد

رانگردشگتوسطکههاییعکسنمایشبراینمایشگاهینیزواستراحتمنظوربهمترمربع50زیربنای
.شدخواهداحداثشده،گرفته

مدیوجزربینمنطقهجانورنگریسایت•
ازعیمتنوانواعزیستگاهمدی،وجزربینناحیهدرشدنواقعدلیلبهپارکتمشمالوجنوبازایمحدوده
تطبیعاینازساحلکناردرزدنقدموغواصیطریقازتوانندمیگردشگرانکهاستدریاییجانداران

جلوگیریوجزیرهزیستیمحیطبالایحساسیتدلیلبههافعالیتاین.ببرندلذتمدیوجزرناحیهزیبای
تسای.یافتخواهداستقرارپارکتمشمالوجنوبدرشدهکنترلصورتیبهمحیطیزیستتخریباز

ایندر.شدخواهداحداثجزیرهپارکتمدرمترمربع5000مساحتبامدیوجزرمنطقهبینجانورنگری
وهاعکسنمایشنیزوکنندگاناستفادهاستراحتمنظوربهمترمربع50زیربنایباساختمانیکپهنه

.استشدهگرفتهنظردرمنطقه،اینتصویرهای

دریاییزیستآموزشیوپژوهشیمرکز•
رویبرمیدانیمطالعاتباکهاستگردشگریوعلمیمرکزیکدریاییزیستآموزشیوپژوهشیمرکز

ستزیدانشمندانتوسطجزیرهسواحلمدیوجزربینمنطقهو(هاپشتلاکویژهبه)دریاییجانداران
اینعلمیدستاوردهایباآشناییهمچنیندهند،میانجامعلمیهایفعالیتمختلففصولدردریایی

گردشگریهجنبمرکزاینبه،مندعلاقهپژوهشگرانوگردشگرانحضوربافیلموعکسازاستفادهبامرکز
در(نفرهرازایبهمترمربع10سرانه)کاربرنفر130ظرفیتبامرکزاین.دهدمیاکوتوریستیوعلمی

مرکزایندر.یافتخواهداستقرارنگریپشتلاکسایتکناردروپارکتمجنوبیسواحلمجاوت
.شدخواهداحداثنیزطبقهیکدرومترمربع1300زیربنایباساختمانی

شناسیگیاهباغ•
دورابیهنـجزیرهخصوصبهومنطقهگیـاهیحیاتمعرفیمنـظوربههندورابیجزیرهشناسیگیاهباغ
تظرفیباهندورابیجزیرهشناسیگیاهباغ.شدخواهداحداثهنـدورابیجزیرهپارکتمازبخشیدر

زیربنایومترمربع15000مساحتبهزمینیدر(کاربرهرازایبهمترپنجسرانه)بازدیدکنندهنفر300
.شدخواهداحداثطبقهیکدرمترمربع،1500
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تجاریمرکز•
هاییتفعالنوعبامرتبطکالاهایومحصولاتارایهبرمتمرکزجزیره،پارکتمدرمستقرتجاریمرکز

،ریدمرواماننددریاییجواهراتهمچونمحصولاتی.بودخواهدپهنهایندرشدهبینیپیشگردشگری
ابوپارکتمشمالدرتجاریمرکزاین.هستندمحصولاتاینجملهاززینتیوقیمتیهایسنگ

47750مساحتبهزمینیدر(کاربرنفرهرازایبهمترمربع30سرانه)لحظهدرنفر700ظرفیت
.شدخواهداحداثطبقهدودرومترمربع21000زیربنایباومترمربع

تجاریواحد•
نهمجموعدر)پارکتمگردشگرانگردشگریوتفریحیروزمرهنیازهایتامینهدفباتجاریواحدهای

هریک)طبقهیکدرمترمربع900زیربنایبامترمربع2550مساحتبههاییزمیندرو(تجاریواحد
هایسوپرمارکتهمچونهاییکارکردشاملتجاریواحدهایاین.شدخواهداحداث،(مربعمتر100

وسایلومنطقه،ویژههایسوغاتیودستیصنایعجزیره،اقلیمباسازگارپوشاکعرضهمراکزلوکس،
.بودخواهدگردشگریهایفعالیتسایروگردیطبیعتدراستفادهموردامکانات

تفریحی-ورزشی-فرهنگیمجموعه•
ابخانه،کتسینما،ونمایشسالنشاملمتنوعیورزشیوتفریحیفرهنگی،فضاهایدارایمجموعهاین

کتاببزرگسالان،ونوجوانانکودکان،برایتفریحوبازیهایکلوپکوچک،اجتماعاتهایسالن
نفر500ظرفیتبامجموعهاین.بودخواهدبدنسازیسالنواستخرمجموعه،رستورانوبوفهفروشی،

پارکتمشمالینیمهدرمترمربع37500مساحتبهزمینیدر(نفرهرازایبهمترمربع15سرانه)کاربر
.بودخواهدطبقهدریکومترمربع7500مجموعهاینساختمانیزیربنای.یافتخواهداستقرار

رستوران•
یکهر)مربعمتر900زیربنایباونفر810ظرفیتباهاییرستورانواحدسهپارکتممجموعهدر

بهیهایزمیندرآنازکنندگاناستفادهبهغذاییخدماتارایهمنظوربهطبقهیکدرو(مترمربع300
.شدخواهداحداثمترمربع3000مساحت

شاپکافیوبوفه•
ابمجموعدرشاپکافیوبوفهواحدهاینوشیدنیوغذاییخدماتارایهمنظوربهجزیرهپارکتمدر

اینزیربنای.شدخواهداحداثکاربرهرازایبهمترمربع7.0سرانهوکنندهاستفادهنفر640ظرفیت
.یابندمیاستقرارمترمربع1500مساحتبههاییزمیندرکهاستمترمربع450واحدها

محیطیتوسعهباهمراهبینابینیطبیعیبازفضاهای•
وگزینیمکانآنجنوبتاشمالازوآنمرکزیمحدودهدرپارکتمشدهبینیپیشهایکاربری
عیطبیبازفضاهایعنوانبهپارکتمغربوشرقدرکاربریفاقدهایپهنه.یافتخواهنداستقرار

.استهکتار16.7فضاهااینمساحتمجموع.استشدهگرفتهنظردرمحیطیتوسعهباهمراهبینابینی
اصاختصسبزفضایبهبینابینیفضاهایاینازدرصد10جزیره،برایشدهتهیهمفهومیطرحاساسبر

.داشتخواهد
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ضوابط ساخت و الگوی طرح

طرح(ایدئوگرام)اولیهایده•
درراتهیافسازمانومنسجمساختاریپارک،تمدرشدهبینیپیشعملکردیفضاهایتنوع

درمیانیدهندهسازمانمحورومرجانیهندسهمفهومیایده.کندمیایجابآنطراحی
هادیپیشنطرحدرکههمانطور.استآمدهامراینکمکبهزیادیمیزانبهآبراههیکقالب
ونیدر(آبراهه)محورازمرجانی،هایچندضلعیبرمنطبقفضاییتقسیماتشود،میدیده

وبزستودهتراکمبرهندسیتراکماینودارندکاهندهتراکمیبیرونسمتبهپارکتم
بهرونبیازحرکتباکهطوریبهاست،منطبقپارکتمدرساختمانیتودهتراکمهمچنین

هایکاربریبهمربوطهایساختماناستقراروگیاهیپوششتراکمبرپارکتمدرون
نسازمامیانیآبراههپیرامونپارکتمعملکردیفضاهایکلیه.شودمیافزودهمربوطه

میانباطارتبرقراریبرعلاوهندارددریاباارگانیکارتباطهیچگونهکهآبراههاین.اندیافته
جاذبهایجادوآبی،پارکوشیرینآبمصنوعیهایدریاچههمچونآبیهایکاربری

شکیخهایاکوسیستمازبخشیارتقادهندهتفریحی،هایقایقمحملعنوانبهگردشگری
کهاستایگونهبهپارکتمدرمنظرگیاهیپوششطراحیوفرم.هستنیزپارکتمدر

گیاهانباشدهطراحیسبزوبازفضاهایدارای،آبراههحولتردرونیهایچندضلعی
بهرویپیشبااست،شدهتعریفهایکاربریبامتناسبسازیکفوترمتنوعپیشنهادی

کمتراکمتروترطبیعیگیاهیپوششباطرحرویم،میپیشبیرونیهایچندضلعیسمت
اببکرسواحلپارک،تمجنوبیوشمالیانتهایدو.بودخواهدمواجهسازیکفحداقلبا

بهندمعلاقههایاکوتوریستبرایجذابیمکانکههستندباالمحیطیزیستحساسیت
.وندرمیشماربهمدیوجذربینمنطقهدردریاییمتنوعجانورانرصدونگریپشتلاک

نوعت.دارندقراراصلیجادهپشتدروپارکتمدروندرفضاهااینبامرتبطهایساختمان
اتسازدمیفراهمراامکاناینپارکتمدرفضاکنندهتقسیمهایچندضلعیدراندازه

موردنمکادردرستیبهبتوانندمختلفهایمساحتبابزرگوکوچکمختلفهایکاربری
حراجونمایشگاهیمرکزوتجاریمرکزیعنیبزرگنسبتاکاربریدو.یابنداستقرارنظر

یانیمآبراههازدورترشاناندازهبزرگیوکاربرینوعدلیلبهقیمتی،هایسنگومروارید
.اندشدهیابیمکانهستند،نزدیکاصلیجادهبهکهبزرگضلعیششدودر
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طرح پیشنهادی

ردنظمبهراهاآنکهاستایرابطهومحورهاها،کانونها،پهنهازمتشکلهندورابیجزیرهفضاییسازمان
ازبعیتتبهپیرامونیدسترسیحلقههندورابی،جزیرهفضاییسازماندردهندهنظمعنصرترینمهم.آوردمی

سازمانایندرنیزدریاییفانوسوهندورابیگاهسکونتفرودگاه،بندرگاه،هایفعالیتواست؛جزیرهشکل
هندورابیآرامجزیرهجامعطرحدراثرگذارهایرهیافتترینمهم.روندمیشماربهمهمکانونینقاطدهی،

:ازعبارتند

ایعهتوسانتظاراتبهنگاهیباآنازحداکثریحفاظتوجزیرهاکولوژیکهایظرفیتوویژگیبهتوجه.
طرفدارانوگذارانسرمایهجذبهدفباجزیرهگذاریسرمایهوگردشگریهایظرفیتبهتوجه

.آرامشوسلامتگردشگری
فضاییـمکانیچیدمانواستقراردرهاآنکالبدیالزاماتوهافعالیتسازیهموسازگاریبهتوجه.
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ضوابط و مقررات پیشنهادی

جزیرهآوازه•
درمکانیموقعیتوبخشیفرحوآفرینیآسایشخصلتومنطقهفرهنگیخصلتبهتوجهباهندورابیجزیره

ردبایدآوازهاینهویتومفهومنمودواستگرفتهنام«آرامشجزیرههندورابی،جزیره»کیش،جزیرهکنار
.شوددیدهجزیرهاجراییوایبرنامهسطوحتمامی

قالبنقش•
وکالبدیفعالیتی،طبیعی،هایسیستممختلفهایبررسیاساسبرهندورابیآرامجزیرهبرایشدهتعیین
دریاریگردشگویژه،اقامتیگردشگریمحور،طبیعتگردشگریانواعراستا،ایندر.استگردشگرینهادی،

عالیتیفبارگذاریبرایشدهتعیینعملکردهایگردشگریکلانحوزهازرسمیدادهایرویگردشگریومبنا
اسیاسمغایرتهندورابی،جزیرهشدهتعیینعملکردونقشدرتغییرهرگونهواستهندورابیآرامجزیرهدر

.شودمیتلقی

(دریامتر60حریم)توسعهکلیحدودوجهات•
اراضیدرمتر60عمقبهساحلخطازکه)دریامتری60حریمبههندورابیآرامجزیرهتوسعهکلیحدود

.استممنوعآنازخارجسازوساختوبودهمحدود،(استشدهگستردهساحلی

عمومیالزامات•
اییمعنعناصروفرهنگیوبومیهایارزشافزایهمارتباطمبنایبربایدهمگانی،فضاهایومعماریطراحی

وابستههریشمنظروسیمافنیکمیتهبنداینوضعیتتشخیصبرایصالحذیمرجع.پذیردصورتمبنادریا
.استهندورابیتوسعهوگذاریسرمایهشرکتشهرسازیوعمرانمعاونتشهرسازیمدیریتبه

میتهک"شهری،منظروسیماهایطرحوهاساختمانکلیهحجمونماطراحیتأییدوکنترلبررسی،مسئول
ویگذارسرمایهشرکتشهرسازیوعمرانمعاونتشهرسازیمدیریتبهوابسته"شهریمنظروسیمافنی

.استهندورابیتوسعه

یواحدهادربندیدانهومصالحرنگ،وجنسفرم،نظرازپیرامونیبناهایبابناحجممیانهماهنگیایجاد
جزیرهصخاهایمزیتبهتوجهوکشورجنوبساحلیمناطقتاریخیوفرهنگیطبیعی،بسترباوهمسایگی

.استالزامیهندورابیآرام
هبوشودمیتشویقهاجدارهونماهادرآناجرایوبومیوسنتیهایسبکازجدیدتفسیرهایـتبصره
.شودمیدادهترجیحصرفتقلید

یژهوبههاساختماندربادگیرکالبدومفهومازاستفادهجزیره،بومیومندهویتسیمایایجادراستایدر
.شودمیتوصیهویلایی،ومسکونیهایساختمان

وفنیتمهیداتگرفتندرنظرباقائممحوربهنسبتانحرافدرجه30زاویهتاموربدیوارهایاحداث
.استبلامانعفضایی،محصوریت

پنجمنمایوبامخط•
بنایدرتلفیقبهمنوطجزیرهعمومیهایساختماندرمنطقهاقلیمبامنطبقمصالحباشیبدارسطحاحداث

.شوداجراآنازبخشییاوبامکلدرتواندمیسطحایناست؛مجازساختمان
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نمارنگومصالح•
وبدنهدراستفادهبرایآفتابمستقیمتابشمیزانبودنبالاعلتبههندورابیآرامجزیرهغالبوزمینهرنگ
سفید،صورتبهالمقدورحتیوجزیرهطبیعیرنگباکاملهماهنگیدربایدها،ساختمانفرعیواصلینمای
.باشدخاکیوکرم

درهارمونیایجادوبخشیتنوعراستایدرومکملرنگعنوانبهروشنهایرنگسایرازاستفادهـ1تبصره
کممساحتیدرتزییناتصورتبهبومیمعماریهایموتیفباهمخوانومتناسبمصالحباجزیره،سیمای

.استمجازکمیتهتأییدازپسساختمان،نمایکلسطح%20تراز
%5دررحداکثنما،غالبرنگبامتناسبرنگیشناسهومناسبمصالحباتیرههایرنگازاستفادهـ2تبصره
.استمجازکمیتهتأییدازپسساختمان،نمایکلسطح

ریبضباومنطقهبومیمعماریباهماهنگیدربایدها،ساختمانفرعیواصلینمایوبدنهدرغالبمصالح
بومیخلمتخلساختمانیمصالحازاستفادهراستاایندر.باشدسفیدسیمانپلاسترمانندپایینحرارتی
.شودمیتوصیهچندلچوبو(آهکی)محلیگچمحلی،سنگهمچون

بامرتبطهایساختمانازبرخیسقفپوششدر(نخلیدرختانبرگوشاخ)سونازاستفادهـ1تبصره
.شودمیتوصیهگردیطبیعت
یناشمحیطیگرمایکاهشراستایدرهاساختمانفرعیواصلینماهایدربراقمصالحازاستفادهـ2تبصره

.استممنوعتابشانعکاساز
مجازهایرنگبامتناسبایمنی،نکاتوضوابطرعایتباآجرومصنوعیهایسنگازاستفادهـ3تبصره
.استمجازضوابط،ایندرمندرج
.استممنوعآنمشابهمواردوسرامیکی،(رومینماهایبهموسوم)بریسیماننماهایازاستفادهـ4تبصره

شهریسازیکفسیمای•
.استممنوعپیادهمسیرهایومعابربرایآفتاب،تابشیانرژیبالایجذبدلیلبهرنگتیرهمصالحازاستفاده

نماجزییاتواندازیسایه•
آسایشافزایشهایرهیافتازیکیعنوانبههاساختمانوعمومیمعابردراندازیسایهافزایشمنظوربه

میتوصیهزیرراهکارهایجمعیوعمومیفضاهایبهمردمجذبومرطوبوگرمهایمحیطدرمحیطی
:شود

مناطقدرعمومیبازفضاهایطراحیدردریاسمتبهگیریجهترعایتوخطیالگویازاستفاده
.سبکهایسقفواندازسایهعناصرصحیحگزینیمکانواستفاده.ساحلی

واردیهایتورفتگیدرودرهاهاپنجرهداشتنقرار.اندازیسایهمنظوربه(درختان)فضاهانرمازاستفاده.
ارتباطیفضاهایدرمحصوریتایجاد.
هاساختماندومدرسقفوجدارهازاستفاده.

هببازهایتراسودریاسمتبهشدهگیریجهتوگستردهبازشوهایدارایهاساختمانشودمیتوصیه
.باشندساختمانیهایبدنهاصلیعناصرعنوان

نمادرنورپردازیوتابلوهاوعلایم•
فقطابلوهاتنصببنااحداثازپسوشودبینیپیشبنامعماریطرحدربایدبناهاکلیهتابلوهاینصبمحل

.استمجازرسیده،کمیتهتأییدبهکهمعماریطرحدرشدهبینیپیشهایمحلدر

.برسدیتهکمتأییدبهوتهیهبایدتفریحیمراکزودولتیعمومی،تجاری،هایساختمانکلیهنورپردازیطرح
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گیاهیپوشش•
باشد،زیرهجاکولوژیکیتحملآستانهبامتناسببایستیجزیرهدرکاشتقابلگیاهیپوششمطلوبسطح
.یابنداستقرارجزیرهساحلخطازحریمفاصلهحفظباپراکندهوکوچکهایلکهصورتبهیعنی
بهمقاومتپایهبرمرطوب،وگرماقلیمبرایمناسبوهندورابیجزیرهدرکاشتجهتگیاهیهایگونه

.شودمیپیشنهادپسابباآبیاریامکاننیزوکمآبینیازوجغرافیاییتناسبهوا،بالایدمایخشکی،

زیستمحیطازحفاظت•
دهشحمایتهایگونهزیستگاهمرجانی،سواحلمانندهندورابیآرامجزیرهطبیعیهایارزشاحیایوحفظ

وجمعیتیهایبارگذاریافزایشهرگونهواستالزامی...وبومیدرختانباغات،دریایی،پشتلاکجملهاز
.شودمیمحسوباساسیمغایرتای،جزیرهدرونوساحلیحساسهایمحدودهدرعملکردیـکالبدی

وئولانهغیرمسگیریبهرهوجزیرهپذیرآسیبوحساسدریاییاکوسیستمتخریبازجلوگیریراستایدر
دریافتو(EIA)محیطیزیستارزیابیطرحتهیهکالبدی،وفضاییبارگذاریدرطبیعیمنابعازحدازبیش

ساختازقبلوهاپروژهطرحتهیهازپسموضعیهایپروژههمهبرایصلاحذیهایسازمانازآنتاییدیه
.استضروریهاآن

طمحیداردوستوبرقیمدرننقلیهوسایلازاستفادهتنهاهندورابیآرامجزیرهدرجابجاییوترددبرای
.استممنوعهندورابیآرامجزیرهدرفسیلیسوختباخودروهایورودوبودهمجاززیست

ضوابطسایر•
ازمانسمالکیتدرکههندورابیجزیرهدرکشوراتباعبهآناجارهیافروشترتیبوزمینازاستفادهنحوه

میتعیینسازمانعمرانیهایبرنامهرعایتباووزیرانهیاتمصوبمقرراتطبقاست،کیشآزادمنطقه
.بودخواهدمربوطمقرراتاجرایمسئولکیشآزادمنطقهسازمان.شود

افترهیابنیه،وجزیرهمعابردراندازیسایهافزایشودریاازبرخاستههوایجریانازگیریبهرهرهیافتدو
.گیرندقرارتوجهموردبایدوهستندهندورابیآرامجزیرهدرسازهاوساختتمامیبرایشدهتوصیههای
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بررسی ریسک های طرح

موردگذاریسرمایهومالیبازارهایدرکهمختلفیابزارهای.استشدهعجینریسکبامالیبازارهایماهیت
.هستندهمراهریسکازمقادیریبااستثنابدونمی گیرندقرارمعامله
انواعریسک.داردوجودهموارهوباشدمثبتومنفیمی تواندواستآیندهدراطمینانعدممعنایبهریسک

تلفمخافرادبرایریسکمیزان.نموداتخاذرامختلفیرویه هایبایدریسکانواعبرابردروداردمختلفی
افرادمقابلدروبودهکمترریسکباگذاریسرمایهگزینه هایدنبالبهریسک گریزافراد.استمتفاوت

.هستندبیشتریریسکپذیرشبهحاضربالاتر،بازده هایکسببرایریسک پذیر
درذاریگسرمایهمنظوربهشدهشناساییهایریسکازبرخیشدهعنوانمفاهیمبهتوجهباواساساینبر

:گرددمیمعرفیذیلشرحبهطرح

طرحازبرداریبهرهوساختدورهدرشهریهایزیرساختتوسعهعدم
طرحبرداریبهرهجهتریزیبرنامههایسالدرهندورابیجزیرههمگنتوسعهعدم
دریریزبرنامهمطابقهدفگردشگرجذبمنظوربههندورابیجزیرهارتباطیهایزیرساختتوسعهعدم

طرحبرداریبهرهدوره
طرحبرداریبهرهدورهدرشدهبینیپیشگردشگرهدفجمعیتبهدستیابیعدم
ساختدورهدربالاخصطرحدرشدهبینیپیشمقدارازبیشتورم

ریسک ها: بخش پنجم


