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خانه دریابسته پیشنهادی : عنوان طرح

اقامتی: کاربری 

مترمربع1،507،000: مساحت زمین 

هندورابیجنوب غربی جزیره اراضی : موقعیت 

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

شاخص های اقتصادی طرح

ریالمیلیارد 33،930: ثابتسرمایه

ریالمیلیارد 1،346: سرمایه در گردش 

درصد30: نرخ تورم سالیانه 

درصدIRR :35/ بازده داخلی نرخ

ریالمیلیارد NPV :17،896/ ارزش خالص فعلی 

سالPBP :8/ دوره بازگشت سرمایه 

ضوابط ساخت و بهره برداری طرح

درصد26: تراکم ناخالص

درصد5.8: سطح اشغال 

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

سال5: دوره ساخت 

سال15: دوره بهره برداری 

خلاصه طرح
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معرفی طرح

لندمایکهگردشگرانیاقامتیامکاناتساختنفراهمهدفبادریاخانهمجموعه
زرویکازبیشهندورابیجزیرهطبیعیهایجلوهوآرامشازبردنلذتبرای

.استشدهبینیپیشباشند،داشتهاقامتآندر
کاملافضاهاییبامجللواستاندارداقامتیواحدنوعدودارایمجموعهاین

کیفیتبالایسطحازکهاستخدماتیامکاناتباومستقلوخصوصی
.برخوردارند

هستندباطارتدردریابامستقیمغیریامستقیمطوربهویلاهااینتمامیتقریبا
.استجذابتفریحیوخدماتیمراکزدارایآنهااطرافبازفضاهایو

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
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10% 2 50000 250000 500 ویلای لوکس 1

25% 2 112500 225000 1500 ویلای استاندارد 2

35% 1 1000 2850 100 واحد تجاری 3

20% 1.5 3000 10000 200 تفریحی-ورزشی -مجموعه فرهنگی  4

- - - 147950 800 فضای باز و سیز 5

30% 1 2100 7000 1890 رستوران 6

20% 1 1050 5250 1500 بوفه و کافی شاپ 7

- - - 858950 - فضاهای باز و سبز بینابینی 8

5.8% - 169650 1507000 - مجموع
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1401سال مبنای محاسبات

1,507,000(مترمربع)مساحت زمین 

48,760,000(ریال)میانگین ارزش واگذاری هر مترمربع زمین 

5,143,692,400,000(ریال)برآورد هزینه اجاره سالانه زمین 

200,000,000(ریال)برآورد هزینه ساخت هر مترمربع 

33,930,000,000,000(ریال)برآورد هزینه ساخت کل 

340(نفر)ظرفیت اشتغال 

%30نرخ تورم سالانه

%12تنزیلنرخ

%36نرخ افزایش اجاره بهای سالانه

2,931,720,000,000(ریال)برآورد هزینه بهره برداری سالانه 

7,291,240,000,000(ریال)برآورد درآمد سالانه 

5(سال)دوره ساخت 

15(سال)دوره بهره برداری 

20(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
1402-8,822000
1403-11,468000
1404-14,909000
1405-19,381000
1406-25,196000
14070-10,153-14,15135,193
14080-11,371-18,39645,751
14090-12,736-23,91559,477
14100-14,264-31,08977,320
14110-15,976-40,416100,516
14120-17,893-52,541130,671
14130-20,040-68,303169,872
14140-22,444-88,795220,834
14150-25,138-115,433287,084
14160-28,154-150,063373,209
14170-31,533-195,082485,171
14180-35,317-253,606630,723
14190-39,555-329,688819,939
14200-44,301-428,5941,065,921
14210-49,618-557,1721,385,698

NPV17,896( / میلیارد ریال)ارزش خالص فعلی 

IRR35%/ نرخ بازده داخلی 

PBP8( / سال)بازگشت سرمایه دوره 

شاخص های ارزیابی اقتصادی طرح
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مشخصات وضع موجود

هاییقابلیتازبرخورداریدلیلبههندورابیجزیرهدرنظرموردهایمحدوده
همچنینوجزیرهشدهطراحیوسبزپارکتمبهمناسبمنظرودیدهمچون

طرحداشتنوساحلبودنایصخرهآفتاب،غروبزماندرخصوصبهدریا
رفتهگنظردراقامتیاستانداردولوکسهایکاربریایجادبرایمناسبهندسی

.استشده

مشخصات فنی و ضوابط طرح: بخش چهارم

موقعیت پهنه در جزیره

کهآنازبخشیکهاستشدهتشکیلمجزامحدودهسهازدریاخانهمجموعه
.استشدهواقعجزیرهغربیجنوبساحلدردارد،مساحتهکتار94.4حدود

امتداددرکهمرکزیبخش.استکاربریفاقدحاضرحالدرمحدودهاین
برخورداریدلیلبهدارد،مساحتهکتار8.18وگرفتهقرارپارکتمهایجداره

ویلاهااستقراربرایپارکتمسبزوآبیپهنهبهمناسبومطلوبمنظرودیداز
پهنهارکندروجزیرهشرقیساحلامتداددرنیزدیگربخشی.یابدمیاختصاص

توانمیمجموعدر.استهکتار5.37آنمساحتویافتهاستقرارساحلیدهکده
یپیشنهادهایکاربریاحداثبرایرامختلفیهایمزیتهامحدودهاینگفت
.دارنددریاخانه
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شبکه های دسترسی

درواقعاسکلهازکهاستجزیرهداخلیاصلیدسترسیشاملموجودوضعدردریاخانهشرقیپهنهدسترسی
هایراهنیز،دریاخانهغربیجنوبپهنهدر.داردامتدادغربیـشرقیجهتدروشدهمنشعبجزیرهشرق

.کنندمیفراهمراجزیرهساحلازبخشایندسترسیشرقبهغربوجنوببهشمالصورتبهمالرویی

فرم استقرار

متر700غربیجنوبپهنهدرزمینطولمتوسط
بازمینکشیدگیاینکهاستمتر350آنعرضو

هتجدرتقریباعرضوطولدرپنجبهیکتناسب
ساحلامتداددروشرقیجنوببهغربیشمال
850زمینطولمتوسطمرکزی،محدودهدر.است
وهفتبهیکتناسبباومتر100آنعرضومتر
پهنهدر.استهندورابیجزیرهپارکتمامتداددر

عرضومتر1600زمینطولمتوسطنیزشرقی
شرقیساحلامتداددرکهاستمتر350آن

شدهکشیدهجنوببهشمالجهتدروجزیره
.است

وضعیت طبیعی زمین

تاصفردریاخانهغربیجنوبپهنهدرغالبشیب
اتدوبینشرقیومرکزیهایپهنهدرودرصد1.5

.استدرصدشش
یبخشوغربیجنوبپهنهدرنیزغالبشیبجهت

وغرب،جنوبوغربجهتدرمرکزیمحدودهاز
وشمالجهتدرمرکزیمحدودهوشرقیبخشدر

جنوبدرهاپهنهاینارتفاع.استشرقشمال
افزایشمرکزبهساحلیلبهازجزیرهشرقوغرب
رسایازبییشترمرکزیمحدودهارتفاع.یابدمی

ریبردانقشهبهتوجهبااخنلافاین.استمحدوده
.استمترچهارحدودگرفتهصورت
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عناصر طبیعی مصنوع

سازوساختهیچوبودهبکرکاملازمیندریا،خانهپهنهغربیجنوبمحدودهجنوبینواردر
اهیگیپوششتوسطپهنهاینازهاییبخش.استنگرفتهصورتآندرانسانیدخالتو

.استشدهپوشیده(ایبوته)طبیعی
.شدخواهدبرچیدهپیشنهادیطرحدرکهدارد،قرارموجودوضعدرابنیهشمالینواردر

در.دهدمیتشکیلپوششبدونوبایرهایزمینراپهنهایناراضیازایعمدهبخش
وهنددمیتشکیلبایراراضیرازمینازتوجهیقابلبخشنیزشرقیومرکزیهایبخش

.خوردمیچشمبهپراکندهصورتبه(قیچهایبوته)هاییبوتهمناطق،برخیدر

مشخصات عملکردی طرح

ازشبیفرصتیدرهندورابیجزیرههایجاذبهازمایلندکهگردشگرانیاقامتبرایاستایمجموعهدریا،خانه
وتفریحیـورزشیـفرهنگیمجموعهاستاندارد،ولوکسویلاهایشاملمجموعهاین.ببرندبهرهروزیک

جنوبتقسمدراستانداردومجللویلاهایعمدهبخش.استکنندگاناستفادهنیازموردپشتیبانهایکاربری
دریاهبمستقیمدسترسیساحلیخطحریمرعایتبالوکسویلاهایآندرکهشدخواهدمستقرجزیرهغربی
سلوکویلاهایاستقرارنوارباجزیرهپیرامونیجادهوورزشپارککهایفاصلهبااستانداردویلاهایودارند
.بودخواهنددریابهمستقیمدسترسیفاقداندکردهایجاد

کارکردهای اصلی-الف

(لوکس)مجللویلاهای•
احداثدریاخانهمجموعهدربالادرآمدیهایگروهازگردشگرانجذبهدفباقیمتگرانومجللویلاهای

این.شدخواهداحداثکاربرهرازایبهمترمربع100سرانهباویلاواحد125مجموعهایندر.شدخواهد
نظردرزمینمجموع.شوندمیاحداثطبقه2دروداشتخواهندزیربنامترمربع50000مجموعدرویلاها
فضاییاسبزمحوطهمترمربع225000واشغالسطحدرصد10احتسابباکاربریاینبرایشدهگرفته

ازارجخدرمربوطهبازوسبزفضایومعابرشبکهبرایکهزمینیازایمابهعلاوهبهواحدهرحیاط)منظرسازی
250000،(باشندنداشتهساختمانبافضاییپیوستگیالزامااستممکنکهاستنیازموردساختمانزمین

.بودخواهدنفر500لوکسویلاهایظرفیتوبودخواهدمترمربع

استانداردویلاهای•
مجموعهدرکاربرنفرهرازایبهمترمربع75سرانهوکنندهاستفادهنفر1500ظرفیتبااستانداردویلاهای

واحدهااینزیربنایمجموع.استواحد375استانداردویلاهایاینتعداد.شدخواهداحداثدریاخانه
باکاربریاینبرایشدهنظرگرفتهدرهایزمینمجموع.شدخواهداحداثطبقه2درومترمربع112500
.بودخواهدمترمربع225000منظرسازیمترمربع168750واشغالسطحدرصد25احتساب
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کارکردهای وابسته-ب

تجاریواحد•
10مجموعدر.شدخواهداحداثدریاخانهگردشگرانروزمرهنیازهایتامینهدفباتجاریواحدهای

.بودخواهدطبقه1.5درومترمربع10000هاآنزیربنایکهشودمیاحداثپهنهایندرتجاریواحد
مترمربع1850واشغالسطحدرصد35احتسابباکاربریاینبرایشدهگرفتهنظردرزمینمجموع

هایسوپرمارکتهمچونکارکردهاییشاملتجاریواحدهایاین.بودخواهدمترمربع2850،منظرسازی
وایلوسمنطقه،ویژههایسوغاتیودستیصنایعجزیره،اقلیمباسازگارپوشاکعرضهمراکزلوکس،
.بودخواهدگردشگریهایفعالیتسایروغواصیشنا،گردی،طبیعتدراستفادهموردامکانات

تفریحی-ورزشی-فرهنگیمجموعه•
خانه،کتابسینما،ونمایشسالنشاملمتنوعیورزشیوتفریحیفرهنگی،فضاهایدارایمجموعهینا

روشی،فکتاب،بزرگسالانونوجوانانکودکان،برایتفریحوبازیهایکلوپکوچک،اجتماعاتهایسالن
بر،کارهرازایبهمجموعهاینسرانه.بودخواهدبدنسازیسالنواسپاواستخرمجموعهرستوران،وبوفه
3000مجموعهاینزیربنای.استنفر200مجموعهاینگنجایشوشدهگرفتهنظردرمترمربع15

مترمربع8000واشغالسطحدرصد20گرفتننظردربابنابرابنبود،خواهدطبقه1.5درومترمربع
.بودخواهدمترمربع10000شدهگرفتهنظردرزمینمجموعشده،منظرسازیفضای

رستوران•
ارایههدفبا(کاربرهرازایبهمترمربع1.1سرانه)نفر1890ظرفیتبارستورانهفتدریاخانهپهنهدر

هارستوراناینازیکهرزیربنای.شدخواهداحداثمترمربع7000مساحتبهزمینیدرغذاییخدمات
آنمنظرسازیفضایودرصد30کاربریایناشغالسطح.شوندمیاحداثطبقهیکدرومترمربع300

.بودخواهدمترمربع4900نیز

کافی شاپ وبوفه 
ایزیربنبایکهرنوشیدنیوغذاییخدماتارائهمنظوربهشاپکافیوبوفهواحد7دریاخانهپهنهدر

درصد20احتسابباکاربریاینبرایشدهگرفتهدرنظرزمینمجموع.شدخواهداحداثمترمربع150
.بودخواهدمترمربع5250شده،منظرسازیفضایمترمربع4200واشغالسطح
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ضوابط ساخت و الگوی طرح

طرح(ایدئوگرام)اولیهایده•
رونقهایفصلدربتواندبایددریاخانهمجموعهشده،بینیپیشبرنامهطبق

500تعدادایناز.دهدجایخوددررامیهماننفر2000حدوددرگردشگری
.بودخواهندمقیماستانداردویلاهایدربقیهولوکسویلاهایدرنفر
بیغرجنوبساحلینواردردریاخانهاصلیبخشجزیرهمفهومیطرحاساسبر

دارایبخشاین.یافتخواهدتوسعهنواراینمجاورشمالیهایزمینوجزیره
وارنددقراردریابامستقیمارتباطدروساحلینواردرکهاستمجللویلای80

نهپه.هستندمستقرنواراینشمالیهایزمیندرنیزاستانداردویلای205
لاهایویارتباطبنابرایندارد،قراراقامتیناحیهدواینفاصلحددرورزشپارک

درهکاستارتباطیهایراهتوسطوغیرمستقیمصورتبهدریابااستاندارد
حلیساجادهسمتبههندورابیسکونتیمنطقهجنوبی-شمالیمعابرامتداد

ویلای45شاملدریاخانهویلاهایمابقی.اندشدهکشیده(پیرامونیرینگ)
زمیندراستانداردویلای170وپارکتمغربیوشرقیهایکرانهدرلوکس

یمقرار(پیرامونیرینگ)ساحلیجادهپشتوجزیرهشرقدرساحلمجاورهای
،اقامتیویلاهایبرعلاوه.بودخواهدغیرمستقیمدریابهشاندسترسیکهگیرند

،تفریحیـورزشیـفرهنگیمجموعهشاملدریاخانهدروابستههایکاربری
تااستشدهسعیمراکزاینیابیمکاندر.هستندهاشاپکافیوهارستوران

وشود،رعایتکالبدیهماهنگیوآساندسترسیمتناسب،توزیعاصلسه
ومعابرتقاطعازحاصلهایگرهدرمراکزاینشود،میمشاهدهطرحدرچنانچه

.دشخواهندمستقرعملکردودسترسینظرازمراتبیسلسلهدهیسازمانبا
کهنرموسختمناظروعملکردیفضاهایچیدمانواستقراردرمفهومیایده
ردخوبیبهاست،دریاامواجازگرفتهالهامونرممنحنیخطوطازگیریبهره

ایندرعملکردوفرمتلفیقباتاشدهسعیوشودمیدیدهمجموعهطراحی
.شودحاصلعملکرددراثربخشیحداکثرایده،
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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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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


