
اکو پارکبسته پیشنهادی 

Faradidsazeh.kish@gmail.com

1

بسته سرمایه گذاری

1401زمستان 

جزیره هندورابی

Faradidsazeh.kish@gmail.com

Kish, Pars Complex, No B28

0934 769 9645

Faradidsazeh.kish@gmail.com

Kish, Pars Complex, No B28

82704446076

0934 769 9645

mailto:Faradidsazeh.kish@gmail.com
mailto:Faradidsazeh.kish@gmail.com


اکو پارکبسته پیشنهادی 

Faradidsazeh.kish@gmail.com

2

اکو پارکبسته پیشنهادی : عنوان طرح

تفریحی و خدماتی، اقامتی، گردشگری، ورزشی: کاربری 

مترمربع8،488،000: مساحت زمین 

هندورابیمرکزی جزیره اراضی : موقعیت 

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

شاخص های اقتصادی طرح

ریالمیلیارد 780: ثابتسرمایه

ریالمیلیارد 231: سرمایه در گردش 

درصد30: نرخ تورم سالیانه 

درصدIRR :58/ بازده داخلی نرخ

ریالمیلیارد NPV :2،597/ ارزش خالص فعلی 

سالPBP :6/ دوره بازگشت سرمایه 

ضوابط ساخت و بهره برداری طرح

درصد21.8: تراکم ناخالص

درصد6.8: سطح اشغال 

(جزئیات به پیوست)طبقه 3.5الی 1: تعداد طبقات 

سال5: دوره ساخت 

سال10: دوره بهره برداری 

خلاصه طرح
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معرفی طرح

ماقلیدرآنغالبطبیعتحفظهندورابیجزیرهتوسعههایسیاستازیکی
ازتوجهیقابلبخشدلیلهمینبه.داردقرارآندرجزیرهکهاستایویژه

سمنعکاکوپارکشکلبهیاوماندخواهدباقینخوردهدستیاجزیرهمساحت
همانیااکوپارک.بودخواهدمنطقهطبیعیهایزیستگاهواقلیمطبیعت،کننده
بخشرداکوتوریسمبسترصحرایی،تفریحاتوگردیطبیعتطبیعی،اراضی

وردیصحرانامکاناتازبودنبرخورداربهتوجهباتواندمیواستجزیرهخشکی
یاهانگبکر،طبیعتبهمندانعلاقهبرایخود،دلدرسبزاستراحتگاهینقاطو
تدسیااراضیاینطبیعت.باشدمغتنمفرصتیهندورابیجزیرهجانورانو

وانسانیمداخلاتاثربرکههاقسمتبرخیدریاوماندمیباقینخورده
ومببازسازینوعیتوسطاند،دادهدستازراخوداکولوژیکارزشخشکسالی

.یافتخواهدارتقاءوشدهاحیاءوحشحیاتوگیاهیپوششخاک،درشناختی

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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2% 1 2500 125000 250 واحدهای سبز، جاذبه های فعالیتی و استراحتگاه
های سنگی

1

0.6% 1 300 49500 300 سوارکاری سحرایی 2

2.5% 1 250 10000 50 آب انبار شرقی 3

0.5% 3.8 100 20000 250 فانوس دریایی 4

30% 1 450 1500 640 بوفه و کافی شاپ 5

- - - 83000 - سایت تاریخی 6

- - - 8199000 - فضاهای باز طبیعی همراه با توسعه محیطی 7

0.04% - 3900 8488000 - مجموع
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سال
هزینه ها

درآمدها
بهره برداریاجاره زمینساخت

14010000

1402-203000

1403-264000

1404-343000

1405-446000

1406-579000

14070-1,424-3,2115,638

14080-1,594-4,1757,329

14090-1,786-5,4279,528

14100-2,000-7,05512,386

14110-2,240-9,17216,102

14120-2,509-11,92320,932

14130-2,810-15,50027,212

14140-3,147-20,15035,376

14150-3,525-26,19545,989

14160-3,948-34,05459,785

1401سال مبنای محاسبات

8,488,000(مترمربع)مساحت زمین 

1,213,834(ریال)میانگین ارزش واگذاری هر مترمربع زمین 

721,211,575,000(ریال)برآورد هزینه اجاره سالانه زمین 

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

780,000,000,000(ریال)برآورد هزینه ساخت کل 

105(نفر)ظرفیت اشتغال 

%30نرخ تورم سالانه

%12تنزیلنرخ

%36نرخ افزایش اجاره بهای سالانه

665,300,000,000(ریال)برآورد هزینه بهره برداری سالانه 

1,168,000,000,000(ریال)برآورد درآمد سالانه 

5(سال)دوره ساخت 

10(سال)دوره بهره برداری 

15(سال)قرارداد مدت

BOLT/ بهره برداری، اجاره و انتقال ساخت،واگذاریشیوه

(اعداد برحسب میلیارد ریال)جریان نقدی طرح مفروضات طرح

NPV2,597( / میلیارد ریال)ارزش خالص فعلی 

IRR58%/ نرخ بازده داخلی 

PBP6( / سال)بازگشت سرمایه دوره 

شاخص های ارزیابی اقتصادی طرح
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مشخصات وضع موجود

به،محورطبیعتگردشگریبهاختصاصبرایشدهگرفتهنظردرهایمحدوده
پیوندجزیره،مرکزیهایبخشدرتوجهقابلمساحتازبرخورداریدلیل

ایهواحهاحداثبرایجزیره،اقلیمیوطبیعیهایویژگیووضعیتبانزدیک
.استبمناسطبیعیبازفضاهایوصحراییسوارکاریفعالیتی،هایجاذبهسبز،

مشخصات فنی و ضوابط طرح: بخش چهارم

موقعیت پهنه در جزیره

وجزیرهمرکزیغیرساحلیهایبخشهندورابی،جزیرهاکوپارکمجموعه
مساحت.شودمیشاملراویژهکاربریبدونساحلیاراضیازهاییبخش

هکتار858محیطی،توسعهباهمراهطبیعیبازفضاهایاحتساببااکوپارک
کهاستجزیرهدریاییفانوسپهنهاین،شاخصکاربریتنهاحاضرحالدر.است
وصخاطراحیباتواندمیپیشنهادیطرحدرونیستمناسبیکیفیتدارای
.شودمحسوبمندعلاقهگردشگرانبازدیدمکانعنوانبهویژه
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شبکه های دسترسی

ازبرمعاین.شودمیتأمینجزیرهاصلیدسترسیطریقازموجودوضعدراکویارکشرقیپهنهدسترسی
رسای.استروجیپصورتبهوداردامتدادغرببهشرقصورتبهومنشعبجزیرهشرقدرموجوداسکله

زیرهجسطحدرارگانیکصورتبهکههستندفرعیمعابراکوپارکغربیوشرقیهایپهنههایدسترسی
ردواکوپارکشرقیپهنهمحدودهازخارجدر.کنندمیتامینرامختلفهایبخشدسترسیوشدهایجاد

.استشدهکشیدهجزیرهدورتادوردرخاکیدسترسیعمدهطوربهنیزساحلیاراضی

فرم استقرار

هگرفتنظردرهایپهنهدرزمینعرضوطولمتوسط
درمتر2800ومتر4000شرقیاکوپارکبرایشده
وطولمتر1100غربیاکوپارکدروشرقیپهنه

بازمینروکشیدگیایناز.استعرضمتر2300
دوبهیکوشرقیپهنهدریکبهیکتقریباتناسب

جهتغربیپهنهدر.استاکوپارکغربیپهنهدر
دهمحدوشرقیپهنهدروجنوبیـشمالیکشیدگی

.استگستردهصورتبهجریرهازوسیعی

وضعیت طبیعی زمین

غربیوشرقیپهنهدوهردرزمینغالبشیب
ازخیبردر.رسدنمیدرصدسهازبیشتربهاکوپارک

ورگباریهایبارشسبببهکهپهنهدوایننقاط
کهگرفتهشکلمانندیدرهاراضی،هایسیلاب
نیزدرصد20تاششازهاآندرزمینشیبدرصد

بااطرافازپهنهدوایندرزمینارتفاع.رسدمی
بهارتفاعاختلافاینویابدمیافزایشمرکزسمت

ردجزیرهناحیهترینمرتفع.رسدمینیزمتر20
.داردقرارمتر33ارتفاعباوشرقیاکوپارکمحدوده

تیصوربهغالبشیبجهتاکوپارکشرقیپهنهدر
.شودمیتقسیمجنوبیوشمالینیمهدوبهکهاست

شمالوشرقیشمالغالبجهتشمالینیمهدر
بجنووجنوبیجهتدرنیزجنوبینیمهدروغربی
بشیجهتنیزاکوپارکغربیپهنهدر.استغربی
.استشرقیجنوبوغربیشمالغالب
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عناصر طبیعی مصنوع

خابراتمبرجدکلودریاییفانوسدکلجزبهاکوپارکبرایشدهگرفتهنظردرهایپهنهدر
ورتصهاباغدورتادورچینیدیوارپهنهایننقاطازبرخیدرتنها.نداردوجوددیگریسازه

طوربه)تراکمکممراتعیادرختتکصورتبههاپهنهاینعمدهگیاهیپوشش.استگرفته
یسنگپوششدارایوگیاهیپوششبدوننیزهاییبخشواست(قیچهایبوتهعمده

.هستند

مشخصات عملکردی طرح

دودراکوپارکآن،بهمربوطمقرراتوضوابطوزمینویژهخصوصیاتپایهبرومفهومیریزیبرنامهاساسبر
:استشدهساماندهیزیرشرحبهعمدهبخش

اصلیکارکردهای•
وابستهکارکردهای•

کارکردهای اصلی-الف 

سنگیهایاستراحتگاهفعالیتی،هایجاذبهسبز،هایواحه•
وپارکاکدرپراکندهاینقطهفضاهایعنوانبهسنگی،هایاستراحتگاهوفعالیتیهایجاذبهسبز،هایواحه

دهاواحاین.هستنداستراحتبرایکوچکسنگیهایساختمانوسبکهایسازهدارایکهروندمیشماربه
یکدروزیربنامترمربع2500دارای،(نفرکاربرهرازایبهمترمربع10سرانه)نفر250گنجایشبامجموعدر

1202500احتسابباهاکاربریاینبرایشدهگرفتهنظردرزمینمساحتمجموع.شدخواهنداحداثطبقه
.بودخوهدمترمربع125000منظرسازی،مترمربع

دریاییفانوس•
شناختیزبیاییارزشازکهاستشدهواقعاکوپارکشرقیپهنهدرجزیره،نقطهترینمرتفعدردریاییفانوس

دیدبازمکانعنوانبهتوانمیکالبدیجذابیتدلیلبهدریاییفانوس.بودخواهدبرخوردارتوجهیقابل
دیدنزیرهجمختلفنقاطازتوانستخواهندگردشگرانطریقاینازباشدبازسازیازپسمندعلاقهگردشگران

یزندریاییفانوساطرافدر.کننداستفادهآنفوقانیبخششاپکافیوغذاییخدماتازهمچنینوکرده
دریاییفانوس.شدخواهداحداثاستراحتبرایجذابفضاییکردنفراهممنظوربهسبزوبازایمحوطه
اینارتفاع.داشتخواهدزیربنامترمربع400واحداثمترمربع2000مساحتبهزمینیدرهندورابیجزیره
.استمتر40حدوددرفانوس
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شرقیانبارآب•
انبارآباصلیعملکرد.شدخواهداحداثاینقطهجاذبهیکعنوانبهشرقیانبارآباکوپارک،شرقیپهنهدر

تورهایمسیردرکهبودخواهدجذابومدرناستراحتگاهیکقالبدرگردشگریفضایساختنفراهم
،(کاربرهرنفرازایبهمترمربعپنجسرانه)گردشگرنفر50ظرفیتباانبارآباین.داردقرارجزیرهصحرانوردی

.بودخواهدطبقهیکدروزیربنامترمربع250دارای

شاپکافیوبوفه•
خدماتارایهمنظوربهشاپکافیوبوفهواحدسهاکوپارکغربیوشرقیهایپهنهمختلفهایبخشدر

نیزهاآنزیربنایوداشتخواهندظرفیتنفر640مجموعدرواحدهااین.شدخواهداحداثنوشیدنیوغذایی
بهمتعلقهایمحدودهدرکاربریاینبرایشدهگرفتهنظردرزمینمجموع.استمترمربع450مجموعدر

.استمترمربع1500اکوپارک،

محیطیتوسعهباهمراهطبیعیبازفضاهای•
ظرندرتوسعهباهمراهطبیعیبازفضاهایعنوانبهاکوپارکهایپهنهمساحتکلازهکتار820مجموعدر

10دحدو.یافتخواهنداکولوژیکیارتقایآتیطرحدرنیازصورتدرطبیعیهایزمیناینکهشدهگرفته
عمدهطوربهکهدارداختصاصسبزفضایبههستند،همراهمحیطیتوسعهباکهفضاهااینمساحتازدرصد

.هستندمستقراکوپارکپیراموننواحیوهاراهحاشیهدر

صحراییسوارکاری•
واجویانهماجرگردشگریفعالیتعنوانبهصحراییسوارکاریهندورابی،جزیرهخشکوگرماقلیمبهتوجهبا

دلدرکهسبزهایواحهدراستراحتوشترباصحرانوردی.شودمیمحسوبآنبرایویژهفعالیتیک
یواناتحسایروشترهاحرکتمسیر.استکاربریاینعمدهفعالیتاند،شدهواقعجزیرهخشکوگرمطبیعت

حلمکاربریاینبنایتنها.شدخواهدانجاماست،جزیرهنخوردهدستعرصهترینوسیعکهاکوپارکدلدر
بدونهاآناطرافهایزمینوشترسواریمسیرهایوسعت.استمترمربع300زیربنایباچهارپایاننگهداری

.استمترمربع49500راهی،بینهایاستراحتگاهوهاواحهگرفتندرنظر

کارکردهای وابسته-ب
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ضوابط ساخت و الگوی طرح

طرح(ایدئوگرام)اولیهایده•
گردشگریناحیهترینوسیعمساحت،هکتار84حدودهندورابیجزیرهاکوپارک

نگری)ساحلیجادهدرونیقسمتدرغربی،وشرقیبخشدودرکهاستجزیره
اینفظحوکالبدیضروریغیرتوسعهازجلوگیریضمنوداشتهقرار(پیرامونی

خواهدفراهمطبیعتگردشگرانبرایفردیبهمنحصرهایجاذبهاراضی،
هایواحهو(گردیبیابان)صحرانوردیمسیرهایشاملهاجاذبهاین.ساخت

دردریاییفانوسپارکوشرقی،انبارآبکاروانسرایاکوپارک،دوهردرسبز
دریاییسفانو.هستندغربیاکوپارکدرشناسیباستانسایتوشرقی،اکوپارک

بهت،اسجزیرهتوپوگرافینقطهبلندترینکهجاییشرقی،اکوپارکمرکزدر
خشبهویتعنصروشرقیاکوپارکمرکزیدهندهسازمانوکانونینقطهعنوان

ازکهارگانیکیهایراهتوسطشدهبیانمراکزسایروکردهعملجزیرهنمادینو
.اندشدهمرتبطیکدیگربهومستقرآنحولشوند،میمنشعبپیرامونیرینگ
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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


