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سکونتیمنطقهبسته پیشنهادی : عنوان طرح

فرهنگی و خدماتیورزشی، تفریحی، آموزشی، مسکونی، : کاربری 

مترمربع1،500،000: مساحت زمین 

هندورابیجزیره ساحل شمالی و بخشی از اراضی غربی: موقعیت 

استیجاری: نحوه سرمایه گذاری 

شاخص های اقتصادی طرح

ریالمیلیارد 37،020: ثابتسرمایه

ریالمیلیارد 5،794: سرمایه در گردش 

درصد30: نرخ تورم سالیانه 

درصدIRR :33/ بازده داخلی نرخ

ریالمیلیارد NPV :11،307/ ارزش خالص فعلی 

سالPBP :10/ دوره بازگشت سرمایه 

ضوابط ساخت و بهره برداری طرح

درصد12.3: تراکم ناخالص

درصد7: سطح اشغال 

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

سال7: دوره ساخت 

سال10: دوره بهره برداری 

خلاصه طرح



منطقه سکونتیبسته پیشنهادی 

Faradidsazeh.kish@gmail.com

3

فهرست عناوین

4 معرفی طرح: بخش اول

5 مطالعات بازار: بخش دوم

7 مطالعات فنی و اقتصادی طرح: بخش سوم

9 مشخصات فنی و ضوابط طرح: بخش چهارم

19 ریسک ها: بخش پنجم



منطقه سکونتیبسته پیشنهادی 

Faradidsazeh.kish@gmail.com

4

معرفی طرح

شمالیساحلازبخشیمجاورتدرکههندورابیروستایمناسبتوسعهبا
کارکنانهمچنینوروستااینفعلیساکنانسکونتاست،واقعجزیره
کهاستاینبرفرض.شدخواهدمیناتجزیرهگردشگریمختلفهایبخش

یبترکدرجزیرهگردشگریتوسعهبانیزهندورابیروستایفعلیساکنان
امیتمدارایکهسکونتگاهاین.باشندجزیرهدرگردشگریمشاغلدارندگان

مستقلطوربهتواندمیاستساکنانبراینیازموردخدماتیهایکاربری
بهتوجهباوسازدفراهمساکناناینبرایراشهرنشینینیازهایتمامی
اینبرایشهریاستانداردهایباعیارتمامشهرکیکآن،کالبدیریزیبرنامه
.شودمیمحسوباقلیم

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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25% 1 4200 16800 واحدهای مسکونی بومی 1

31% 2 103500 166950 واحدهای مسکونی کارمندان 2

27% 1 13700 50750 واحدهای مسکونی مدیریتی و کارمندان ارشد 3

25% 2 14400 28800 واحدهای خوابگاهی 4

65% 2 6800 5250 مذکز خدمات تجاری 5

32% 2 9050 14200 مرکز آموزشی 6

50% 1 4550 9100 مرکز درمانی 7

38% 2 6800 8950 تفریحی-ورزشی -مجموعه فرهنگی  8

100% 1.5 9050 6050 سالن ورزشی و مدیریت بحران 9

43% 2 2250 2650 مرکز اداری و شورایاری 10

50% 1 2250 4500 تجهیزات شهری و سایر مراکز پشتیبانی 11

40% 2 4550 5750 مسجد 12

- - - 226300 پارک و فضای سبز و باز شهری 13

1% 1 4000 400000 زمین های کشاورزی 14

- - - 101200 شبکه معابر 15

- - - 452750 - فضاهای باز و سبز بینابینی 16

7% - 185100 1500000 - مجموع
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1401سال مبنای محاسبات

1,500,000(مترمربع)مساحت زمین 

41,455,652(ریال)میانگین ارزش واگذاری هر مترمربع زمین 

4,352,843,460,000(ریال)برآورد هزینه اجاره سالانه زمین 

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

37,020,000,000,000(ریال)برآورد هزینه ساخت کل 

750(نفر)ظرفیت اشتغال 

%30نرخ تورم سالانه

%12نرخ افزایش اجاره بهای سالانه

%36نرخ تنزیل

30,410,600,000,000(ریال)برآورد هزینه بهره برداری سالانه 

34,200,500,000,000(ریال)برآورد درآمد سالانه 

7(سال)دوره ساخت 

10(سال)دوره بهره برداری 

17(سال)قرارداد مدت

استیجاریواگذاریشیوه

(اعداد برحسب میلیارد ریال)جریان نقدی طرح مفروضات طرح

سال
هزینه ها

درآمدها
بهره برداریاجاره زمینساخت

14010000
1402-6,875000
1403-8,938000
1404-11,619000
1405-15,105000
1406-19,636000
1407-25,527000
1408-33,185000
14090-10,777-248,069278,984
14100-12,071-322,489362,679
14110-13,519-419,236471,483
14120-15,142-545,007612,928
14130-16,959-708,509796,806
14140-18,994-921,0611,035,848
14150-21,273-1,197,3801,346,602
14160-23,826-1,556,5941,750,583
14170-26,685-2,023,5722,275,758
14180-29,887-2,630,6432,958,485
14190-33,473-3,419,8363,846,031
14200-37,490-4,445,7874,999,840
14210-41,989-5,779,5246,499,793
14220-47,027-7,513,3818,449,730
14230-52,671-9,767,39510,984,650

NPV11,307( / میلیارد ریال)ارزش خالص فعلی 

IRR33%/ نرخ بازده داخلی 

PBP10( / سال)بازگشت سرمایه دوره 

شاخص های ارزیابی اقتصادی طرح
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مشخصات وضع موجود

اتسکونتسابقهازبرخورداریدلیلبههندورابیجزیرهدرنظرموردمحدوده
وجزیرهاقلیمیوطبیعیهایویژگیووضعیتبانزدیکپیوندحال،زمان

مسکونیمنطقهتوسعهبرایمناسب،هندسیطرحازبرخورداریهمچنین
(اکنانسزندگیکیفیتارتقایهدفبا)محلیجامعهاسکانمنظوربههندورابی

.استشدهگرفتهنظردرجزیرهکارکنانو

مشخصات فنی و ضوابط طرح: بخش چهارم

موقعیت پهنه در جزیره

واقعجزیرهغربیپهنهاراضیازبخشیوشمالیساحلدرهندورابیسکونتگاه
حاضرحالدرواستهکتار150پهنهاینپیشنهادیمساحت.استشده

وجزیرهمحلیجامعهبهمتعلقکههندورابیروستایبهمربوطهایساختمان
طرحدر.دارنداستقرارآنسکونتیبخشدرپشتیبانخدماتازبرخیهمچنین

نای،گردشگرجذبمنظوربهساختماناینسازیمناسبهدفباپیشنهادی
نهادیپیشطرحبامتناسبوگرفتهقراربازسازیوطراحیبازموردهاساختمان

واحدهایتیپچهاردرجدیدهاییساختمانمنطقهمعماریهمچنینو
ومدیرانمسکونیواحدهایکارمندان،مسکونیواحدهایبومی،مسکونی
.شدخواهداحداثخوابگاهیواحدهایوارشدکارکنان
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شبکه های دسترسی

داشتهدادامتجنوبیـشمالیوغربیـشرقیهایجهتدرهندورابیسکونتیمنطقهداخلیدسترسیشبکه
وداردوستارداخلیارتباطودسترسیتامیندررااصلینقشمعابراین.اندشدهکشیدهارگانیکصورتبهو
لازموهنبودمناسبسکونتگاهاینمعابرکیفیتهمچنینوعرض.استروجیپهایراهجزءکیفیتنظراز

جنوبیـشمالیجهتدرنیزدیگریفرعیمعبر.گردنداصلاحوتعریضمعابراینپیشنهادیطرحدرتااست
صورتبههکاستمعابریشاملنیزدسترسیاین.کندمیتامینراسکونتیمنطقهمرکزیپهنهدسترسی
.اندشدهایجادجزیرهسطحدرارگانیک

فرم استقرار

یسکونتمنطقهپهنهدرزمینطولمتوسط
بودهمتر700آنعرضومتر2400هندورابی

بهیکتناسببازمینکشیدگیرو،اینازو
درکشیدگیجهت.استعرضوطولدرسه

دروشرقیـغربیموجودسکونتگاهبخش
ـشرقشمالکشیدگیجهتمرکزیبخش
.استغربجنوب

وضعیت طبیعی زمین

ابیهندورسکونتیمنطقهپهنهدرغالبشیب
بغالشیبجهت.استدرصدسهتاصفربین
وغربجهتدرپهنهجنوبوشمالدرنیز

درنیزپهنهمرکزیبخشدروغربجنوب
سکونتگاهازهاییبخشدراستشرقجهت

گرفتهصورتسازوساختدلیلبهموجود
اینارتفاع.استکردهپیداافزایشزمینشیب
اینویافتهافزایشجنوببهشمالازپهنه

ورتصبردارینقشهبهتوجهباارتفاعاختلاف
.رسدمیمتر15بهگرفته
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عناصر طبیعی مصنوع

پهنهازبخشاین.داردتمرکزآنشمالیبخشدرهندورابیفعلیسکونتگاهدرموجودابنیه
نیزسکوتگاهمرکزیمحدودهدر.دهندمیتشکیلخوردهدستهایزمینرانظرمورد

در.استهشدپوشیدهتراکمکموطبیعیگیاهیپوششوسیلهبهزمینسطحازهاییبخش
منطقهمحدودهدر.دارندوجودنخلدرختزارهایوهاباغنیزپهنهغربازهاییبخش

.خوردمیچشمبهمنفرددرختاننیزفعلیسکونتی

مشخصات عملکردی طرح

کونتیسمنطقهآن،بهمربوطمقرراتوضوابطوزمینویژهخصوصیاتپایهبرومفهومیریزیبرنامهاساسبر
:استشدهساماندهیزیرشرحبهعمدهبخشدودرهندورابی

اصلیکارکردهای•
وابستهکارکردهای•

کارکردهای اصلی-الف 

سکونتیمنطقه•
وکارکنانومحلیجامعهازاعمجزیرهسکونتینیازهایکههستندمسکونیواحدهایمجموعهشاملهندورابی

واحدهایکارمندان،مسکونیواحدهایبومی،مسکونیواحدهایشاملمجموعهاین.کنندمیتامینراشاغلین
کهاستنفر4525واحدهااینظرفیتمجموع.هستندخوابگاهیواحدهایوارشدکارمندانومدیریتیمسکونی

ودیدحفظومحیطیزیستملاحظاتبهتوجهبا.داشتخواهندسکونتمسکونیواحد1422درمجموعدر
واحدهایوکارمندانبهمربوطواحدهایوطبقه،یکدرمدیریتیومحلیجامعهمربوطواحدهایجزیره،منظر

.شدخواهنداحداثطبقهدودرخوابگاهی



منطقه سکونتیبسته پیشنهادی 

Faradidsazeh.kish@gmail.com

12

کارکردهای وابسته-ب

تفریحی-ورزشی-فرهنگیمجموعه•
ه،کتابخانسینما،ونمایشسالنشاملمتنوعیورزشیوتفریحیفرهنگی،فضاهایدارایمجموعهاین

بوفهی،فروشکتاببزرگسالان،ونوجوانانکودکان،برایتفریحوبازیهایکلوپکوچک،اجتماعاتهایسالن
همنظقدر)کاربرنفرهرازایبهمجموعهاینسرانه.بودخواهدبدنسازیسالنواستخرمجموعهرستوران،و

طحسوطبقهدومتوسطگرفتننظردربا.استشدهگرفتهنظردرمترمربع1.5،(نفر4525هندورابیسکونتی
.بودخواهدمترمربع5550آنسبزفضایمحوطهومربعمتر3400آنهمکفمساحتدرصد،38اشغال

بحرانمدیریتوورزشیسالن•
ونانساکموقتاسکانهمچنینوهندورابیمسکونیمنطقهورزشیفضایتامینبرایمنظورهدوسالناین

اییهورزشبرایورزشیسالناینابعاد.استشدهبینیپیشغیرمترقبهحوادثبروززماندرگردشگران
بهرانفر2500موقتاسکانظرفیتحالعیندروبود،خواهدمناسبوالیبالوبسکتبالفوتسال،همچون

رفتهگنظردرمترمربعدونفرهرازایبهمجموعهاینفضایسرانه.داشتخواهدبحرانمدیریتدفتریکهمراه
وآنبرایطبقه1.5متوسطگرفتننظردرباکهداشت،خواهدزیربنامترمربع9050ترتیب،اینبهوشده

احداثبراینیازموردزمینبنابراین،.بودخواهدمترمربع6050آنهمکفمساحتدرصد،100اشغالسطح
شدهبرآورددرصد150مجموعهاینساختمانیتراکماساس،اینبر.استمترمربع6050برابرنیزمجموعهاین

.است

تجاریخدمات•
داشتخواهدزیربنامترمربع6800هندورابیسکونتیمنطقهدرتجاریخدماتبرایشدهگرفتهنظردرفضای

ومترمربع3400آنهمکفمساحتدرصد،65اشغالسطحوطبقهدوطبقاتمتوسطنظرگرفتندرباکه
گرفتهنظردرمترمربع1.5نفر،هربرایتجاریفضایسرانه.بودخواهدمترمربع1850نیزبازوسبزمحوطه

.استشده

آموزشیمرکز•
آموزدانش500حداکثرپذیرشظرفیتبادبستانیکهندورابیسکونتیمنطقهدرنظرموردآموزشیمرکز
اینرایبترتیب،اینبه.استشدهگرفتهدرنظرمترمربعدوآموز،دانشهرازایبهآموزشیفضایسرانه.است
32غالاشسطحوطبقهدومتوسطگرفتننظردرباکهبودخواهدنیازموردزیربنامترمربع9050آموزشیمرکز

9650معادلمربوطه،سبزوبازمحوطهمساحتومترمربع،4550معادلهمکفمساحتآن،برایدرصد
.استمترمربع14200آموزشیمجموعهایناحداثبراینیازموردزمینروازاین.بودخواهدمترمربع

درمانیمرکز•
سرانهباکهداشتخواهد(بیمارودرمانیکادرازاعم)نفر150ظرفیتبادرمانگاهیکهندورابیسکونتیمنطقه
متوسط.دادخواهداختصاصخودبهرامترمربع4550برابرزیربنایینفر،هرازایبهمترمربعیکدرمانیفضای

آنهمکفمساحتبنابراین.استشدهگرفتهنظردردرصد50آناشغالسطحوطبقهیککاربریاینطبقات
احداثبرایننیازموردزمینترتیباینبه.بودخواهدمترمربع4550نیزآنسبزوبازمحوطهومترمربع4550
.استدرصد50نیزمجموعهاینساختمانیتراکم.استمترمربع9100درمانیمرکز

شورایاریواداریمرکز•
ازاعم)نفر150ظرفیتباوشهروندانحقوقیوادارینیازهایبهپاسخگوییمنظوربهشورایاریواداریمرکز
بهمترمربع0.5فضااینسرانه.شدخواهداحداثهندورابیسکونتیمنطقهدر(کنندگانمراجعهواداریکادر
همکففضایاشغال،سطحدرصد43وارتفاعطبقهدودرمترمربع،2250مرکزاینزیربنای.استنفرهرازای
.استشدهگرفتهنظردردرصد85شورایاریواداریمرکزساختمانیتراکم.بودخواهدمترمربع1150آن
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پشتیبانیمرکزوشهریتجهیزات•
مخابرات،زمرکبهمربوطهایساختمانشاملهندورابیسکونتیمنطقهپشتیبانیمرکزوشهریتجهیزات

این.دارندزیربنامترمربع2250مجموعدرکهبودخواهدفاضلابوآبادارهوگازرسانیبرق،پست
وبازمحوطهمترمربع2250همکف،مترمربع2250اشغالسطحدرصد50باوطبقهیکدرهاساختمان

هاآنساختمانیتراکمومترمربع4500هاکاربریاینبراینیازموردزمینمجموع.داشتخواهندسبز
.شودمیبرآورددرصد50نیز

مسجد•
منظوربهمذهبسنیساکنانبرایمسجدبابدوهندورابیفعلیروستایدرموجودوضعیتدر

ینیبپیشهایحطروگردشگریتوسعهبا.داردوجودهاآنمذهبیهایفعالیتونیازهابهپاسخگویی
اینبنابربود،خواهندمذهبشیعهجزیرهجدیدساکنانازایعدهمسلماجزیره،اینتوسعهطرحدرشده

رهجزیدرمذهبیمرکزعنوانبهنیزشیعیمسجدیکها،مذهبسنیبهمتعلقفعلیمساجدکناردر
درمساجداین.استمترمربع5750مساجداینبرایشدهگرفتهنظردرزمینمجموع.شدخواهداحداث

.بودخواهنددرصد40اشغالسطحباوطبقهدو

شهریسبزفضایوپارک•
وهدهکدبافتدرپراکندهبازوسبزفضاهایشاملهندورابیسکونتیمنطقهدرسبزوبازفضاهای

دهندهارتباطوکردهعملشهریوتفرجیپارکصورتبهکههستندتریوسیعهایلکههمچنین
هب.هستندروستااطرافباغیفضاهایوانبارهاآبهندورابی،تاریخیگورستانهمچونجذابیفضاهای

ضاهایف.داشتخواهنددهکدهمیکروکلیمایوهواوآبتلطیفدراساسینقشیسبزهایلکهاینعلاوه،
مربعمتر50بهتوجهباهندورابیسکونتیمنطقهشهریسبزفضاهایوپارکبرایشدهدادهاختصاص

درفضاییپیوستگیایجادبرعلاوهکهدارندوسعتمترمربع226300مجموعدرساکنین،نیازموردسرانه
تممانندجزیرهگردشگریهایبخشازبرخیبادهندهارتباطفضاییعنوانبههندورابی،سکونتگاهدرون
.کندمیعملنیزاکوپارکوپارک

شهریسبزفضایوپارک•
ودهدهکبافتدرپراکندهبازوسبزفضاهایشاملهندورابیسکونتیمنطقهدرسبزوبازفضاهای

هدهندارتباطوکردهعملشهریوتفرجیپارکصورتبهکههستندتریوسیعهایلکههمچنین
به.دهستنروستااطرافباغیفضاهایوانبارهاآبهندورابی،تاریخیگورستانهمچونجذابیفضاهای

.داشتخواهنددهکدهمیکروکلیمایوهواوآبتلطیفدراساسینقشیسبزهایلکهاینعلاوه،
50هبتوجهباهندورابیسکونتیمنطقهشهریسبزفضاهایوپارکبرایشدهدادهاختصاصفضاهای
پیوستگیایجادبرعلاوهکهدارندوسعتمترمربع226300مجموعدرساکنین،نیازموردسرانهمترمربع
شگریگردهایبخشازبرخیبادهندهارتباطفضاییعنوانبههندورابی،سکونتگاهدروندرفضایی
.کندمیعملنیزاکوپارکوپارکتممانندجزیره

(اگروتوریسم)کشاورزیهایزمین•
ماگروتوریسوکشاورزیهایفعالیتبههندورابیسکونتیمنطقهبهمتصلهایزمینازبخشی

ویفعلساکنیناختیاردرزراعیهایزمینوهاباغارمتشکلکههازمیناین.استیافتهاختصاص
ایبررامنطقهاقلیممناسبکشاورزیمحصولاتتوانندمیکهاینضمنهستند،هندورابیآینده

عیندرند،باشآنانبراینیزدرآمدمنبعوکردهفراهمگردشگرینواحیوسکونتیمنطقهاینساکنین
گرانگردشآندرکهآوردخواهندوجودبهنیزاگروتوریسمیاروستاییگردشگریبرایبستریحال

مختلفتمحصولابرداشتوداشتکاشت،مراحلتوانندمیروستاییزندگیواگروتوریسمبهمندعلاقه
درمترمربع664500اگروتوریسموکشاورزیهایزمینمساحت.کنندتجربهدهکدهساکنینکناردررا

.استشدهگرفتهنظر
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ضوابط ساخت و الگوی طرح

طرح(ایدئوگرام)اولیهایده•
اولیهتههسعنوانبههندورابیکنونیروستایجزیره،توسعههایسیاستبراساس
راسردخودارگانیکبافتحفظباوهندورابیسکونتیمنطقهمجموعهگسترش

ریشهثابهمبهتوسعه،اولیههستهاین.استگرفتهقرارشکلبادبزنیمثلثیک
نهپهدومیانجزیره،غربیجنوبسمتبهمجموعهگسترشباکهاستدرختی

.تاسگسترانیدهتدریجبهراخودهایشاخههندورابیفرودگاهوغربیاکوپارک
دامهادردهند،میتشکیلنیزراارتباطیاصلیمعابرکهتوسعههایشاخهاین

نیزراعملکرددرتدریجیتغییراتغربی،جنوبسواحلسمتبهخودرشد
هایزمینتقسیماتابتدامجموعه،انتهایدرکهطوریبه.کنندمیهمراهی

هایمجموعهدرفضاییتقسیماتسکونتی،منطقهازخارجدرسپسوکشاورزی
برنامهبراساسسکونتیمنطقه.اندآوردهوجودبهراورزشپارکودریاخانه

هایخانوادهبهمربوطجمعیتنفر3450بومی،نفر120شده،تهیهکالبدی
کارمندانهایخانوادهبهمربوطجمعیتنفر380جزیره،متوسطردهکارکنان

مختلفتیپچهارقالبدررامجردکارکنانازنفر575وجزیره،مدیرانوارشد
یپتچهاراین.دادخواهدجایخوددرمرجانیپولیگونالالگویبرمبتنیمعماری
راسازعهتوسگسترشبااعیان،وعرصهسطوحوفرمدرتنوعبهتوجهباسکونتی

یکهطوربه.اندشدهمجزایکدیگرازایخوشهصورتبهآنقاعدهسمتبهمثلث
واحدهایبهمربوطهایخوشهشرق،شمالوراسدربومیسکونتیهسته

ومدیریتیواحدهایبهمربوطهایخوشهومیانیهایشاخهدرجزءکارمندان
درتر،بیشهایزمینبهآنهانیازوکمترشانساختمانیتراکمتوجهباخوابگاهی

مستقرغربجنوبدرمثلثقاعدهوسیعترهایبخشوانتهاییهایشاخه
کهمیانیفضاهایدرسکونتی،هایخوشهایننیازموردخدماتیمراکز.اندشده

زمراکاینبهآساندسترسیتااندشدهراحیشدهایجاداصلیمحورمسیردر
.شودمیسر
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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


