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 مباني طرح

 مقدمه

هکتاار   137مطالعات ساماندهی و توسعه بافت پيرامون حرم حضرت عبدالعظيم)ع( در مسااحتی باالب بار    

 تادوین است. فرایند تهيه این طرح از شناخت دقيق محدوده آغاز و پس از تحليل وضاع موجاود باا     صورت پذیرفته

 انجاميده است. مبانی طرحها و تدوین  گذاري به سياست ، هاي فرادست باتوجه طرح كلی انداز چشم

در طارح  و در طارح جاامع تهاران     ي(هکتاار  137)محادوده  كاه   یباتوجه به موقعيت بسيار حساس

 و باتوجاه باه   -دایا نم مطارح مای   عنوان یک فضاي مذهبی ویژه در كل شهر تهاران  بهكه آن را -دارد  تفصيلی

ها از تحليل و سانجش فرآینادي    انواع روش ی بهبیا با دست در طرح ، نفوذ نفع و ذي هاي ذي گروه هاي خواست

 ه است.شکل گرفتخطوط اوليه طرح  ،هاي آزمون و خطا تا روش

 عبارت است از:در راستاي رسانيدن حرم مطهر به جایگاه مناسب و شایسته  مبانی طرح

 یکنواخت و متوازن مراجعين )زائران، گردشگران، مراجعان فرهنگی و آموزشی(افزایش و تداوم حضور  -

 ي موجود و جلوگيري از گسترش آنهاها غلبه بر فرسودگی بافت -

 گذاري سرمایههاي جدید  هاي اقتصادي از طریق ایجاد فرصت هجذبافزایش  -

 و دیگر فضاهاي مؤثر ها افزایش كيفيت شهري از طریق بهسازي و بازتعریف ورودي -

نقش حرم چه به لحاظ كالبادي   نماییدرشتافزایش هویت مکان از طریق تدوین ضوابط در راستاي  -

 لحاظ كاركردي و چه به

 مؤثر فضاي سبز در محدوده استقرارافزایش  -

و تساهيل   حرم بدون تأثير بر حياات محلای موجاود پيراماون    سواره در اطراف آمد و شد سازي  روان -

 حركت ایمن پياده در حریم بلافصل حرم
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 پيشنهادي طرح در قالب اقدامات  ها  سياست -21

 هاي طرحسياست -21-2

 در محدودهساماندهی حریم حرم و تأكيد بر محوریت حرم  -

 افزایش نفوذپذیري به محدوده حرم -

 ا اصول و معيارهاي ایمنی شهريرعایت  باایجاد فضاهاي مناسب شهري  -

 هاي مسکونی اطراف آن حرم و  بافت حریم ارتقاء كيفيت كالبدي -

 ساماندهی آثار و ابنيه تاریخی -

 ي بالقوه و بالفعلهاقاضامتناسب با ت آنها،  ها و سطح ارائه خدمات سازي فعاليت متنوع -

 و افزایش مسيرهاي پياده هابهسازي و ساماندهی پياده راه -

 ساماندهی و تدارک سامانه حمل و نقل عمومی -

 ساماندهی وضعيت معابر -

 ساماندهی سامانه حمل و نقل خصوصی -

 (و زائر ارتقاي عملکرد محدوده در سطح شهر و فراتر )باتوجه به تعداد زیاد گردشگر -

 هاي سکونتی محدوده حفظ ارزش -

 دستيابی به الگوهاي نوین سکونت درمحدوده -

 نزل وضعيت اجتماعی ساكنينمنظوري جلوگيري از ت به سازي زمينه  -

 محدوده یمدیریتتصميمات جلب و افزایش مشاركت مردمی در  -

 تلف درآمديهاي مخ اي از خدمات در جهت پاسخگویی به تقاضاي گروه ارائه طيف گسترده -

 گسترش محدوده جغرافيایی تقاضا )فراشهري، ملی و فراملی( -

هاي مالی تشاویقی   گذاري در محدوده از طریق اتخاذ سياست سازي براي افزایش سود حاصل از سرمایه زمينه -

 هاي وضع موجود گيري بهينه از پتانسيل و بهره

ویاژه خادمات پشاتيبان زیاارتی و      دار به اقتصادي اولویتهاي  گذار در فعاليت سازي براي جذب سرمایه زمينه -

 گردشگري

 هاي گردشگرياندازها و ظرفيتحفظ چشم -

 اي و شهري افزایش خدمات گردشگري براي تمامی اقشار گردشگران و ارتقاي جایگاه منطقه -
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 هاي درآمديجذب گردشگران از همه گروه -

 حفظ و توسعه فضاهاي سبز شهري -

 كيفيت سازمان بصري و افزایش خوانایی و هویت بصري محدودهارتقاي  -

 ه در مقابل سوانح طبيعی؛ سيل، زلزلهحدودسازي مسازي و ایمنسالم كوشش در -

 و بازتاب آن بر سازمان كالبدي مردم براي این محدوده هویت ذهنی گيري از بهره -

 هاي محيطیكنترل و مدیریت كاهش آلودگی -

 

 طرحاقدامات  -21-1

 اقدام یک -21-1-2

تکميل طرح در حال اجراي گشایش محورهاي ورودي شرقی و جنوبی  از طریق بازگشایی حریم حرم

 یافته است. كه تقریباً تحقق منتهی به حرم

 
 کروکی موقعیت حریم حرم در محدوده طرح              

 
 
 

 اقدام دو -21-1-1

بناا باه    178ورودي شرقی حرم و بافت مسکونی همجوار آن داراي  شمالساماندهی محوطه غرب پارک مستقر در 

عناوان فضااي ذخياره     تواناد باه  و میعنوان صحن اصلی ورودي عمل خواهد نمود  و بهمترمربع است  373311مساحت 

 .1هاي پيک زیارتی محسوب گردد مصلی براي زمان

 
                                                 

نماید که در ایام خاص به منظور اقامه نماز متر مربع برای ذخیره مصلی تأمین می 000333فضای حاصل از تملک بافت مسکونی همجوار شمال شرق حرم فضایی معادل با  - 1

 تواند باشد.می از آن استفاده شده و در ایام دیگر سال دارای عملکردهای منعطف دیکر
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عالاوه حارم فاقاد یاک      دائمی نيست، باه هاي خاص به توسعه نياز دارد كه  حرم براي مصلی در زمان

علاوه وجود تعدادي واحاد سااختمانی فرساوده در شامال شار        صحن وسيع بيرونی است. تمام این عوامل به

علاوه وجاود یاک پاارک     سازد. بهعنوان یک صحن بزرگ ورودي و ذخيره مصلی مناسب می حرم، این فضا را به

 سازد.   ا ممکن میدر غرب این اراضی، دید مناسب در شر  حرم ر

 

 
 کروکی فضای توسعه مصلی               

 
 

 

 ایی از چترهای گسترده در مدینه که می تواند در صحنتصویر نمونه              

 توسعه مصلی نیز از آن بهره جست        

 
 

 

 

 

 

 

 به اندازه فضاي توسعه مصلي

 متر مربع 33000
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 اقدام سه -21-1-9

 
 موقعیت ورودی های  حرم در محدوده طرحکروکی 

 

 

 طوري كه: بخشی آنها بههاي منتهی به حرم و كيفيتساماندهی ورودي

بهسازي گردد و سایه تاریخی آن حفظ براي دسترسی پياده به شکل موجود  با وفاداري ورودي شمالي -

 شود.

 

 
 آن کروکی از حد اقل دخالت در سیمای ورودی شمالی و بهسازی صرف سیمای

 

                           
 ورودی شمالی بعد  از بهسازی ورودی شمالی قبل از بهسازی                                                                                   
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متاري   1111دهناده   علت نزدیکی به ایستگاه مترو مجهز به یک خط ریلی روزمينی ارتبااط  به ورودي غربي -

 1.مجاز خواهد بودمتروي شهر ري و حرم گردد و تنها دسترسی پياده و ریلی در آن ورودي بين 

 
 کروکی از خط ریلی روزمینی ارتباط دهنده ایستگاه مترو و حرم

 
حضارت   یکی دیگر از اقدامات مستتر در طراحی ورودي غربی ، ایجاد دسترسی مستقيم از ورودي غربی باه حارم   

باشاد.  علت موقعيات اساتقرار مجموعاه حاوزه علمياه، امکانناذیر نمای        است كه در وضع موجود به عبدالعظيم)ع(

 بنابراین یکی از پيشنهادات تغير مکان حوزه علميه به نفاع بازگشاایی دسترسای مساتقيم ورودي غربای باه حارم       

 1است. حضرت عبدالعظيم)ع( 

 
 مستقیم از ورودی غربی به حرم از طریق حوزه علمیهنمایشگر بسته شدن ارتباط کروکی 

 
                                                 

برداری رسیده است، از نوعی ماشین دودی مدرن)با ظاهر ماشین دودی قدیمی و شود به علت اینکه اولین ماشین دودی ایران برای اولین بار در شهر ری به بهرهتوصیه می - 1

 موتور جدید( در مسیر ریلی استفاده گردد و سایه تاریخی محدوده را تقویت نماید.

 ارتباط با مکان های جایگزین به منظور استقرار  حوزه علمیه در پیوست اشاره شده است.در  - 2

 ورودي غربي

 حوزه علمیه

 حرم
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 کروکی نمایشگر گشایش حاصل از انتقال حوزه علمیه از مکان فعلی خود            

 

 

علت وجاود مساير ساواره در وضاع موجاود، باا كام         ، اما بهسازددسترسی پياده را فراهم می يورودي جنوب -

باه شارط آنکاه باين      توان دسترسی توأم سواره و پياده را به حرم بارآورده سااخت.  عرض فعلی آن میكردن 

 بينی گاردد و دیاد ایان دو دسترسای باه هام را مسادود ساازد.         دسترسی سواره و پياده حائلی كالبدي پيش

یابناد و   مای  علت معبر كمربندي جنوب شهر ري از این مسير به حرم دسترسی مراجعات با سواري به حرم به

 هاي ضروري براي آنها طراحی شده است. پاركينگ

 

دختاران، ویژگای    علت همجواري با پارک زائر و پارک سه پياده بوده و به داراي دسترسی صرفاً ورودي شرقي -

هااي عماومی را باا تاأمين ساکوهاي       این ورودي مراجعات با اتومبيل سبز خود را در طرح حفظ خواهد نمود.

 سازد. مسافر و پاركينگ ممکن می

كلنادها آنچه در سه ورودي غرب،شر  و جنوب منتهای باه حارم مشاترک اسات وجاود كلنااد در آنهاسات.        

ه به حارم را فاراهم   فضاهاي مسقف بدون جداره جانبی است كه در ایام بارانی و آفتابی دسترسی راحت عابرین پياد

داران اجاره داده شود تا در آن باه فاروش   گيرد كه می تواند به غرفهسازد و در تركيب با فضایی خطی شکل میمی

 محصولات خود بنردازند بدون اینکه به سيماي ورودي ها لطمه وارد سازند.
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 اقدام چهار -21-1-4

و جنوب غرب بلافصل حارم حضارت عبادالعظيم)ع(.     هاي فرسوده جنوب شر  اتخاذ رویکرد طراحی به بافت

هااي مهااجر   توجهی از ساكنين اصيل و مالکان، این بافت را ترک نموده و كاارگران یاا خاانواده    در حالی كه  بخش قابل

اند ، حس تعلق به مکان در آنها بسايار كام شاده اسات و نفرآبااد محلاه       نشين جایگزین آنها شدهصورت اجاره افغانی به

 گردد.  كيفيت ارزیابی مینی بیمسکو

عادد   111، عدد آن با عمر متوسط 341نوساز،  عدد آن 18بنا بوده كه  591 در نفرآباد تعداد قطعات

 عدد آن در حال ساخت است. 4آن تخریبی و 

علت اهميت مجموعه حرم حضارت عبادالعظيم)ع( در مقيااس شاهر تهاران، مقيااس ملای و مقيااس          به       

نفوذ مستقيم آن را با نگاهی ویژه و درخور جایگااه والاي حضارت عبادالعظيم)ع( در نازد      باید حوزه فراملی، می
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 ساماندهی و توسعه پیرامون  طرح 
لعظیم )ع(   حرم حضرت عبدا

واساطه   لک نفرآباد باه همين دليل نظر طرح حاضر براي محدوده نفرآباد، تم شيعه طراحی و ساماندهی نمود. به

 گذاري و بازسازي آن برمبناي اصول زیرین است: گذاران مشتا  به سرمایهسرمایه

علت ضرورت باز بودن منظر حارم از جناوب، جناوب غارب، جناوب شار  و شار          در اراضی نفرآباد به -1

اصال گشاایش    متر از زمين و حتی درختکاري انبوه ممنوع است و با 5/1احداث هرنوع ابنيه، بلندتر از 

 دید به حرم مغایرت دارد.

ها با رعایت شرط فاو  در   گذاران، طيف وسيعی از كاربريمنظور امکان جذب طيف وسيعی از سرمایه به -1

 1پذیري طرح خواهد انجاميد. كه این خود به افزایش تحقق اراضی یاد شده  قابل استقرارند

 

 

 

 اقدام پنج -21-1-5

ساهولت دسترسای باراي     تأكيد بر كاهش ترافيک در محور زكریااي رازي، طرح هندسی شبکه معابر با 

 محلی به داخل محلات مسکونی.جموعه حرم و عدم نفوذ ترافيک غيرزوار به م
 

 

 

 اقدام شش -21-1-6

 طرح تفصيلی مگر در مواردي كه مغایرت با نظر مشاور دارد. س، براسا1طرح بهسازي سایر بافت
 

 

 

 اقدام هفت -21-1-7

 بينی تمهيداتی در جهت حفظ سرسبزي اراضی سبزي كاري با نگاه بلندمدت. پيش

 

 اقدام هشت -21-1-8

متی و پذیرایی كه باتوجاه  اهاي تجاري،گردشگري اقبينی فضاهاي پشتيبان زیارت مانند كاربري پيش

سايال داشاته و    سااله طارح، حاالتی    15و  11،  5اناداز   توجه به چشام وسان تعداد زوار در طول سال و بابه ن

 .3مند سازدتواند در صورت تمایل مالکين فعلی به آنها اختصاص یافته و شهرداري را از عوارض خود بهره می

                                                 
 ریزي گردد.هاي توسعه پایدار برنامهایی نمونه در تهران با شاخصهتواند بر اساس نظریه هاي محله پایدار، به عنوان محلهمجموعه نفرآباد علاوه بر آن می - 1

هاي مسکونی غير متأثر از حرم و حوزه نفوذ آن است. سایر بافت به معنی بافت 1

است كه  گردشگري تغيير دهند، داراي این مزیت-هاي پذیراییاینکه مالکين بتوانند در صورت تشخيص نياز، كاربري فعلی اراضی خود را به كاربري -3

ن تمامی اتو زائر گردد می 443111ق به جذب روزانه ها متناسب با نياز و رشد زوار شکل خواهند گرفت و در صورتی كه محدوده موفكاربري

 .اقامتی تجاري اختصاص یافت پذیرایی، هاي مشخص شده را به گردشگري،كاربري
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 ساماندهی و توسعه پیرامون  طرح 
لعظیم )ع(   حرم حضرت عبدا

 حریم حرم -21-9-2

 موقعیت مکاني حریم حرم •
 کروکی موقعیت حریم حرم در کل محدوده

 

 

 شناسنامه طرح •

 صفر شماره پروژه: ساماندهي حریم بلافصل حرم

 معماري منظر -معماري -طراحی شهريموضوع طرح: 

 توسعه مصلی ایجاد فضایی براي و ضرورتبا ارزش  ميراثی –اطراف حرم به عنوان یک عنصر مذهبی ساماندهیضرورت  عناصر عمده مؤثر در طرح:

 هاي طرح: ریز پروژه

و آزادساازي   متر از گنباد حارم حضارت عبادالعظيم)ع(     111شعاع اي به  تملک تمامی اراضی واقع در مکان هندسی دایرهطرح گذشته مبتنی بر  -1

متر تملک  111به علت اینکه دایره تناسب مناسبی با شکل مستطيل حرم ندارد، اراضی واقع در حریم بوده است كه  متري حرم 111حریم 

 بود.هاي حرم پيروي كرده و به شکل مستطيل خواهد گردد اما شکل هندسی حریم حرم، از دیواره می

 آباد به این منظور توسعه مصلی حرم در جهت شرقی آن و تملک بافت فرسوده هاشم -1

 مشخصات عمومي طرح:

هکتار اسات. ایان    5/11متر از گنبد حرم حضرت عبدالعظيم)ع( است كه مساحت آن  111اي به شعاع  محدوده حریم حرم، مکان هندسی دایره     

مترمربع است. تعداد واحدهاي نوساز در این حریم در وضع موجود یک  383779قطعه )ساخته شده و بایر( كه مساحت آن 167گيرنده  محدوده دربر

 عدد، یک واحد در حال ساخت و مابقی اراضی بایر است. 81عدد، واحدهاي تخریبی  61عدد، واحدهاي قابل نگهداري

، رساد  نفار مای   1513111از جنوب و شر ، این فضاي باز در ایام خاص مذهبی كه تعداد زائرین باه   متر 65پس از گشایش حریم حرم به اندازه      

 و فضاي آن باز است.مترمربع  343111مساحت تقریبی فضاي باز مذكور اطراف حرم  عنوان فضاهاي نماز و تجمع استفاده گردد. تواند به یم
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 ساماندهی و توسعه پیرامون  طرح 
لعظیم )ع(   حرم حضرت عبدا

 ورودي شمالي -21-9-1

 موقعیت مکاني طرح در محدوده مورد مطالعه •
 

 کروکی موقعیت ورودی شمالی در محدوده طراحی

 
 

 1شماره پروژه :  )با حداقل دخالت به علت سابقه عملکردي آن( ساماندهی ورودي شمالی نام طرح:

 معماري -منظر -طراحی شهريموضوع طرح: 

 شمالی به عنوان ورودي قدیمی و اصلی حرموري از اهميت ورودي  بهرهعناصر مؤثر در طرح: 

 هاي طرح: ریز پروژه

 مدار ورودي شمالی ورود اتومبيل به محدوده پياده ادامه انسداد -1

 تقویت سهولت حركت پياده درون مسير از طریق بهسازي بستر ورودي -1

 هاي مسير ورودي شمالی ن ضوابط براي بهسازي سيماي جدارهتدوی -3

 داي غربی ورودي شمالی واقع در خيابان قمابت تعيين پاركينگ طبقاتی در -4

 داي غربی ورودي شمالی )ميدان شهر ري(ساخت بازار بزرگ البرز در ابت -5

 حسينيه ابوالفضل و بازار سنتی عباسی،حفظ و  مرمت كاروانسراي شاه -6

 كاشت درختان ردیفی در ورودي شمالی و بازسازي سيماي تاریخی آن -7

 اجتناب از تغيير در تناسبات اصلی بناها و حفظ كليت كالبدي فضایی آن و بازسازي سيماي تاریخی  -8

 مشخصات عمومي طرح:

هااي  شود. در سال از شمال حرم )ميدان حرم( شروع شده و به بازار سنتی ختم و از آن پس در فضایی سرپوشيده به حرم منتهی میورودي شمالی 

هااي اطاراف ورودي   موعه حرم به محور پياده بدل شده است و ورود اتومبيل به آن ممنوع شاده اسات. عملکارد جاداره    اخير ورودي شمالی به مج

 حسينيه ابوالفضل و بازار سنتی در آن استقرار دارند. عباسی،شمالی عمدتاً تجاري است كه چند قطعه تاریخی مانند كاروانسراي شاه

ودي شمالی را از طریق حفظ كليت حجمی و عملکردي آن، درختکاري در طول مسير آن هدف طرح بر آن است كه سيماي تاریخی ور

 و ایجاد كفسازي جدید براي آن بازسازي نمایند.
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 ساماندهی و توسعه پیرامون  طرح 
لعظیم )ع(   حرم حضرت عبدا

 کروکي طرح در محدوده مورد مطالعه •
 

 
 

 )معبر پياده و دسترسي ریلي از ایستگاه مترو( ورودي غربي -21-9-9

 موقعیت مکاني طرح در محدوده مورد مطالعه •
 

 کروکی موقعیت ورودی غربی در محدوده طراحی
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 ساماندهی و توسعه پیرامون  طرح 
لعظیم )ع(   حرم حضرت عبدا

 شناسنامه طرح •

 نام طرح:

هااي   و تبدیل تمامی دسترسی ریلی -ساماندهی ورودي غربی، تبدیل آن به محوري پياده

 سازد. كه ایستگاه حرم را به مترو متصل می سواره آن به یک دسترسی ریلی رو زمينی

 2شماره پروژه :

 ترافيک -منظر -طراحی شهريموضوع طرح: 

 وري از فضاي سبز موجود وري از دسترسی به مترو و بهره بهرهعناصر مؤثر در طرح: 

 هاي طرح: ریز پروژه

 حصارگشایی حوزه علميه و تبدیل آن به عرصه عمومی -1

 هاي عمومیهاي آن به علت ایجاد عرصه برخی قسمت بازگشاییتملک حوزه علميه توسط آستان حرم حضرت عبدالعظيم)ع( و  -1

حوزه علميه از دو ساختمان كه هر كدام سه بخش دارند تشکيل شده است كه بخش شمال شارقی آن تخریاب و ورودي باه صاحن اصالی ممکان       

زیاارتی و   -ماناده یکای باه مركاز گردشاگري      سازد. دو ساختمان باقی دسترسی به حریم حرم را ممکن میشود و بخش جنوبی شرقی تخریب و  می

 شود. دیگري به مركز فرهنگی زیارتی بدل می

 )ع( است(العظيم)محور اصلی در امتداد محور دید عمود بر گنبد حرم حضرت عبد ایجاد گشودگی در محور اصلی ورودي غربی  -3

 هاي جاذب براي آن و از طریق نماسازي محور اصلی ورودي حرم از طریق تعيين كاربريسازي  جداره -4

 طراحی منظر و باغ آرایی فضاهاي سبز درون مسير -5

 هاي فروش و فضاهاي مکث ایجاد كلناد براي عبور عابر پياده در تركيب با غرفه -6

 مشخصات عمومي طرح:

 85111تواند تحت مالکيت مالکين فعلای بااقی بماناد(    مساحت طرح مورد نظر )بدون اراضی مربوط به اولين قطعه مجاور معبر، كه می     

شاود. مساير    متر است كه دسترسی اصلی آن از طریق مسيري ریلی و روزمينی بارآورده مای   751مترمربع است و طول محور ورودي غربی 

اكنون جزئی از باغ حوزه علمياه اسات و در طارح پيشانهادي باه       شهر ري مسافرگيري و در محدوده فضایی كه هم ریلی از ایستگاه متروي

 نماید. عنوان پارک دیده شده است، مسافرین خود را تخليه می

 
تواند به فضاهاي سبز و مجهاز باه فضااهاي مکاث و حتای       می اًباتوجه به حذف دسترسی سواره از درون محور ورودي غربی این محور تمام

 سکوهایی براي اطرا  موقت، اختصاص یابد.
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 ساماندهی و توسعه پیرامون  طرح 
لعظیم )ع(   حرم حضرت عبدا

 

 کروکي طرح در محدوده مورد مطالعه •

 

 
 

)ورودي رائریني که از طریق کمربندي جنوبي و به وسيله سواره به حررم   ورودي جنوبي -21-9-4

 یابند( دسترسي مي

 موقعیت مکاني طرح در محدوده مورد مطالعه •

 
 کروکی موقعیت ورودی جنوبی در محدوده طراحی
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 ساماندهی و توسعه پیرامون  طرح 
لعظیم )ع(   حرم حضرت عبدا

 

 شناسنامه طرح •

 

 نام طرح:
 طراحی و ساماندهی ورودي جنوبی منتهی به حرم حضرت عبدالعظيم)ع(

 شماره پروژه :

 3پروژه شماره 

 ترافيک -منظر -طراحی شهريموضوع طرح: 

دسترسی به كمربندي جنوبی )تسهيل دسترسی سواره خصوصی(، امکاان ایجااد پاركيناگ وسايع و      طرح:عناصر مهم مؤثر در 

 وجود درمانگاه مجهز حرم و  استقرار در كنار باغ مشاهير

 هاي طرح: ریز پروژه

هاي فروش و مکث در امتداد محور اصالی عماود بار گنباد اصالی حارم حضارت         بينی مسير كلناد در تركيب با غرفه پيش .1

 عبدالعظيم)ع(

عناوان پاركيناگ    بينی فضایی مخصوص براي توقف اتومبيل و طراحی آن به صورت آزاد و منعطف تا بتواند در روزهایی كه باه  پيش .1

ساانت از ساطح    111 روبااز  هاي موقتشان باشد. فضاي توقف اتومبيل شود جوابگوي نياز زائران به فضاي سبز و اطرا  استفاده نمی

 .كاهدو با كاشت شمشاد در پيرامن آن، از ایجاد آلودگی بصري توسط پارک اتومبيل می نشيندزمين فرو می

علت وجود درمانگااه در   خصوص به متري درب اصلی ورودي جنوبی )به 65تبيين مکانی براي پياده و سوار كردن زائرین در  .3

 این بخش حرم(

 هاي مسير طراحی منظر و باغ آرایی فضاهاي سبز درون و كناره .4

هاي فرهنگی در تركيب با واحدهاي پذیرایی، فروش، اقامتی و غيره در صورت تمایل  ختصاص جداره غربی مسير به كاربريا .5

 مالکين بناها به احداث آنها

و تراس آن  اتومبيل است 1115در ابتداي غربی ورودي جنوبی، یک پاركينک طبقاتی استقرار دراد كه ظرفيت پذیرش آن  .6

 پذیرایی با دید به حرم اختصاص یابد.تواند به كاربري  می

 مشخصات عمومي طرح:

  ماند و طبق ضاوابط، كااربري   محدوده مورد طراحی براي ورودي جنوبی )به جز قطعات اطراف، كه در اختيار مالکين فعلی می     

متار   344مترمربع دارد و طول محور ورودي از بلوار سلمان فارسی تا درب اصلی ورودي حارم   39111پذیرد( مساحتی حدود  می

 دي است كه دسترسی اتومبيل به آن وجود دارد و داراي پاركينگ در طول مسير است.باشد. ورودي جنوبی تنها ورو طول می
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 ساماندهی و توسعه پیرامون  طرح 
لعظیم )ع(   حرم حضرت عبدا

 کروکي طرح در محدوده مورد مطالعه •

 

 

 

)براي دسترسي زوار محلي و آنهائي که با وسريله نقليره عمرومي بره زیرارت       ورودي شرقي  -21-9-5

 آیند( مي

 موقعیت مکاني ورودي شرقي •
 

 شرقی در محدوده طراحیکروکی موقعیت ورودی 
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 ساماندهی و توسعه پیرامون  طرح 
لعظیم )ع(   حرم حضرت عبدا

 شناسنامه طرح •

 نام طرح:

 طراحی و ساماندهی ورودي شرقی منتهی به حرم حضرت عبدالعظيم)ع(

 شماره پروژه:

 4پروژه شماره 

 منظر -طراحی شهريموضوع طرح: 

 استقرار در كنار پارک سه دختران و پارک زائر عناصر سهم مؤثر در طرح:

 هاي طرح: ریز پروژه

 هاي فروش و مکث در دو سوي  محور اصلی عمود بر گنبد اصلی حرم حضرت عبدالعظيم)ع( بينی مسير كلناد در تركيب با غرفه پيش .1

 هاي مسير طراحی منظر و باغ آرایی فضاهاي سبز درون و كناره .2

 )محله نفرآباد( به باغ مشاهير تبدیل محله مستقر در جنوب ورودي شرقی .3

 قر در شمال ورودي شرقی به فضاي توسعه مصلی حرم حضرت عبدالعظيم)ع(تبدیل بخشی از محله مست .4

 اتومبيل است 811در ابتداي شمالی )شمال پارک زائر( ورودي جنوبی، یک پاركينک طبقاتی استقرار دراد كه ظرفيت پذیرش آن .5

 مشخصات عمومي طرح:

 175مترمربع دارد و طاول محاور ورودي آن     16111مساحتی حدود محدوده مورد طراحی )به جز اولين قطعه همجوار( براي ورودي شرقی  

شود و باتوجه باه اساتقرار روباروي پاارک ساه       ز وارد حرم میبسهاي كاملاً  متر طول است. ورودي شرقی تنها ورودي است كه از ميان جداره

 يه عمومی به آن وجود دارد.  پارک، تنها ورودي است كه دسترسی نزدیک وسایل نقل -پایانه -دختران و مجموعه راهوند

 

 کروکي طرح در محدوده مورد مطالعه •

 



 18 مباني طرح

 

 

 ساماندهی و توسعه پیرامون  طرح 
لعظیم )ع(   حرم حضرت عبدا

 نفرآبادرویکرد طراحي به محله   -21-9-6

 موقعیت مکاني محله نفرآباد •
 

 موقعیت محله نفر آباد در محدوده طراحیکروکی 

 

 شناسنامه ریزپروژه •
 5شماره پروژه : )محله نفر آباد( ساماندهی بافت فرسوده جنوب شر  حرم نام طرح:

 معماري منظر -معماري -طراحی شهريموضوع طرح: 

 كامل و تغيير ساكنان به افراد نامناسب ن، فرسودگی فزاینده بافت و خطر فرسوده شدبافت ارگانيک عناصر مهم مؤثر در طرح:

 مشخصات عمومي طرح:

اختی نياز دچاار   ها است بلکه به لحاظ شبکه زیرس ا داراي فرسودگی در بناهکتار است. این محله  نه تنه 1135مساحت تقریبی محله نفر آباد     

هاي معماري دوران اول پهلوي است كه البتاه باه شادت دچاار      شماري پلاک با ارزش داراي تعداد انگشت بافت مذكور، .معضلات بسياري است

 فرسودگی بنا است.

در طرح پيشنهادي سااماندهی و توساعه بافات    

شود محله نفرآباد باه  پيشنهاد میپيرامون حرم، 

علت ایجاد گشایش در دید باه سامت حارم از    

به طرحی ویاژه اختصااص   كمربندي شهر ري، 

 هاي زیر است: یافته كه داراي ویژگی

 دهد. هاي تجاري، اقامتی، پذیرایی، گردشگري، زیارتی و تجاري پاركينگ و سبز را در خود جاي می طيفی از كاربري -

 + متر است.51/1مجاز آن از سطح زمين  بلندترین ارتفاع -

اي پایادار در شاهر تهاران خواهاد      ها براساس اصول و معيارهاي توسعه پایدار انجام خواهد شد و محله حاصل نموناه  تمامی طراحی -

 .بود

 
 

 



 19 مباني طرح

 

 

 ساماندهی و توسعه پیرامون  طرح 
لعظیم )ع(   حرم حضرت عبدا

 متر از سطح زمين 5/2یکي از آلترناتيوهاي نفرآباد در صورت ایجاد بنا تا ارتفاع حداکثر کروکي  •

 

 

 

 کروکي محدوده در صورت مسطح و سبز شدن نفرآباد •

 

 



 21 مباني طرح

 

 

 ساماندهی و توسعه پیرامون  طرح 
لعظیم )ع(   حرم حضرت عبدا

 

 ولي آبادرویکرد طراحي به محله   -21-9-7

 موقعیت مکاني محله ولي آباد •
 

 آباد در محدوده طراحیکروکی موقعیت محله ولی

 

 

 شناسنامه ریزپروژه •
 6شماره پروژه : )هاشم آباد( ساماندهی بافت فرسوده شمال شرقی حرمنام طرح:

 معماري منظر -معماري -طراحی شهريموضوع طرح: 

 هارگانيک و فرسود یداراي بافت عناصر مهم مؤثر در طرح:

 هاي طرح: ریز پروژه

 ايهایی براي ایجاد مدارس حوزهبينی بنا پيش -1

 هاي طلاب بينی بناهایی براي خوابگاه پيش -1

 تعيين ضوابط براي بازسازي و نوسازي بناهاي فرسوده -3

 هاي جدید طراحی شبکه راه -4

 بينی فضاهاي باز براي مواقع بحران  پيش -5

 تدوین ضوابط براي بازسازي و نوسازي سایر بناها -6

 مشخصات عمومي طرح:

فعلای و  علات حصارگشاایی در حاوزه علمياه      هکتار اسات. باه   7/1 گردد آباد كه شامل طرح ویژه می ولیمحله  آن بخش از مساحت تقریبی    

تواند فرصتی مناسب باراي تبادیل شادن باه یاک       آباد می، محله ولیتر بخش فرسوده هاي عمومی ورودي غربی اختصاص فضاهاي آن به عرصه

به طوري كه بناهاي بسيار فرسوده آن توسط توليت حوزه خریاداري گشاته و باه فضااي آموزشای و       مسکونی باشد.  -فرهنگی -محله آموزشی

 د و سایر بناها با ضوابط معين بازسازي گردد.سکونتی طلاب اختصاص یاب

 



 21 مباني طرح

 

 

 ساماندهی و توسعه پیرامون  طرح 
لعظیم )ع(   حرم حضرت عبدا

 کروکي طرح در محدوده مورد مطالعه •

 
 

 

 آباد رویکرد طراحي به محله هاشم -21-9-8

 آباد موقعیت مکاني محله هاشم •

 
 آباد در محدوده طراحی موقعیت محله هاشم کروکی

 
 

 



 22 مباني طرح

 

 

 ساماندهی و توسعه پیرامون  طرح 
لعظیم )ع(   حرم حضرت عبدا

 شناسنامه طرح •

 7شماره پروژه : آباد()ولی شرقی حرم -ساماندهی بافت فرسوده شمال نام طرح:

 معماري منظر -معماري -طراحی شهريموضوع طرح: 

 بافت ارگانيک و فرسوده  عناصر مهم مؤثر در طرح:

 هاي طرح: ریز پروژه

 .تواند بازسازي گردد كليت غير فرسوده محله به شکل موجود می .1

بلافصل حرم قرار دارد به واسطه آستان حرم خریاداري شاده و باه فضااي توساعه مصالی        اًبخش فرسوده آن كه عمدت .1

 .یابداختصاص می

این بناابر  باید عبور نمایاد. یابد و از درون محله میارتباط ورودي شرقی و شمالی )به علت توسعه مصلی( تغيير مسير می .3

 .طراحی گردد باید مجدداًاین ارتباط می

 مشخصات عمومي طرح:

بایاد تخریاب گاردد و مسااحت     آباد قابل بازسازي و تنها بخش كوچکی از آن كه بلافصل حارم اسات مای    بخش عمده محله هاشم

 هکتار است. 1ودي آن دح

 
 

 
 

 کروکي طرح در محدوده مورد مطالعه •

 
 

 



 23 مباني طرح

 

 

 ساماندهی و توسعه پیرامون  طرح 
لعظیم )ع(   حرم حضرت عبدا

 ریزي و طراحي براي خيابان آستانهبرنامه -21-9-3
 

 محدوده طراحيموقعیت مکاني خیابان آستانه در  •
 

 کروکی موقعیت خیابان آستانه در محدوده طراحی

 
 شناسنامه طرح •

 8شماره پروژه : ریزي و طراحی براي خيابان آستانهبرنامه نام طرح:

 ترافيک -معماري -معماري منظر -طراحی شهريموضوع طرح: 

 نقش مهم دسترسی خيابان مذكور و دسترسی آن به حرم   عناصر عمده مؤثر در طرح:

 هاي طرح: ریز پروژه

پروژه احداث مجموعه تجاري، اداري، فرهنگی ویژه در شمال غرب محادوده، تقااطع محورهااي قام و ساناهيان انقالاب و در        -1

هااي   اداري، بخشی از كااربري  بر عملکردهاي تجاري و هکتار اجرا خواهد شد. این مجموعه علاوه 5زمينی به مساحت تقریبی 

مرتبط با بخش گردشگري نظير مراكز تفریحی و فرهنگی را در خود جاي خواهد داد. همچنين امکان احداث هتال در داخال   

طبقه تخصايص یافتاه و بااقی     6درصد از كل مساحت زمين به احداث بنا حداكثر تا  41مجموعه وجود خواهد داشت. حدود 

 سازي خواهد شد. سازي، فضاي سبز و استراحتگاه آماده محوطهصورت  محدوده به

 لمان آنبالذكر و تجهيز ممجموعه بوستان واقع در جوار زمين فو  -1

گردشاگري و   -خادماتی  -اداري -هاي تجااري توانند در صورت تمایل مالکين به كاربريهاي لبه خيابان آستانه كه می كاربري -3

 .اقامتی بدل شوند

 منظاور برپاایی بازارهااي هفتگای و     باه  كه داراي عملکردي منعطاف باشاد و   (urban plaza)به ميدان شهريباز به مثا فضاي -4

 .هاي مذهبی بتواند مورد استفاده قرار گيردخاص و برپایی آیين بازارهاي ،موسمی

 هاي طرح محور آستانه اتصال آن به بازار سنتی مستقر در انتهاي ورودي شمالی است. یکی از ویژگی -5

 مشخصات عمومي طرح:

متر و در بعضی مقاطع متغير است، معبر فو  با بلوار مدرس موازي است و به دليل اتصال به  11خيابان آستانه در وضع موجود با عرض     

بلوار مدرس به اي برخوردار است. به ویژه كه در طرح پيشنهادي خيابان قم و چند معبر دیگر، در اتصال بار ترافيکی محدوده از اهميت ویژه

بنابراین عملکرد خيابان آستانه شود. آن به خيابان آستانه منتقل می ی و عملکرديپياده بدل شده است و بخشی از ترافيک اًدسترسی صرف



 24 مباني طرح

 

 

 ساماندهی و توسعه پیرامون  طرح 
لعظیم )ع(   حرم حضرت عبدا

 سبب دسترسی به حرم حضرت عبدالعظيم)ع(، داراي پتانسيل تبدیل به محوري گردشگري و پذیرایی است. باید تغيير یابد زیرا به  می

 
 

 کروکي طرح خیابان آستانه در محدوده طراحي •

 

 
 

 

 پارک -پایانه -مجموعه راهوند -21-9-21

 
 پارک - پایانه -کروکی مجموعه راهوند

 

  



 25 مباني طرح

 

 

 ساماندهی و توسعه پیرامون  طرح 
لعظیم )ع(   حرم حضرت عبدا

 شناسنامه طرح •

 

 14شماره پروژه : مکانيابی و طراحی مجموعه راهوند پایانه پارک نام طرح:

 معماري منظر -طراحی شهريموضوع طرح: 

 ي در آناارتباط با كمربندي شهر ري و ضرورت ایجاد خدمات شبه جاده مؤثر در طرح: عناصر عمده

 هاي طرح: ریز پروژه

هااي ارتبااطی و نياز ارتبااط باا حارم و        توجه به موقعيت مناسب زمين در جنوب محدوده از نظر دسترسای باه شابکه   با       

 زیر ميسر خواهد بود:همجواري مستقيم با پارک سه دختران، استقرار عملکردهاي 

 پمپ بنزین و پمپ گاز -

 بوس( پایانه وسایل نقليه سنگين عمومی )اتوبوس و مينی -

 گاه و محل توقف اتومبيل گردشگران و زوار استراحت -

 فروشگاه مواد غذایی -

 رستوران و مراكز پذیرایی -

 تعميرگاه -

 هاي اوليه سرویس بهداشتی و مركز كمک -

 :مشخصات عمومي طرح

طرح شامل احداث مراكز تجاري، تعميرگاهی و پاذیرایی، احاداث پایاناه و     عملياتهکتار است.  5كل مساحت محدوده بالب بر 

باتوجه به استقرار زمين مورد نظر براي ساخت مجموعه راهوند درون آن در نزدیکی كمربنادي  باشد.  سازي محدوده می محوطه

 .رسد وضع موجود درون زمين، احداث این مجموعه لازم به نظر می هاي تعميرگاهی در شهر ري و وجود كاربري

 
 

  

دهنده پایانه و پارک شاامل  مجموعه ارتباط

ي پااریرایيا اطااراس ا سااروی   فضاااها

 و حمام و فضاي سبز يبهداشت

 مجموعه راهوند و پایانه



 26 مباني طرح

 

 

 ساماندهی و توسعه پیرامون  طرح 
لعظیم )ع(   حرم حضرت عبدا

 ویژهمسکوني  -طراحي مجموعه باغ  -21-9-22
 

 

 مسکونی و دریاچهچ -کروکی طراحی مجموعه باغ

 
 

 

 شناسنامه طرح •

 12شماره پروژه : ویژهمسکونی  - طراحی مجموعه باغ نام طرح:

 ترافيک -معماري -معماري منظر -طراحی شهريموضوع طرح: 

هااي ساازكار    كاري و ایجاد تمهيدات براي حفظ آن در عين تعيين كااربري وجود اراضی سبزي عناصر عمده مؤثر در طرح:

 براي آنامروزي 

 هاي طرح: ریز پروژه

 متري 1111تا  1111سازي اراضی آماده -1

 هاي مطلوب و بهينه ایجاد دسترسی -1

% )تاا ارتفااع مجااز دو    11كاري از طریق تدوین ضوابط به منظور تعيين ساطح اشاغال   حفظ كليت سرسبزي اراضی سبزي -3

 طبقه( و احداث باغ

 مشخصات عمومي طرح:

 گيرد   هکتار شکل می 15مسکونی در مساحت تقریبی مجموعه باغ 

  



 27 مباني طرح

 

 

 ساماندهی و توسعه پیرامون  طرح 
لعظیم )ع(   حرم حضرت عبدا

 هاي شمالي، شرقي و جنوبي حرم پروژه احداث پارکينگ طبقاتي در ورودي  -21-9-21
 

 

 غرب محدوده -کروکی طراحی زمین واقع در شمال

 
 

 

 طرح شناسنامه •
 

 16شماره پروژه : پاركينگ طبقاتیطراحی مجموعه  نام طرح:

 ترافيک -معماريموضوع طرح: 

 ها همجواري با محورهاي پياده ورودي عناصر عمده مؤثر در طرح:

 مشخصات عمومي طرح:

 توجه به حجم قابل توجه مراجعين به محدوده با وسایل نقليه شهرياحداث پاركينگ با -

احداث سه طبقه پاركينگ  (1نظر گرفته شده، هاي در صورت فضاي باز در محدوده ( پاركينگ به1اجراي طرح در سه مرحله  -

 ( احداث چهار طبقه پاركينگ با احتساب همکف در شرایط افزایش حجم تقاضا3زیرزمينی در صورت افزایش حجم تقاضا 

صورت رستوران روباز و با دیاد   طبقه، طبقه آخر به یک مجموعه پذیرایی به 7صورت مجموعه  در صورت اجراي كامل طرح به -

 ع( اختصاص خواهد یافت.به حرم حضرت عبدالعظيم)

 
 

 

 

 

 

 

 

 



 28 مباني طرح

 

 

 ساماندهی و توسعه پیرامون  طرح 
لعظیم )ع(   حرم حضرت عبدا

 

 متري 45تسهيل ارتباط فدائيان با کمربندي ري از طریق خيابان   -21-9-29
 

 متری 54کروکی ارتباط فدائیان با کمربندی ری از طریق خیابان 

 
 

 

 طرح شناسنامه •
 

 13شماره پروژه : متري 45ارتباط فدائيان با كمربندي ري از طریق خيابان  نام طرح:

 ترافيک -مشهرسازيموضوع طرح: 

 كاهش ترافيک سواره در ميدان حرم و محور زكریا عناصر عمده مؤثر در طرح:

 مشخصات عمومي طرح:

پيلغاوش از طریاق تملاک و    بایاد محاور   ، مای متري 45ارتباط بين  فدائيان و كمربندي ري از طریق خيابان در ایجاد  -

 .مترمربع است تعریض گردد 113111واحد بنا به مساحت تقریبی  114تخریب 

 
 

 

 

 



 92 مباني طرح

 

 ساماندهی و توسعه پیرامون  طرح 
لعظیم )ع(   حرم حضرت عبدا

 پهنه بندینقشه 

 



 03 مباني طرح

 

 ساماندهی و توسعه پیرامون  طرح 
لعظیم )ع(   حرم حضرت عبدا

 کروکی کاربری عمده اراضی پیشنهادی



 31 مباني طرح

 

 

 ساماندهی و توسعه پیرامون  طرح 
لعظیم )ع(   حرم حضرت عبدا

 پذیري اقتصادي تحقق -21-4

 هاي قابل تمليک ها و تعيين محدوده سنجي اقتصادي اجراي پروژه امکان -21-4-2

هااي قابال اجارا در     توجه به الگوي طراحی و سازمان فضایی پيشنهادي در ساطح محادوده، پاروژه    با 

هاي اقتصادي پيشانهادي   پروژه  ها تعيين گردید. در این قسمت، معرفی و محدوده مداخله در آن 3-11قسمت 

لازم به ی قرار خواهند گرفت. پذیري، امکانات تأمين مالی و نرخ سود مورد انتظار مورد ارزیاب از نظر نحوه تحقق

هاي پيشنهادي در طرح ساماندهی بافات پيراماون حارم باه دو دساته كلای قابال تقسايم          توضيح است پروژه

گذاران بخاش خصوصای هساتند.     هاي داراي بازده اقتصادي و قابل واگذاري به سرمایه هستند. گروه اول پروژه

حليل هزینه فایده صورت گرفتاه و مادت اجاراي طارح، نارخ      ها با استفاده از ت سنجی اقتصادي این طرح امکان

هااي اجرایای و    بازده داخلی و ارزش حال خالص پروژه برآورد شده است. ایان تحليال شاامل ارزیاابی هزیناه     

هایی است كه باتوجه به امکانات جلب سارمایه و تاوان تاأمين ماالی داراي باازده       درآمدهاي مورد انتظار پروژه

هااي پيشانهادي طارح     عبارت دیگر سودآور هستند. برخای از اقادامات و پاروژه    اشند و بهب اقتصادي مثبت می

هاي مجموعه حارم،   هاي ساماندهی ورودي ساماندهی بافت پيرامون حرم حضرت عبدالعظيم)ع(، از جمله طرح

نهادهاایی   هاا برعهاده   باشند. تأمين مالی و اجراي ایان پاروژه   صورت بازگشایی فضا و احداث معابر جدید می به

ویژه در دوره زمانی كوتاه مادت، داراي   چون آستان حرم، شهرداري و شركت عمران نوسازي ري بوده و غالباً به

طور غيرمستقيم و از طریق ارتقاء كيفی مجموعه منجار باه ایجااد ارزش     بازده مثبت اقتصادي نيستند، بلکه به

عناوان   باه  1-4-11ها در قسامت   د شد. این پروژهگذاري جدید در سطح محدوده خواهن افزوده و جلب سرمایه

 ها و شبکه معابر مورد ارزیابی قرار خواهند گرفت. هاي اجرایی زیرساخت هزینه

گاذاري در محادوده، پاس از اجارا مناابع       هاي اقتصادي قابال سارمایه   از سوي دیگر، هر یک از پروژه 

برداري براي شهرداري ایجاد خواهند كرد كاه در   درآمدي از محل پرداخت عوارض تغيير كاربري، تراكم و بهره

هااي   هاي بعد لحااظ خواهاد شاد. در نهایات مجموعاه طارح       هاي زیرساختی در قسمت برآورد تراز مالی طرح

 بردار مورد ارزیابی و تحليل هزینه فایده قرار خواهند گرفت. هاي بهره پيشنهادي برحسب كارگزاران و گروه

 
 هاي اصلي حرم کينگ طبقاتي در امتداد وروديپروژه احداث پار -21-4-2-2

هدف از اجراي این پروژه تأمين پاركينگ موردنياز باتوجه به حجم بالاي مراجعين به محدوده با وسایل نقلياه  

صاورت   ها در سه مرحله صورت خواهد گرفت. مرحلاه اول شاامل احاداث پاركيناگ باه      شخصی است. اجراي این پروژه

ي در نظر گرفته شده است. در مرحله بعد و در صورت افزایش حجم تقاضا سه طبقاه پاركيناگ   ها فضاي باز در محدوده

گيرد كه در صاورت نيااز چهاار طبقاه پاركيناگ )باا        صورتی انجام می زیرزمينی احداث خواهد شد. طراحی مجموعه به
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صاورت مجموعاه    طرح به احتساب همکف( در مرحله بعد بر روي طبقات زیرزمينی احداث شود. در صورت اجراي كامل

صورت رستوران روباز و با دید به حرم حضرت عبادالعظيم)ع( اختصااص    طبقه، طبقه آخر به یک مجموعه پذیرایی به 7

هااي   تواند به عنوان پایانه تاكسی مورد استفاده قارار گيارد. هزیناه    خواهد یافت و طبقه همکف نيز به صورت پيلوت می

باشد. درآمادهاي موردانتظاار طارح     ختمان پاركينگ و هزینه نگهداري مجموعه میطرح شامل گودبرداري و احداث سا

پاركينگ و درآمد سالانه )و یا اجاره( مركز پذیرایی طبقه فوقانی است. همچناين تاأمين بخشای از      شامل هزینه ورودي

 خواهد بود.هاي نگهداري مجموعه از طریق نصب تابلوهاي تبليغاتی در نقاط مختلف مجموعه ميسر  هزینه

 

 گراري اجراي پروژه توسط متقاضي سرمایه -الف

 
 هاي طبقاتي دوره اجراي طرح احداث پاركينگ

 سال پنجم سال چهارم سال سوم سال دوم سال اول

    فاز اول

   فاز دوم 

 فاز سوم  

 

بارداري   هاي احداث پاركينگ در دو مرحله اجرا خواهند شد. مرحله اول شامل بهاره  طور كلی پروژه به 

در سطح است. در صورت نياز به افزایش ظرفيت پاركينگ، مرحله احداث طبقات زیرزمينی و طبقات بالا اجارا  

یر سطح زمين در این پاروژه  هاي زیرزمينی در محدوده، تعداد طبقات ز خواهند شد. ضمناً باتوجه به سطح آب

حداكثر سه طبقه درنظر گرفته شاده   تجاري ویژه -اداريها نظير مجموعه تجاري البرز و مجموعه  و سایر طرح

 است.

هاا در   هاي پاركينگ طبقاتی، تراز مالی این پاروژه  لازم به توضيح است به دليل اجراي فاز به فاز پروژه 

هاا   گردد. خالص درآمد سالانه این طارح  مليات اجرایی فاز بعد منفی میسال دوم مثبت و مجدداً پس از آغاز ع

 پس از اجراي كامل فازهاي ساخت پاركينگ محقق خواهد شد.

 مشخصات پروژه:

مترمربع واقع در جنوب غرب ميادان شاهر ري )نابش     4811در زمينی به مساحت  :پارکینگ ورودي شمالي

 متري( 6كوچه 

 مترمربع 31،111 مساحت کل زیربناي طرح:

 خودرو 1115 ظرفیت پارکینگ:
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 فروض:  

 ميليون ریال به ازاي هر مترمربع 11 هزینه تملك زمین: 

 هزار ریال به ازاي هر مترمربع 811 سازي زمین: هزینه آماده

 ميليون ریال به ازاي هر مترمربع 4 هزینه احداث بنا:

 

 پیشرفت اجراي طرح:

 
 سال پنجم سال چهارم سال سوم سال دوم سال اول

 درصد 13 درصد 03 درصد 03 درصد 8 درصد 12

 

 ظرفیت قابل استفاده پارکینگ در طول اجراي طرح:
 سال پنجم سال چهارم سال سوم سال دوم سال اول

053 033 833 1333 1225 

هازار   11هاي اول تا سوم كه از سال چهارم به بعد به  هزار ریال در سال 11 متوسط هزینه ورودي هر خودرو:

 ریال افزایش خواهد یافت.

 ميليون ریال( 11ميليون ریال )معادل اجاره ماهانه  141 درآمد سالانه رستوران مجموعه:
 

 

 جدول هزینه فایده پروژه پارکینگ ورودی شمالی

 جمع سال ششم سال پنجم مسال چهار سال سوم سال دوم سال اول شرح

 هزینه تملک زمین


 سازی هزینه آماده


 هزینه ساخت


 هزینه نگهداری


 های بالاسری هزینه


 جمع کل هزینه ها


 درآمد پارکینگ


 درآمد مرکز پذیرایی


 درآمد حاصل از نصب تبلیغات


 جمع کل درآمد


 خالص درآمد )هزینه( سالانه طرح


 ارقام بر حسب ميليون ریال
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 میلیون ریال 179،752 کل هزینه اجرای طرح

 میلیون ریال 270،085 کل درآمد مورد انتظار  

 سال چهارم نقطه سر به سر

  IRR %25نرخ بازده داخلی 

 میلیون ریال NPV@ %12 25،520ارزش حال خالص پروژه 

 

 

 مترمربع واقع در غرب خيابان كربلایی 1511در زمينی به مساحت : پارکینگ ورودي شرقي

 مترمربع 15،711 مساحت کل زیربناي طرح:

 خودرو 911ظرفیت پارکینگ: 

 فروض:  

 ميليون ریال به ازاي هر مترمربع 8 هزینه تملك زمین: 

 هزار ریال به ازاي هر مترمربع 711 سازي زمین: هزینه آماده

 ميليون ریال به ازاي هر مترمربع 3 هزینه احداث بنا:

 

 پیشرفت اجراي طرح:
 سال پنجم سال چهارم سال سوم سال دوم سال اول

 درصد 13 درصد 03 درصد 03 درصد 8 درصد 12

 

 استفاده پارکینگ در طول اجراي طرح:ظرفیت قابل 
 سال پنجم سال چهارم سال سوم سال دوم سال اول

033 533 053 833 733 

 

 هزار ریال 7 متوسط هزینه ورودي هر خودرو:

 ميليون ریال( 18ميليون ریال )معادل اجاره ماهانه  116درآمد سالانه رستوران مجموعه: 
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 ورودی شرقیجدول هزینه فایده پروژه پارکینگ 

 جمع سال ششم سال پنجم سال چهارم سال سوم سال دوم سال اول شرح

 هزینه تملک زمین


 سازی هزینه آماده


 هزینه ساخت


 هزینه نگهداری


 بالاسریهای  هزینه


 جمع کل هزینه ها


 درآمد پارکینگ


 درآمد مرکز پذیرایی


 درآمد حاصل از نصب تبلیغات


 جمع کل درآمد


 خالص درآمد )هزینه( سالانه طرح


 ارقام بر حسب ميليون ریال

 

 
 میلیون ریال 95،000 کل هزینه اجرای طرح

 میلیون ریال 133،170 درآمد مورد انتظار

 سال چهارم سر به سرنقطه 

 IRR %20نرخ بازده داخلی 

 میلیون ریال NPV@ %12 9،800ارزش حال خالص پروژه 

 

مترمربع واقع در امتداد ورودي  5111در دو قطعه زمين مجموعاً به مساحت تقریبی  پارکینگ ورودي جنوبي:

 جنوبی حرم

 مترمربع 31،111 مساحت کل زیربناي طرح:

 خودرو 1115 ظرفیت پارکینگ:

 

 فروض:  

 ميليون ریال به ازاي هر مترمربع 6هزینه تملك زمین:  

 هزار ریال به ازاي هر مترمربع 711 سازي زمین: هزینه آماده

 ميليون ریال به ازاي هر مترمربع 3 هزینه احداث بنا:
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 پیشرفت اجراي طرح:
 سال پنجم سال چهارم سال سوم سال دوم سال اول

 درصد 13 درصد 03 درصد 03 درصد 8 درصد 12

 

 ظرفیت قابل استفاده پارکینگ در طول اجراي طرح:
 سال پنجم سال چهارم سال سوم سال دوم سال اول

053 033 833 733 1225 

 

 هزار ریال   11 متوسط هزینه ورودي هر خودرو:

 ریال(ميليون  11ميليون ریال )معادل اجاره ماهانه  141درآمد سالانه رستوران مجموعه: 

 
 جدول هزینه فایده پروژه پارکینگ ورودی جنوبی

 جمع سال ششم سال پنجم سال چهارم سال سوم سال دوم سال اول شرح

 هزینه تملک زمین


 سازی هزینه آماده


 هزینه ساخت


 هزینه نگهداری


 های بالاسری هزینه


 جمع کل هزینه ها


 درآمد پارکینگ


 درآمد مرکز پذیرایی


 تبلیغات درآمد حاصل از نصب


 جمع کل درآمد


 خالص درآمد )هزینه( سالانه طرح


 ارقام بر حسب ميليون ریال

 

 

 میلیون ریال 107،000 کل هزینه اجرای طرح

 میلیون ریال 180،233 انتظاردرآمد مورد 

 سال چهارم سر به نقطه سر

 IRR %25نرخ بازده داخلی 

 میلیون ریال NPV@ %12 10،037ارزش حال خالص پروژه 
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 ساماندهی و توسعه پیرامون  طرح 
لعظیم )ع(   حرم حضرت عبدا

 درآمد ناشي از دریافت عوارض توسط شهرداري -

بر ارتقاء كيفی محدوده از نظر خدمات پشتيبان گردشگري و زیارت،  هاي احداث پاركينگ علاوه پروژه 

هاي اوليه اجاراي طارح از محال     به ایجاد منابع درآمدي براي شهرداري نيز خواهد انجاميد. این درآمد در سال

رداري و افازایش تاراكم تاأمين    با  هاي بعد از دریافت عوارض بهره صدور مجوز ساخت و تغييركاربري و در سال

 خواهد شد.  

 
 های پارکینگ برداری قابل دریافت توسط شهرداری از پروژه برآورد عوارض ساخت و بهره

 به بعد  سال ششم سال پنجم سال چهارم سال سوم سال دوم سال اول پروژه

 538 500 525 029 958 150 پارکینگ طبقاتی در امتداد ورودی شمالی

 218 208 200 092 531 100 طبقاتی در امتداد ورودی شرقیپارکینگ 

 022 029 005 585 985 210 پارکینگ طبقاتی در امتداد ورودی جنوبی

 ارقام برحسب میلیون ریال

 های دوم و پنجم ناشی از دریافت عوارض صدور مجوز احداث طبقات زیرزمینی و فوقانی است. * افزایش عوارض در سال

 

 پروژه احداث مجموعه راهوند )توقفگاه، پایانه، پمپ بنزین، فروشگاه( -21-4-2-1

هکتاري در جنوب محدوده و در مجاورت بزرگاراه سالمان فارسای، از نظار دسترسای باه        5محدوده 

هاي اصلی ارتباطی و در ارتباط با مجموعه حرم از موقعيت مناسبی برخوردار اسات. ایان ویژگای امکاان      شبکه

هکتار بوده و در حاال   5سازد. مساحت كل زمين بالب بر  ه راهوند، پایانه، پارک را فراهم میاستقرار یک مجموع

حاضر داراي كاربري كشاورزي است. مجموعه عملکردهاي زیر جهات اساتقرار در لباه جناوبی زماين )مجااور       

 گردد. محور اصلی عبور و مرور و ورود به محدوده طرح( پيشنهاد می

 پمپ بنزین و پمپ گاز -

 بوس( پایانه وسایل نقليه سنگين عمومی )اتوبوس و مينی -

 استراحتگاه و محل توقف اتومبيل گردشگران و زوار -

 فروشگاه مواد غذایی -

 رستوران و مراكز پذیرایی -

 تعميرگاه -

 هاي اوليه سرویس بهداشتی و مركز كمک -

هااي فاو  كاافی     ربريهزار مترمربع جهات احاداث كاا   11براین اساس، تخصيص مساحتی در حدود

خواهد بود و باقی محدوده به كاربري فضااي سابز اختصااص خواهاد یافات. در نتيجاه جهات اجاراي پاروژه          
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 ساماندهی و توسعه پیرامون  طرح 
لعظیم )ع(   حرم حضرت عبدا

هازار   41گاذاران متقاضای و حادود     هزار مترمربع زمين توساط سارمایه  11اقتصادي احداث مجموعه راهوند، 

شد. بنابراین برآورد هزینه فایده مترمربع توسط شهرداري جهت اجراي طرح فضاي سبز عمومی تملک خواهد 

گذار تملک كال   هزارمتري صورت گرفته است. همچنين یک آلترناتيو جهت جذب سرمایه 11طرح در محدوده

هکتاري توسط شهرداري و واگذاري آن به بخش خصوصی جهات اجاراي طارح مجموعاه راهوناد       5محدوده 

طرح موجب افزایش بازده اقتصادي طرح گردیده و هاي اوليه  است. در این شرایط، حذف قيمت زمين از هزینه

با آورده اولياه زماين، امکاان ایجااد مناابع درآمادي باراي          دليل مشاركت شهرداري در طرح، از سوي دیگر به

صورت بخشی از درآمد سالانه طرح( وجود خواهد داشات. ایان طارح مشااركتی توساط شاركت        شهرداري )به

 نيز قابل اجرا خواهد بود. عمران و نوسازي ري و یا توليت حرم

لازم به توضيح است احداث پمپ بنزین و گاز پس از دریافت مجوزهاي لازم برعهده شركت ملی نفت 

هاي طارح شاامل احاداث مراكاز      و گاز بوده و در نتيجه در برآورد هزینه و فایده طرح لحاظ نشده است. هزینه

باشد. درآماد پاروژه از محال فعاليات      سازي محدوده می تجاري، تعميرگاهی و پذیرایی، احداث پایانه و محوطه

مراكز تجاري، تعميرگاهی و پذیرایی تأمين خواهد شد كه به صورت اجاره سالانه و یا برآورد ساود ساالانه هار    

هاي اجراي پروژه از طریاق دریافات ورودي از وساایل نقلياه      همچنين بخشی از هزینه واحد قابل برآورد است.

 ن است.سنگين قابل تأمي

 

 مشخصات پروژه:

 كيوسک   5واحد تجاري و  11مترمربع شامل  1541 سطح کل زیربناي قابل ساخت جهت کاربري تجاري:

 واحد    3مترمربع شامل  181 سطح کل زیربناي قابل ساخت جهت کاربري تعمیرگاهي:

 واحد    5مترمربع شامل  711 سطح کل زیربناي قابل ساخت جهت کاربري رستوران و مرکز پریرایي:

 مترمربع 5111 مساحت تقریبي محدوده پمپ بنزین:

 ميليون ریال به ازاي هر مترمربع 5 هزینه ساخت کاربري تجاري و پریرایي:

 ميليون ریال به ازاي هر مترمربع 3 هزینه ساخت کاربري تعمیرگاهي:

 ل به ازاي هر مترمربعميليون ریا 5/3  هزینه ساخت سروی  بهداشتي و مرکز بهداشت:

 هزار ریال به ازاي هر مترمربع 311 سازي: هزینه محوطه

 ميليون ریال 181 درآمد سالانه هر واحد تجاري )معادل اجاره سالانه(:

 ميليون ریال 61تجاري:   درآمد سالانه هر واحد کیوسك

 ميليون ریال 11 درآمد سالانه هر واحد تعمیرگاهي )معادل اجاره سالانه(:
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 ميليون ریال 141 درآمد سالانه هر واحد رستوران و پریرایي )معادل اجاره سالانه(:

 ميليون ریال 5/1 درآمد روزانه پایانه وسایل نقلیه سنگین و پارکینگ:

 سال 5 دوره اجراي طرح:

 

 پیشرفت اجراي طرح:

 
 سال سوم سال دوم سال اول

 درصد 03 درصد 03 درصد 23

 
 

 پروژه مجموعه راهوندجدول هزینه فایده 

 جمع سال پنجم سال چهارم سال سوم سال دوم سال اول شرح

 هزینه تملک زمین


 های احداث کاربری تجاری و تعمیرگاهی هزینه


 های احداث رستوران و مرکز پذیرایی هزینه


 های اولیه احداث سرویس بهداشتی و مرکز کمکهای  هزینه


 سازی و احداث پایانه وسایل نقلیه عمومی  هزینه محوطه


 هزینه نگهداری


 هزینه بالاسری


 ها جمع هزینه


 حاصل از اجاره واحدهای تجاری و پذیرایی درآمد


 درآمد حاصل از دریافت ورودی پایانه


 درآمد حاصل از دریافت ورودی پارکینگ


 جمع درآمد


 درآمد )هزینه( سالانه طرحخالص 


 ارقام بر حسب ميليون ریال

 

 
 میلیون ریال 28،218 کل هزینه اجرای طرح

 میلیون ریال 07،853 سال( 0درآمد مورد انتظار )طی 

 سال سوم نقطه سر به سر

 IRR   %03نرخ بازده داخلی 

 میلیون ریال NPV@ %12 0،035ارزش حال خالص پروژه 
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 هاي مسکوني در محدوده(: پروژه توسعه مسکوني )احداث مجتمع -21-4-2-9

هاي مسکونی در اراضی آزاد واقع در جنوب و شر  محدوده است كه  این طرح شامل احداث مجموعه

همچناين ایجااد   بر تأمين مسکن موردنياز جمعيت كنونی و آتی محدوده، موجب ارتقاء كيفيت محايط و   علاوه

 گذاري خواهد شد. افزوده اقتصادي ناشی از جلب سرمایه ارزش

 

 مسکوني جنوب غربي محدودها مجاور محور سلمان فارسي:  مشخصات پروژه

 مترمربع 51،111 مساحت زمین:

 درصد 61سطح اشغال: 

 درصد 15 سهم شبکه دسترسي داخل مجموعه از کل مساحت زمین:

 طبقه 6 تعداد طبقات: 

 مترمربع 81 میانگین مساحت هر واحد مسکوني:

 مترمربع 156،568سطح کل زیربناي مسکوني: 

 واحد 1511 تعداد واحد مسکوني قابل ساخت:

 

 فروض:

 ميليون ریال به ازاي هر مترمربع 11 هزینه تملك زمین:

 ميليون ریال به ازاي هر مترمربع 6هزینه ساخت بنا: 

ميليون  18و  16، 14، 11 هاي اول تا چهارم به ترتیب: سال قیمت فروش هر مترمربع زیربنا در

 ریال

 سال 4 دوره اجراي طرح:

 پیشرفت اجراي طرح:

 
 سال چهارم سال سوم سال دوم سال اول

 درصد 13 درصد 05 درصد 03 درصد 15

 

 فروش و فروش واحدهاي مسکوني: روند پیش
 سال چهارم سال سوم سال دوم سال اول

 درصد 23 درصد 03 درصد 03 درصد 23
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 جدول هزینه فایده پروژه مجتمع مسکونی جنوب غرب

 جمع سال چهارم سال سوم سال دوم سال اول شرح

 هزینه تملک زمین


 هزینه ساخت


 هزینه بالاسری


 هزینه نگهداری و پیمانکاری


 هزینه دریافت مجوز ساخت و بهره برداری و انشعابات


 جمع هزینه


 درآمد


 درآمد )هزینه( سالانه طرحخالص 


 ارقام بر حسب ميليون ریال

 

 میلیون ریال 1،958،009 کل هزینه اجرای طرح

 میلیون ریال 2،110،009 درآمد مورد انتظار

 سال دوم نقطه سر به سر

 IRR %00نرخ بازده داخلی 

 میلیون ریال NPV@ %12 100،730ارزش حال خالص پروژه 

 

 مسکوني شمال مجتمع شهید عباسي:  مشخصات پروژه

 مترمربع 13،611 مساحت زمین:

 درصد 61 سطح اشغال:

 درصد 15 سهم شبکه دسترسي داخل مجموعه از کل مساحت زمین:

 طبقه 6  تعداد طبقات:

 مترمربع 81میانگین مساحت هر واحد مسکوني: 

 مترمربع 41،555 سطح کل زیربناي مسکوني:

 واحد 461تعداد واحد مسکوني قابل ساخت: 

 

 فروض:

 ميليون ریال به ازاي هر مترمربع 11 هزینه تملك زمین:

 ميليون ریال به ازاي هر مترمربع 6 هزینه ساخت بنا:

چهاارم  و در سال هاي ساوم و   ميليون ریال 14و  11و دوم:  هاي اول قیمت فروش هر مترمربع زیربنا در سال

 ميليون ریال 16
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 ساماندهی و توسعه پیرامون  طرح 
لعظیم )ع(   حرم حضرت عبدا

 سال 4  دوره اجراي طرح: 

 پیشرفت اجراي طرح:

 
 سال چهارم سال سوم سال دوم سال اول

 درصد 13 درصد 05 درصد 03 درصد 15

 

 فروش و فروش واحدهاي مسکوني: روند پیش

 
 سال چهارم سال سوم سال دوم سال اول

 درصد 23 درصد 03 درصد 03 درصد 23

 
 مجتمع مسکونی شمال شهید عباسی جدول هزینه فایده پروژه

 جمع سال چهارم سال سوم سال دوم سال اول شرح

 هزینه تملک زمین


 هزینه ساخت


 هزینه بالاسری


 هزینه نگهداری و پیمانکاری


 هزینه دریافت مجوز ساخت و بهره برداری و انشعابات


 جمع هزینه


 درآمد


 خالص درآمد )هزینه( سالانه طرح


 ارقام بر حسب ميليون ریال

 
 میلیون ریال 001،051 کل هزینه اجرای طرح

 میلیون ریال 500،303 درآمد مورد انتظار

 سال دوم سر به  نقطه سر 

 IRR %00نرخ بازده داخلی 

 میلیون ریال NPV@ %12  08،037ارزش حال خالص پروژه 

 

 الزمان: هاي مسکوني شمال محور صاحب  مشخصات پروژه

 مترمربع 7611 مساحت زمین:الف( 

 درصد 61سطح اشغال: 
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 ساماندهی و توسعه پیرامون  طرح 
لعظیم )ع(   حرم حضرت عبدا

 درصد 15 سهم شبکه دسترسي داخل مجموعه از کل مساحت زمین:

 طبقه 6 تعداد طبقات: 

 مترمربع 81میانگین مساحت هر واحد مسکوني: 

 مترمربع 13،171 سطح کل زیربناي مسکوني:

 واحد 161 تعداد واحد مسکوني قابل ساخت:

 

 فروض:

 ميليون ریال به ازاي هر مترمربع 7 تملك زمین:هزینه 

 ميليون ریال به ازاي هر مترمربع 5 هزینه ساخت بنا:

هااي دوم و    ميليون ریاال در ساال   11، اول  ميليون ریال در سال 9 قیمت فروش هر مترمربع زیربنا

 ميليون ریال در سال چهارم 11سوم و 

 سال 4 دوره اجراي طرح:

 

 پیشرفت اجراي طرح:
 سال چهارم سال سوم سال دوم سال اول

 درصد 13 درصد 05 درصد 03 درصد 15

 

 

 فروش و فروش واحدهاي مسکوني: روند پیش
 سال چهارم سال سوم سال دوم سال اول

 درصد 23 درصد 03 درصد 03 درصد 23
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 ساماندهی و توسعه پیرامون  طرح 
لعظیم )ع(   حرم حضرت عبدا

 الزمان )الف( جدول هزینه فایده پروژه مجتمع مسکونی شمال محور صاحب

 جمع سال چهارم سال سوم سال دوم اول سال شرح

 هزینه تملک زمین


 هزینه ساخت


 هزینه بالاسری


 هزینه نگهداری و پیمانکاری


 برداری و انشعاباتهزینه دریافت مجوز ساخت و بهره 


 جمع هزینه


 درآمد


 خالص درآمد )هزینه( سالانه طرح


 ارقام بر حسب ميليون ریال

 
 میلیون ریال 231،707 کل هزینه اجرای طرح

 میلیون ریال 202،910 درآمد مورد انتظار

 سال سوم نقطه سر به سر

 IRR %02نرخ بازده داخلی 

 میلیون ریال NPV@ %12 10،750ارزش حال خالص پروژه 

 

 مترمربع 4111 مساحت زمین:ب( 

 درصد 61 سطح اشغال:

 درصد 15 سهم شبکه دسترسي داخل مجموعه از کل مساحت زمین:

 طبقه 6  تعداد طبقات:

 مترمربع 81 میانگین مساحت هر واحد مسکوني:

 مترمربع 11،564 سطح کل زیربناي مسکوني:

 واحد 141 تعداد واحد مسکوني قابل ساخت:

 

 فروض:

 ميليون ریال به ازاي هر مترمربع 7 هزینه تملك زمین:

 ميليون ریال به ازاي هر مترمربع 5 هزینه ساخت بنا:

هااي دوم و    ميليون ریاال در ساال   11، اول  ميليون ریال در سال 9 قیمت فروش هر مترمربع زیربنا

 ميليون ریال در سال چهارم 11سوم و 
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 ساماندهی و توسعه پیرامون  طرح 
لعظیم )ع(   حرم حضرت عبدا

 پیشرفت اجراي طرح:

 
 سال چهارم سال سوم سال دوم سال اول

 درصد 13 درصد 05 درصد 03 درصد 15

 

 فروش و فروش واحدهاي مسکوني: روند پیش

 
 سال چهارم سال سوم سال دوم سال اول

 درصد 23 درصد 03 درصد 03 درصد 23

 

 

 الزمان )ب( جدول هزینه فایده پروژه مجتمع مسکونی شمال محور صاحب

 جمع سال چهارم سال سوم سال دوم سال اول شرح

 هزینه تملک زمین


 هزینه ساخت


 بالاسریهزینه 


 هزینه نگهداری و پیمانکاری


 هزینه دریافت مجوز ساخت و بهره برداری و انشعابات


 جمع هزینه


 درآمد


 خالص درآمد )هزینه( سالانه طرح


 ارقام بر حسب میلیون ریال

 
 میلیون ریال 111،558 کل هزینه اجرای طرح

 میلیون ریال 128،150 درآمد مورد انتظار

 سال دوم مدت اجرای پروژه

   IRR %03نرخ بازده داخلی 

 میلیون ریال NPV @ %12 9،239ارزش حال خالص پروژه 

 

 

 درآمد ناشي از دریافت عوارض توسط شهرداري -

هاي احداث مجتمع مسکونی در محدوده بافت پيرامون حرم مساتلزم پرداخات عاوارض     اجراي پروژه 

ها در تعاداد طبقاات    برداري به شهرداري است. همچنين احداث این مجموعه صدور مجوز ساخت و پروانه بهره
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 ساماندهی و توسعه پیرامون  طرح 
لعظیم )ع(   حرم حضرت عبدا

مجاز در طرح تفصيلی مصوب، مستلزم پرداخت عوارض اضافه تراكم ساختمانی خواهد بود. برآورد بالاتر از حد 

 ها در طول دوره ساخت مطابق جدول زیر است. عوارض ساليانه قابل پرداخت توسط این پروژه

 

 
 حرم های مسکونی بافت پیرامون برداری قابل دریافت توسط شهرداری از پروژه برآورد عوارض ساخت و بهره

 سال چهارم به بعد سال سوم سال دوم سال اول پروژه

 02 125 207 189 مجموعه مسکونی جنوب غربی

 19 00 00 53 مجموعه مسکونی شمال شهید عباسی

 7 18 00 29 الزمان )الف( مجموعه مسکونی شمال محور صاحب

 5 13 17 10 الزمان )ب( مجموعه مسکونی شامل محور صاحب

 میلیون ریال ارقام برحسب   

 
 پروژه احداث مجتمع تجاري ميدان حرم )مرکز تجاري البرز( -21-4-2-4

هاي ناشی  بينی گردیده و باتوجه به صرفه تهران پيش 11احداث این مجتمع در طرح تفصيلی منطقه  

هزیناه   پذیر است. بارآورد  هاي اقتصادي در اطراف ميدان حرم به لحاظ اقتصادي و مالی توجيه از تجمع فعاليت

طبقه صاورت گرفتاه اسات. باتوجاه باه       4بر احداث ساختمان  فایده طرح براساس ضوابط طرح تفصيلی مبنی

هاي توسعه اقتصاادي و   وري بهينه از ظرفيت رویکرد طرح ساماندهی حرم حضرت عبدالعظيم)ع( در جهت بهره

طبقاه در طارح نهاایی     6د طبقات تا هاي بصري در ارتباط با مجموعه حرم، امکان افزایش تعدا نيز ایجاد نشانه

بينای و در بارآورد هزیناه و درآماد      طبقه پاركينگ زیرزمينی در احداث مجموعه پيش 3وجود دارد. همچنين 

 لحاظ گردیده است.

 

 :  مشخصات پروژه

 مترمربع 6471 مساحت زمین:

 85% سطح اشغال:

 طبقه پاركينگ زیرزمينی 3طبقه تجاري و  4 تعداد طبقات:

 واحد 511 پارکینگ:ظرفیت 

 فروض:

 ميليون ریال به ازاي هر مترمربع 15 هزینه تملك زمین:

 ميليون ریال 6  هزینه ساخت هر متربع بنا:
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 ساماندهی و توسعه پیرامون  طرح 
لعظیم )ع(   حرم حضرت عبدا

 ميليون ریال 4 هزینه ساخت هر مترمربع پارکینگ:

 مترمربع 51 میانگین مساحت هر واحد تجاري:

 41و  35، 15، 11هاي اول تاا چهاارم باه ترتياب      در سال قیمت فروش هر مترمربع زیربناي تجاري

 مترمربع

 سال 3 دوره اجراي طرح:

 پیشرفت اجراي طرح:
 سال سوم سال دوم سال اول

 درصد 23 درصد 03 درصد 03

 فروش و فروش واحدهاي تجاري: روند پیش

 
 سال چهارم سال سوم سال دوم سال اول

 درصد 23 درصد 23 درصد 03 درصد 03

 
 مجتمع تجاری میدان حرمجدول هزینه فایده پروژه 

 جمع سال چهارم سال سوم سال دوم سال اول شرح

 هزینه تملک


 هزینه احداث بنا


 هزینه ساخت پارکینگ


 هزینه پیمانکاری و نگهداری


 هزینه بالاسری


 هزینه دریافت مجوز ساخت و بهره برداری


 ها جمع کل هزینه


 درآمد حاصل از فروش واحدهای تجاری


 درآمد پارکینگ


 جمع درآمد


 خالص درآمد )هزینه(


 ارقام بر حسب ميليون ریال

 
 میلیون ریال 037،780 کل هزینه اجرای طرح

 میلیون ریال 010،930 درآمد مورد انتظار

 دومسال  نقطه سر به سر

   IRR  %05نرخ بازده داخلی 

 میلیون ریال NPV @ %12 07،271ارزش حال خالص پروژه 
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 ي از دریافت عوارض توسط شهرداريیدرآمدزا -

برداري و  پروانه بهره ،احداث مجموعه تجاري اداري البرز مشمول پرداخت عوارض صدور مجوز ساخت 

 عوارض سالانه واحدهاي اداري تجاري فعال در مجموعه است.

 
 برداری قابل دریافت توسط شهرداری از پروژه مجتمع تجاری البرز برآورد عوارض ساخت و بهره

 سال پنجم به بعد سال چهارم سال سوم سال دوم سال اول شرح

 200 073 157 270 887 عوارض سالانه )میلیون ریال(

 

 ، کاستکو و پارکينگ طبقاتيهپروژه احداث مجموعه تجاري، اداري، فرهنگي ویژ -21-4-2-5

پروژه احداث مجموعه تجااري، اداري، فرهنگای ویاژه و كاساتکو در شامال غارب محادوده، تقااطع         

بر  مجموعه علاوههکتار اجرا خواهد شد. این  5محورهاي قم و سناهيان انقلاب و در زمينی به مساحت تقریبی 

هاي مرتبط با بخش گردشگري نظير مراكز تفریحای و فرهنگای    عملکردهاي تجاري و اداري، بخشی از كاربري

گاذاري، امکاان احاداث هتال در داخال       را در خود جاي خواهد داد. همچنين در صورت وجود تقاضاي سرمایه

طبقه تخصايص   6داث بنا حداكثر تا درصد از كل مساحت زمين به اح 41مجموعه وجود خواهد داشت. حدود

سازي خواهد شد. همچنين بخاش   سازي، فضاي سبز و استراحتگاه آماده صورت محوطه یافته و باقی محدوده به

جنوبی این اراضی كه در حال حاضر در مالکيت شهرداري قرار دارد، باه پاركيناگ طبقااتی اختصااص خواهاد      

ر سطح كل زماين و نياز تعاداد طبقاات، امکاان احاداث بناا        یافت. به شرط رعایت سطح اشغال تعيين شده د

هاي طرح شاامل احاداث    صورت یک و یا چند ساختمان در داخل محدوده زمين وجود خواهد داشت. هزینه به

سازي مجموعه بوده و درآمد پروژه از محل فروش و یا اجااره واحادهاي تجااري و اداري     ها و محوطه ساختمان

 تأمين خواهد شد.

 

 :  ت پروژهمشخصا

 مترمربع 46،811 مساحت زمین:

 41% نسبت فضاي قابل ساخت از کل زمین:

 طبقه 5 )هاي( تجاريا اداري و هتل: میانگین تعداد طبقات ساختمان

 مترمربع 51میانگین مساحت هر واحد تجاري: 

 مترمربع 71 میانگین مساحت هر واحد اداري:

 واحد 411 ظرفیت تقریبي پارکینگ عمومي:
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 واحد 61 ظرفیت احداث غرفه فروش در بازار موقت:

 سال 4دوره اجراي طرح: 

 

 فروض:

 ميليون ریال 11 هزینه تملك هر مترمربع زمین:

 ميليون ریال 6 هزینه ساخت هر مترمربع بنا:

 ميليون ریال 1 سازي: هزینه هر مترمربع محوطه

 ميليون ریال 14و  11، 16، 14هاي اول تا چهارم به ترتيب  در سال قیمت فروش هر مترمربع زیربناي تجاري

 ميليون ریال 11و  16، 14، 11هاي اول تا چهارم به ترتيب  در سال قیمت فروش هر مترمربع زیربناي اداري

 ميليون ریال 7111 درآمد سالانه از پارکینگ عمومي: 

 ميليون ریال 61 موقت:درآمد سالانه از محل اجاره هر واحد در بازارچه 

 

 

 پیشرفت اجراي طرح:
 

 سال چهارم سال سوم سال دوم سال اول

 درصد 13 درصد 25 درصد 05 درصد 03

 

 

 فروش و فروش واحدهاي تجاري و اداري: روند پیش
 

 سال چهارم سال سوم سال دوم سال اول

 درصد 23 درصد 25 درصد 03 درصد 15
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 احداث مجموعه تجاری، اداری، فرهنگی ویژهجدول هزینه فایده طرح 

 جمع سال چهارم سال سوم سال دوم سال اول شرح

 هزینه تملک


 هزینه احداث بنا


 هزینه ساخت محوطه


 هزینه پیمانکاری و نگهداری


 هزینه بالاسری


 هزینه دریافت مجوز ساخت و بهره برداری


 ها جمع کل هزینه


 درآمد حاصل از فروش واحدهای تجاری


 درآمد حاصل از فروش واحدهای اداری


 درآمد پارکینگ


 درآمد بازار موقت )اجاره غرفه(


 جمع درآمد


 درآمد )هزینه(خالص 


 ارقام بر حسب ميليون ریال

 
 

 میلیون ریال 1،215،093 کل هزینه اجرای طرح

 میلیون ریال 1،578،053 درآمد مورد انتظار

 سال دوم نقطه سر به سر

   IRR   %00نرخ بازده داخلی 

 میلیون ریال NPV @ %12 183،832ارزش حال خالص پروژه 

 ارقام بر حسب ميليون ریال

 

 درآمد ناشي از دریافت عوارض توسط شهرداري -

برداري از مجموعه اداري، تجاري، فرهنگی ویژه شامل عوارض صدور مجوز  عوارض احداث و بهره 

پذیرایی در برداري و عوارض ساليانه قابل پرداخت توسط واحدهاي تجاري، اداري، اقامتی و  ساخت، پروانه بهره

 مجموعه است. ميانگين درآمد ناشی از پرداخت عوارض در طول دوره اجراي طرح مطابق جدول زیر خواهد بود.

 
 برداری قابل دریافت توسط شهرداری از پروژه مجموعه تجاری، اداری، فرهنگی ویژه برآورد عوارض ساخت و بهره

 بعدبه  سال پنجم سال چهارم سال سوم سال دوم سال اول شرح

 770 1787 1073 2122 1030 عوارض سالانه )میلیون ریال(
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 ها و شبکه معابر برآورد هزینه اجرایي زیرساخت -21-4-1

 توان به سه گروه تقسيم كرد: هاي اجرایی تأمين زیرساخت در سطح محدوده را می هزینه 

 هزینه احداث معابر جدید و تعریض معابر موجود -1

 حریم حرم حضرت عبدالعظيم)ع(هزینه ساماندهی  -1

 هزینه احداث فضاهاي عمومی نظير فضاي سبز و پاركينگ -3

هاایی   احداث و بازسازي معابر و تأمين خدمات عمومی شهري برعهده شهرداري است. در عين حاال در طارح   

حارم و ساازمان   آساتان  سازي زمين جهت استقرار بازارهاي موقات امکاان مشااركت     نظير اجراي فضاي سبز و یا آماده

ها وجود خواهد داشت. ساماندهی بافت پيرامون حرم تا حدود زیاادي باا مشااركت توليات      در طرح مسکن و شهرسازي

ميسار اسات. باراین اسااس،     شاهرداري و ساازمان مساکن و شهرساازي     آستان حرم و در جایگاه بعادي باا مشااركت    

ی بافت پيرامون حرم حضرت عبادالعظيم)ع( در جاداول   هاي اجرایی تأمين امکانات زیرساختی در جهت سامانده هزینه

 زیر برآورد شده است.

 

 

 

 عنوان: آزادسازي حريم حرم و توسعه مصلي

 مشخصات پروژه

متر از گنبد اصلی حرم و احداث مصللی در شلمال    233آزادسازی محدوده تا شعاع 

 غرب حرم  

 هزار مترمربع 29مساحت محدوده مصلی: 

 مترمربع 0333ده در حریم: مان مساحت بناهای باقی

 هزینه اجرایی هر واحد
 میلیون ریال 13هزینه تملک هر مترمربع بنا واقع در حریم: 

 میلیون ریال 2متوسط هزینه ساخت مصلی به ازای هر مترمربع: 

 میلیون ریال 110،333 کل هزینه اجرای طرح

 ماه 15 مدت اجرای طرح

 عبدالعظیم)ع(یت آستان حرم حضرت تول نهاد متولی
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 هاي غربي، شرقي و جنوبي حرم عنوان: احداث كولوناد )رواق( در ورودي

 مشخصات پروژه

 متر( 009متر )مجموعاً  237و  028های  کولوناد ورودی غربی: دو محور به طول

 متر 190کولوناد ورودی شرقی: دو محور موازی به طول 

 متر 290 کولوناد جنوبی:

 میلیون ریال به ازای هر متر رواق 2 اجرایی هر واحدهزینه 

 میلیون ریال 2،530 کل هزینه اجرای طرح

 ماه 0 مدت اجرای طرح

 منابع درآمدی مورد انتظار
هلای   های تبلیغاتی در نقاط تعیین شلده و اجلاره غرفله    درآمد حاصل از نصب آگهی

 ها در امتداد رواقو واحدهای پذیرایی عرضه کالا 

 درآمد سالانه طرح
میلیلون   503های بعد به  برداری که در سال میلیون ریال در سال اول بهره 123حدود 

 ریال افزایش خواهد یافت.  

 / شهرداریسازمان مسکن و شهرسازیتولیت آستان حرم/  نهاد متولی

 

 

 

 ژه طراحي محدوده جنوب شرقي حرم )نفرآباد(  عنوان: طرح وي

 مشخصات پروژه

هکتار که در حال حاضر بافت فرسلوده اسلت. تلاکنون     2/11ای به مساحت  محدوده

هکتار از فضای ساخته شده بافلت فرسلوده تمللک شلده اسلت. مسلاحت        0حدود 

 هکتار است. 2/9مانده جهت تملک و آزادسازی کل محدوده معادل  باقی

 هزینه اجرایی هر واحد

میلیون ریال )سقف هزینه تمللک   13ه: هزینه تملک هر مترمربع بنای واقع در محدود

 جهت جلب رضایت مالکین(

 میلیون ریال به ازای هرمترمربع 1سازی کل:  هزینه آماده

میلیلون   0هزینه آماده سازی جهت احداث بنا )با ضوابط ویژه بله صلورت تراسله(:    

 ریال به ازای هرمترمربع

ژه(:  یشلنهادی طلرح وی  های پ برداری جهت احداث دریاجه )یکی از گزینه هزینه خاك

 میلیون ریال به ازای هرمترمربع 1

 میلیون ریال به ازای هرمترمربع 1هزینه کف سازی دریاچه: 

 میلیارد ریال 13  هزینه تأسیسات تصفیه و نگهداری:

 میلیارد ریال 0008 کل هزینه اجرای طرح

 سال )به صورت فاز به فاز( 0 مدت اجرای طرح

 انتظارمنابع درآمدی مورد 

از فضلای بلاز محلدوده بله احلداث عملکردهلای        یدرآمد حاصل از واگذاری بخش

اصللل از ارا لله خللدمات بلله صللورت تراسلله، درآمللد ح اقللامتی، پللذیرایی و تجللاری

 گردشگری تفریحی

 درآمد سالانه طرح

میلیلارد   0503کل درآمد مورد انتظار از محل واگذاری عملکردهای پشتیبان زیلارت:  

 ریال

 میلیارد ریال  00: پس از تکمیل طرحمتوسط درآمد سالانه 

 سازمان مسکن و شهرسازیشهرداری/ / تولیت آستان حرم نهاد متولی
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عنوان: انتقال حوزه علميه و بازسازي بخشي از ساختمان هاي موجود جهت احدداث مركدش شدوراي نرهنودي و     

 شوراي گردشوري

 مشخصات پروژه
های جدیلد پیشلنهادی از جملله     خواهران به یکی از محدوده جایی حوزه علمیه جابه

 هکتار 21آباد به مساحت  بخشی از محدوده فعلی محله ولی

 هزینه اجرایی هر واحد

 میلیون ریال 9هزینه تملک هر مترمربع بنا: 

 میلیون ریال 1سازی هر مترمربع زمین:  هزینه آماده

 میلیون ریال 5  هزینه احداث هر مترمربع:

 میلیون ریال 190،033 ل هزینه اجرای طرحک

 سال 2 مدت اجرای طرح

 تولیت حوزه علمیه/ تولیت آستان حرم نهاد متولی

 

 

 عنوان: احداث محور جديد در امتداد بشرگراه سلمان نارسي )از تقاطع خيابان كربلايي تا تقاطع خيابان دانش(

 متر 03محور موجود به عرض  احداث محور بزرگراهی جدید در امتداد مشخصات پروژه

 هزار ریال 933هزینه ساخت هر مترمربع:  هزینه اجرایی هر واحد

 میلیون ریال 7،053 کل هزینه اجرای طرح

 ماه 13 مدت اجرای طرح

 شهرداری نهاد متولی

 

الشمدان تدا    صداحب الشمان، محور شمالي جنوبي در حد ناصل  عنوان: احداث معبر شرقي غربي جديد در امتداد محور صاحب

 يوسفي نژاد و بازوي شرقي غربي در امتداد محور قدس

 مشخصات پروژه

متر احداث خواهلد شلد.    05متر و عرض  033محور اصلی در جهت شمالی جنوبی به طول 

متلر(   213متلر )مجموعلاً    93و  103متلر دارای طلول    20غربلی بله علرض     بازوهای شلرقی 

 باشند. می

 هزار ریال 033هزینه احداث هر مترمربع  هزینه اجرایی هر واحد

 میلیون ریال 17،200 کل هزینه اجرای طرح

 ماه 8 مدت اجرای طرح

 شهرداری نهاد متولی

 

 عنوان: احداث محور جديد شرقي غربي در امتداد سلمان نارسي تا خيابان مهدي عاصي

 متر 20متری به عرض  233احداث محور  مشخصات پروژه

 هزار ریال 033هزینه احداث هر مترمربع  هر واحدهزینه اجرایی 

 میلیون ریال 2،883 کل هزینه اجرای طرح

 ماه 0 مدت اجرای طرح

 شهرداری نهاد متولی
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 عنوان: توسعه نضاي سبش در امتداد خيابان يوسفي نژاد

 مشخصات پروژه
نیز دارای کلاربری  مترمربع که در حال حاضر  08،333و  7833های  دو قطعه زمین به مساحت

 باشند. زراعی می

 هزار ریال 233 هزینه اجرایی هر واحد

 میلیون ریال 7،920 کل هزینه اجرای طرح

 ماه 0 مدت اجرای طرح

 شهرداری نهاد متولی

 

 عنوان: احداث نضاي سبش در ورودي جنوبي حرم )امتداد محور سلمان نارسي(

 مشخصات پروژه
مترمربع که بخشی از آن در حال حاضر دارای کاربری زراعی بلوده و   10،533مساحت زمین: 

 باشد. های آزادسازی شده بافت فرسوده و تحت مالکیت شهرداری می باقی زمین از محدوده

 هزار ریال 033متوسط هزینه احداث فضای سبز به ازای هر مترمربع:  هزینه اجرایی هر واحد

 یالمیلیون ر 0،352 کل هزینه اجرای طرح

 ماه 0 مدت اجرای طرح

 شهرداری نهاد متولی

 

 عنوان: احداث نضاي سبش در امتداد ورودي شرقي حرم

 مترمربع 5533مساحت زمین:  مشخصات پروژه

 هزار ریال 533 هزینه اجرایی هر واحد

 میلیون ریال 2،903 کل هزینه اجرای طرح

 ماه 0 مدت اجرای طرح

 شهرداری نهاد متولی

 

 عنوان: توسعه نضاي سبش در شمال خيابان شهيد حيدري

 مترمربع 9333مساحت زمین:  مشخصات پروژه

 هزار ریال 533 هزینه اجرایی هر واحد

 میلیون ریال 0،518 کل هزینه اجرای طرح

 ماه 0 مدت اجرای طرح

 شهرداری نهاد متولی

 

 عنوان: محدوده بازارچه موقت و نصلي و تكيه

 پروژهمشخصات 

مترمربع در اطراف محور آستانه که در حلال حاضلر    19،933شامل چهار قطعه زمین مجموعاً به مساحت 

گیرد. ظرفیت احلداث غرفله عرضله     نیز بخشی از آنها به عنوان محل بازارچه موقت مورد استفاده قرار می

 باشد. یواحد م 533مترمربع به ازای هر واحد حدود  23کالا در محدوده با فرض متوسط 

 هزینه اجرایی هر واحد
 میلیون ریال 2/1سازی هر واحد زمین جهت احداث بازارچه:  آماده

 میلیون ریال 2های موقت بازارچه برای هر واحد:  هزینه اجرای سازه

 میلیون ریال 22،270 کل هزینه اجرای طرح

 صورت فاز به فاز ماه به12 مدت اجرای طرح

 های فروش به متقاضیان به صورت سالانه درآمد حاصل از اجاره غرفه منابع درآمدی مورد انتظار

 میلیون ریال 01،807 درآمد سالانه طرح

 شهرداری نهاد متولی
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ورودي نرهنوي )عملكرد منعطف متناسب با تقاضا( در شمال حرم، امتداد بلوار مددرس و خيابدان آسدتانه )ورودي غربدي(، امتدداد       عنوان: محور تجاري، گردشوري، 

 جنوبي و شرق حرم

 مشخصات پروژه

شلوند،    این محورها که بخشی از شمال، شرق و غرب حرم، شمال و جنوب محور آستانه و امتداد محور جنلوبی حلرم را شلامل ملی    

های اداری، تجاری و یا اقامتی و گردشلگری اختصلاص خواهنلد یافلت. علوارض       گذاری موجود به کاربری براساس تقاضای سرمایه

قابل دریافت از متقاضیان جهت تغییر کاربری و همچنین عوارض سالانه پرداختی توسط هر واحد یکی از منلابع درآملدی شلهرداری    

 در جهت ساماندهی محدوده و پیشبرد اهداف طرح خواهد بود.

 مشخصات محورهای دارای عملکرد منعطف گردشگری، تجاری، فرهنگی:

مترمربلع کلاربری گردشلگری، تجلاری،      25،089در شمال محور شرقی حرم با امکلان احلداث    مترمربع بناهای فرسوده واقع 7،030-

 فرهنگی سه طبقه )با سه متر عقب نشینی در هر طبقه(

مترمربع کلاربری گردشلگری، تجلاری، فرهنگلی      10،972مترمربع اراضی واقع امتداد ورودی جنوبی حرم با امکان احداث  13،012 -

 ب نشینی در هر طبقه(سه طبقه )با سه متر عق

 مترمربع کاربری گردشگری، تجاری، فرهنگی 20،997مترمربع اراضی واقع امتداد ورودی غربی حرم با امکان احداث  7،397 -

 ساله 0تا  2به صورت فاز به فاز طی یک دوره  مدت اجرای طرح

 ری و دریافت عوارض تغییر کاربری از اراضی موجوددرآمد ناشی از واگذاری عملکردهای تجاری، گردشگ منابع درآمدی مورد انتظار

میلیارد ریال از محل واگذاری کل کاربری های گردشگری، تجاری پس از کسر هزینه تملک و آماده سازی 737 کل درآمد طرح  

 شهرداری/ بخش خصوصی نهاد متولی

 

 اي   اي و محله عنوان: محور تجاري با عملكرد ناحيه

 مشخصات پروژه
مترمربلع اراضلی مسلکونی جهلت      0003مترمربع اراضی سلبزی کلاری و    7890سازی آماده 

 احداث کاربری های تجاری با عملکرد ناحیه ای و محله ای

 مدت اجرای طرح
ساله و همزمان با احلداث محورهلای    0تا  2های تجاری جدید طی یک دوره  استقرار کاربری

 دسترسی جدید

 مترمربع کاربری تجاری مقیاس محله و ناحیه 12200ناشی از واگذاری درآمد  منابع درآمدی مورد انتظار

 کل درآمد طرح
میلیارد ریال از محل واگذاری کل کاربری های تجلاری محلله ای و ناحیله ای پلس از کسلر هزینله        12

 تملک و آماده سازی

 شهرداری/ بخش خصوصی نهاد متولی

 

 

 سازي مجموعه باغ مسكوني ويژه عنوان: آماده

 مشخصات پروژه

هکتلار بله    10تخصیص بخشی از اراضی زراعی واقع در شرق محدوده به مسلاحت تقریبلی   

متری و صدور مجوز احداث واحلد مسلکونی    1333کاربری باغ مسکونی، به صورت قطعات 

 طبقه در هر واحد 2درصد و حداکثر تا  13با سطح اشغال 

 میلیون ریال 1ر مترمربع زمین: ه اولیه سازی هزینه آماده هزینه اجرایی هر واحد

 میلیون ریال 101،333 کل هزینه اجرای طرح

 سال )به صورت فاز به فاز و متناسب با تقاضا( 0 مدت اجرای طرح

 و عوارض سالانه هر واحد برداری ، پروانه بهرهدرآمد حاصل از صدور مجوز ساخت منابع درآمدی مورد انتظار

 از محل صدور پروانه توسط شهرداری میلیارد ریال 2 کل درآمد طرح

 شهرداری/ بخش خصوصی نهاد متولی

 

هاي مربوط به احداث و تعریض معابر و نيز استقرار عملکردهاي تجااري و فرهنگای در    در مورد برنامه 

امتداد محورهاي داراي كاربري منعطف لازم به توضيح است براساس مصوبه شوراي عالی معماري و شهرسازي 
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هااي تجااري و خادمات انتفااعی تشاکيل       یک صندو  جهت واریز عوارض دریافتی از كااربري  1367 در سال

 گردد كه از محل آن به نهادهاي مرتبط جهت تأمين هزینه تملک زمين كمک خواهد شد. می

 
 گذاري برحسب کارگزاران و نهادهاي متولي تحليل امکانات سرمایه -21-4-1-2

هاي طرح ساماندهی بافت پيرامون حرم  تحليل هزینه فایده مجموعه پروژهچنانچه در مقدمه اشاره شد،  

ها و درآمدهاي  هزینه ها و در جهت برآورد كل  سنجی موردي هر یک از پروژه حضرت عبدالعظيم)ع( پس از امکان

بندي و  مانهاي پيشين، راهکارهاي اجرایی جهت ز گيرد. در سه گزینه ارائه شده در قسمت موردانتظار طرح صورت می

 گذاري برآورد گردید. هاي اوليه سرمایه ها ارائه و حجم كل تهسيلات موردنياز در سال بندي پروژه اولویت

گذاري برحسب كارگزاران و نهادهاي متولی اجرا و  هاي سرمایه هاي تأمين مالی پروژه در این قسمت، روش 

هاي اجرایی ارائه شده در طرح ساماندهی بافت  طور كلی برنامه ها مورد بررسی قرار خواهد گرفت. به برداري از طرح بهره

هاي زیرساختی نظير  هاي اجرایی طرح ساماندهی مربوط به پروژه ( برنامه1پيرامون حرم شامل سه گروه كلی است: 

اندهی هاي طرح سام ( گروه دوم از پروژه1باشد.  توسعه شبکه معابر و فضاي سبز كه اجراي آنها برعهده شهرداري می

حرم، كه غالباً از اولویت اجرایی بالایی نيز برخوردارند، مربوط به ساماندهی محدوده بلافصل حرم حضرت 

هایی نظير انتقال حوزه عمليه، احداث و توسعه مصلی و ساماندهی محدوده  باشند. اجراي برنامه عبدالعظيم)ع( می

گيرد. هر چند امکان واگذاري  ران و نوسازي ري قرار میجنوبی حرم در زمره اختيارات آستان توليت حرم و شركت عم

ها در ارتقاء كيفی  ها به بخش خصوصی نيز وجود دارد. با این وجود، به دليل اهميت این پروژه هر یک از این برنامه

آستان توليت هاي مربوط به  هاي اوليه طرح، در گروه برنامه گذاري اوليه نسبتاً بالا در سال مجموعه حرم و لزوم سرمایه

هاي اقتصادي كه داراي بازده مثبت بوده و اجراي آنها  ( پروژه3شوند.  بندي می حرم حضرت عبدالعظيم)ع( دسته

گذاران بخش خصوصی ممکن است. نهادهاي بخش عمومی نيز در صورت امکان تأمين مالی قادر به  توسط سرمایه

يلات، اجرا، درآمد مورد انتظار صورت، كليه شرایط دریافت تسه ها را خواهند بود. در این گذاري در این پروژه سرمایه

گذاري بخش  هاي سرمایه عنوان پروژه ها تحت ... مشابه بخش خصوصی خواهد بود. به همين جهت این دسته از پروژهو

ركينگ هاي تجاري، پا توان به احداث مجموعه هاي مربوط به این گروه می اند. از جمله طرح بندي شده خصوصی طبقه

 و مجموعه راهوند اشاره كرد.

ها، مانند احداث معابر و فضاي  دهد غالب این طرح هاي عمرانی شهرداري نشان می بررسی فهرست پروژه 

هاي موقت داراي درآمد محدود در بلندمدت  سازي محدوده بازارچه سبز فاقد درآمد مستقيم بوده و برخی مانند آماده

ري و ایجاد محورهایی با عملکردهاي جدید در طرح توسعه و ساماندهی حرم، مانند هستند. در مقابل، تغيير كارب

محورهاي گردشگري، تجاري با عملکرد منعطف منجر به ایجاد منابع درآمدي مستمر از محل دریافت عوارض خواهد 

هاي دوم تا چهارم  لهاي شهرداري در سا ها، كل هزینه بندي طرح بندي و زمان شد. در واقع در شرایط نرمال اولویت
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هاي عمرانی بخش خصوصی هزینه  گذاري پروژه هاي سرمایه جمعاً بالب بر  ميليارد ریال است كه در مقایسه با هزینه

هاي  هاي عمرانی شهرداري، خالص درآمد پروژه شود. از سال پنجم، همزمان با پایان یافتن طرح بالایی محسوب نمی

 عوارض مسکونی و تجاري، اجاره محل كسب در بازار موقت و... مثبت خواهد شد. مربوط به این نهاد از محل دریافت
  

 شهرداری )با امکان مشارکت شرکت عمران و نوسازی ری( به واگذاری قابل های پروژه و ها طرح سالانه هزینه و درآمد جدول

 

138913901391139213931394139513961397جمع

110,70436,90136,90136,901000000هزینه 
222,9430031,84931,84931,84931,84931,84931,84931,849درآمد

5,05231,84931,84931,84931,84931,84931,849-36,901-36,901-112,239خالص درآمد
19,2446,4156,4156,415هزینه 
000درآمد

6,415-6,415-6,415-19,244-خالص درآمد
2,880960960960هزینه 
000درآمد

960-960-960-2,880-خالص درآمد
9,5403,1803,1803,180هزینه 
000درآمد

3,180-3,180-3,180-9,540-خالص درآمد
103,23041,30020,60031,03010,300هزینه 

203,86223,11823,11846,00046,00046,0009,8139,813درآمد

7,91235,70046,00046,0009,8139,813-41,3002,518-100,632خالص درآمد
26,34710,89510,8954,55700000هزینه 
158,82835,70035,70071,3004,0324,0324,0324,032درآمد

10,89524,80531,14371,3004,0324,0324,0324,032-132,481خالص درآمد
30,91012,3706,1806,1806,180000هزینه 
127,60912,60012,60025,18825,18850,4001,633درآمد

12,3706,4206,42019,00825,18850,4001,633-96,699خالص درآمد
هزینه 
7,7421,1061,1061,1061,1061,1061,1061,106درآمد

7,7421,1061,1061,1061,1061,1061,1061,106خالص درآمد
هزینه 
10,0405162,0441,5841,2251,2301,1471,1471,147درآمد

10,0405162,0441,5841,2251,2301,1471,1471,147خالص درآمد
هزینه 
1,2982783701859393939393درآمد

1,2982783701859393939393خالص درآمد
هزینه 
4,4348892941593902,234234234درآمد

4,4348892941593902,234234234خالص درآمد
هزینه 
10,9831,4062,1221,4901,989994994994994درآمد

10,9831,4062,1221,4901,989994994994994خالص درآمد
28,3728,99713,3845,6067777777777هزینه 
54,6903,7206,4507,4207,4207,4207,4207,4207,420درآمد

6,9341,8147,3437,3437,3437,3437,343-5,277-26,318خالص درآمد

9,7269,726هزینه 
0درآمد

9,726-9,726-خالص درآمد
3,5183,518هزینه 
0درآمد

3,518-3,518-خالص درآمد
6,8773,4393,439هزینه 
9,46003608001,1001,4001,8002,0002,000درآمد

3,4392,0002,0002,0002,0002,0002,000-3,439-2,583خالص درآمد
351,34847,456112,087121,38747,37316,5576,257777777هزینه 
811,8893,7208,650104,978116,146174,841119,702121,863109,08860,244درآمد

16,40968,773158,284113,445121,786109,01160,167-103,437-43,736-460,541خالص درآمد
94,80963,475176,920298,706407,717467,884-163,582-147,173-43,736-هزینه/درآمد تجمعي

مجموعه راهوند )توقفگاها پایانها پمپ بنزینا فروشگاه(

عوارض احداث و بهره برداري از مجموعه تجاري اداري 

فرهنگي ویژه و پارکینگ طبقاتي

عوارض احداث و بهره برداري از مجموعه هاي پارکینگ 

طبقاتي

عوارض احداث و بهره برداري از مجموعه تجاري اداري 

البرز

عوارض احداث و بهره برداري از پروژه هاي مجتمع 

مسکوني

احداث محور جدید شرقي غربي در امتداد سلمان 

فارسي تا خیابان مهدي عاصي

پروژه )میلیون ریال(

آماده سازي محدوده بازارچه موقت و فصلي

احداث معبر شرقي غربي جدید در امتداد محور صاحب الزمانا 

محور شمالي جنوبي در حد فاصل صاحب الزمان تا یوسفي نژاد 

و بازوي شرقي غربي در امتداد محور قدس

آماده سازي مجموعه باغ مسکوني ویژه

 توسعه فضاي سبز در شمال خیابان شهید حیدري

محور تجاري با عملکرد ناحیه اي و محله اي

توسعه فضاي سبز در امتداد خیابان یوسفي نژاد

محور تجاريا اداريا اقامتي یا پریرایي )عملکرد منعطف 

متناسب با تقاضا( در امتداد ورودي شرقي حرم

محور تجاريا اداريا اقامتي یا پریرایي )عملکرد منعطف 

متناسب با تقاضا( در امتداد ورودي غربي حرم

محور تجاريا اداريا اقامتي یا پریرایي )عملکرد منعطف 

متناسب با تقاضا( در امتداد وودي جنوبي حرم

نقطه سر به سر

احداث محور جدید در امتداد بزرگراه سلمان فارسي )از تقاطع 

خیابان کربلایي تا تقاطع خیابان دانش(

کل
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كمبود منابع مالی ایان نهااد   هاي عمرانی مربوط به شهرداري، باتوجه به  با وجود پایين بودن نسبی هزینه

هاي زیرساختی در سال اوليه با موانعی مواجه خواهد باود. راهکارهااي پيشانهادي جهات تاأمين       تحقق طرح

 صورت زیر برشمرد: توان به هاي عمرانی شهرداري را می منابع درآمدي پروژه

هاي زیرساختی. این راهکار  هاي شهرداري در سطح محدوده در جهت تأمين هزینه طرح استفاده از دارایی -1

هاي  مستلزم تبدیل اراضی تحت تملک شهرداري به دارایی نقدي و صرف آن در جهت تأمين هزینه

طور كلی بخش بسيار محدودي از اراضی بایر واقع در محدوده مورد مطالعه  هاي اوليه طرح است. به سال

هکتاري واقع در شمال  5وبی اراضی توان به بخش جن تحت تملک شهرداري قرار دارد. از آن جمله می

هاي پيشين اشاره شد،  غربی محدوده، تقاطع محورهاي قم و سناهيان انقلاب اشاره كرد. چنانچه در بخش

این اراضی به مجموعه فرهنگی، تجاري، گردشگري ویژه تعلق دارد. براي بخش جنوبی محدوده كه داراي 

داري است كاربري پاركينگ در نظر گرفته شده است. مساحتی كمتر از یک هکتار بوده و در تملک شهر

گذاران بخش خصوصی از طریق فروش زمين منجر به تزریق مبلغی بالب بر  واگذاري این محدوده به سرمایه

ميليارد ریال به منابع درآمدي شهرداري در سال اول خواهد شد. این درآمد معادل چند برابر كل  9

هاي  اخل محدوده بافت پيرامون حرم است. ضمن آنکه سایر روشهاي عمرانی شهرداري در د هزینه

برداري از این دارایی منجر به ایجاد منابع درآمدي مستمر و پایدار براي شهرداري خواهد شد. بنابراین  بهره

دليل تبدیل دارایی به  هرچند اتخاذ این راهکار به عنوان یک آلترناتيو ایجاد درآمد قابل طرح است، اما به

 گردد. هاي جاري شهرداري توصيه نمی ینههز

هاي عمرانی بخش  ها و پروژه راهکار دوم در جهت ایجاد منابع درآمدي مشاركت اقتصادي در طرح -1

خصوصی است. جدول زیر تحولات خالص درآمد و هزینه شهرداري در صورت مشاركت در طرح مجموعه 

 دهد. فرهنگی تجاري شمال غرب محدوده را نشان می
 

 شهرداری در شرایط مشارکت اقتصادی سالانه هزینه و درآمد ولاتتح

 
مطابق جدول فو ، در صورتی كه مشاركت شهرداري در این پروژه تنها از طریق آورده اوليه اراضی 

مندي شهرداري از درآمدهاي ساليانه به نسبت این سرمایه اوليه، منابع مالی كافی  جنوبی باشد، با فرض بهره

138913901391139213931394139513961397جمعدرآمد و هزینه پروژه )میلیون ریال(

351,34847,456112,087121,38747,37316,5576,257777777هزینه پروژه هاي عمراني شهرداري

819,2323,7208,650104,978116,146174,841119,702121,863109,08860,244درآمد سالانه ناشي از دریافت عوارضا اجاره و...

16,40968,773158,284113,445121,786109,01160,167-103,437-43,736-467,884خالص درآمد/هزینه

 درآمد ناشي از مشارکت در طرح مجموعه فرهنگي 

تجاري ویژه از طریق آورده زمین
240,04495,52933385.358936.152194

70,05242,527120,967158,284113,445121,786109,01160,167-707,92851,793خالص درآمد /هزینه جدید

18,25924,268145,235303,519416,964538,750647,761707,928-51,793هزینه/درآمد تجمعي
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صورت مازاد به مجموع  هاي اوليه طرح فراهم گردیده و بخشی از آن به هاي عمرانی سال پروژهجهت اجراي 

 درآمدهاي شهرداري افزوده خواهد شد.

برداري است. چنانچه  صورت دریافت حق بهره هاي تأمين منابع مالی مشاركت با بخش خصوصی به از دیگر روش -3

هاي شرقی، شمالی و  هاي بخش خصوصی اشاره شد، سه مجموعه پاركينگ در امتداد ورودي در معرفی پروژه

قرار خواهند گرفت. باتوجه به  هاي اول تنها در سطح مورداستفاده بينی گردیده كه در سال جنوبی حرم پيش

برداري از این اراضی به  هاي اوليه، امکان واگذاري حق بهره هاي پاركينگ در سال محدودیت درآمدزایی پروژه

سازي اوليه جهت استفاده از اراضی  ترتيب كه شهرداري با توافق مالکين حق آماده شهرداري وجود دارد. بدین

داخت اجاره ساليانه از مالکان آنها خریداري نموده و در یک تا دو سال ابتداي طرح صورت پر عنوان پاركينگ را به به

برداري خواهد كرد. خالص درآمد ساليانه  كنندگان بهره عنوان پاركينگ وسایل نقليه زوار و مراجعه از این اراضی به

. درآمد حاصل از اجراي این هاي اول و دوم طرح پس از كسر هزینه اجاره در جدول زیر برآورد شده است در سال

هاي اوليه را تأمين نموده و در عين حال فرصتی جهت جلب  هاي شهرداري در سال طرح بخشی از هزینه

 هاي طبقاتی فراهم خواهد ساخت.  گذاري بخش خصوصی در احداث پاركينگ سرمایه
 

 داریبر صورت حق بهره شهرداری در شرایط مشارکت به سالانه هزینه و درآمد تحولات

 

 

هاي احداث  هاي بخش خصوصی و از جمله پروژه ها، كليه پروژه مطابق نتایج تحليل هزینه فایده طرح -4

هاي اقتصادي و درآمدزا  عبارت دیگر پروژه پاركينگ طبقاتی داراي نرخ بازده داخلی بالا بوده و به

هاي پاركينگ و یا مجموعه  وژهویژه پر ها، به باشند. بنابراین مشاركت شهرداري در اجراي این طرح می

راهوند كه داراي درآمد بلندمدت هستند، منجر به ایجاد منابع درآمدي براي شهرداري خواهد شد. با این 

گذاري در مقياس بالا است،  هاي اوليه مستلزم سرمایه ها در سال حال، از آنجا كه اجراي این طرح

هاي اوليه كمک نخواهد كرد. اما در  دجه در سالمشاركت شهرداري در اجراي آنها به تأمين كسري بو

138913901391139213931394139513961397جمعدرآمد و هزینه پروژه )میلیون ریال(

351,34847,456112,087121,38747,37316,5576,257777777هزینه پروژه هاي عمراني شهرداري

819,2323,7208,650104,978116,146174,841119,702121,863109,08860,244درآمد سالانه ناشي از دریافت عوارضا اجاره و...

16,40968,773158,284113,445121,786109,01160,167-103,437-43,736-467,884خالص درآمد/هزینه

18,3757,87510500خالص درآمد حاصل از بهره برداري از پارکینگ جنوبي

9,8003,6756125خالص درآمد حاصل از بهره برداري از پارکینگ شرقي

18,3757,87510500خالص درآمد حاصل از بهره برداري از پارکینگ شمالي

16,40968,773158,284113,445121,786109,01160,167-76,312-24,311-514,434خالص درآمد /هزینه جدید

48,259110,025223,470345,256454,267514,434-117,032-100,623-24,311-هزینه/درآمد تجمعي
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دليل ایجاد منابع درآمدي در  ها به صورت امکان تأمين مالی اوليه، مشاركت شهرداري در اجراي این پروژه

 گردد.  آینده عنوان یکی از راهکارهاي مؤثر توصيه می

بافت پيرامون حرم چنانچه در قسمت هاي پيشين اشاره شد، بخشی از پروژه هاي طرح ساماندهی 

نياز سایر  ها كه غالباً پيش توسط توليت آستان حرم و شركت عمران و نوسازي ري قابل اجرا است. این طرح

گذاري اوليه بالا و داراي دوره بازدهی طولانی مدت  هاي ساماندهی مجموعه هستند، مستلزم سرمایه پروژه

 د را نشان می دهد.هاي مربوط به این نها هستند. جدول زیر فهرست پروژه

  

آستان حرم )با مشارکت شهرداری و سازمان مسکن  به واگذاری قابل های پروژه و ها طرح سالانه هزینه و درآمد جدول

 و شهرسازی(

 

مطابق جدول فو ، مهمترین پروژه مربوط به ساماندهی محدوده بلافصل حرم از نظر بازدهی 

هاي اوليه مستلزم  اقتصادي طرح ویژه طراحی محدوده جنوب شرقی حرم است. این پروژه در سال

 سازي گذاري قابل ملاحظه در جهت تملک بناهاي واقع در محدوده است. پس از دوره سه ساله آماده سرمایه

محدوده، درآمدهاي مورد انتظار از محل استقرار عملکردهاي ویژه قابل استقرار در این محدوده )مانند كاربري 

سر پروژه هاي مربوط به آستان توليت حرم نيز از  به اقامتی موقت با ضوابط ویژه( آغاز خواهد شد. نقطه سر

مده و اولویت دار آستان حرم آزادسازي حریم هاي ع برداري از این طرح است. از دیگر پروژه زمان آغاز بهره

)ع(، احداث و توسعه مصلی در محدوده بلافصل حرم و انتقال حوزه علميه است. این  حرم حضرت عبدالعظيم

ها مستلزم صرف هزینه قابل توجه بوده و منجر به ایجاد درآمد مستقيم نخواهند شد. در واقع تأثير این  پروژه

بخشی به تقاضاي گردشگري زیارتی و ایجاد ارزش  يفی مجموعه جهت افزایش و تنوعها از نظر ارتقاء ك طرح

IRR1389139013911392139313941395139613971398

114,00038,00038,00038,000هزینه 
درآمد

38,000-38,000-38,000-114,000-خالص درآمد
819819هزینه 
2,2500250250250250250250250250250درآمد

819250250250250250250250250250-1,431خالص درآمد
1,0381,038هزینه 
2,7000300300300300300300300300300درآمد

1,038300300300300300300300300300-1,662خالص درآمد
1,91195695600000000هزینه 
4,3200480480480480480480480480480درآمد

476480480480480480480480480-956-2,409خالص درآمد
3,367,8481,077,711942,997841,962505,17700000هزینه 
3,688,7401,397,7361,244,919902,48535,90035,90035,90035,900درآمد

942,997555,774739,742902,48535,90035,90035,90035,900-1,077,711-320,892خالص درآمد
174,30087,15087,1500000000هزینه 
40,00045,00050,00050,00050,00050,00050,00050,000درآمد

34,03212,50012,50012,50012,500-46,532-30,563-خالص درآمد
3,659,91640,8131,203,8171,068,147841,962505,177هزینه 
3,698,0101,03041,0301,443,7661,295,949953,51586,93086,93086,93086,930درآمد

1,027,117601,804790,772953,51586,93086,93086,93086,930-1,202,787-40,813-38,094خالص درآمد
425,3131,392,5761,744,2871,040,445173,860173,860173,860-2,229,904-1,243,599-40,813-هزینه/درآمد تجمعی

کل

0.25 احداث کولوناد )رواس( در ورودي شرقي

0.27 احداث کولوناد )رواس( در ورودي  جنوبي حرم

انتقال حوزه علمیه و بازسازي بخشي از ساختمان هاي 

موجود جهت شوراي فرهنگي و گردشگري

طرح وی  ژه طراحي محدوده جنوب شرقي حرم )نفرآباد(

آزادسازي حریم حرم و توسعه مصلي

پروژه )میلیون ریال(

نقطه سر به سر

0.24 احداث کولوناد )رواس( در ورودي  غربي حرم
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هاي مختلف زمان  ها گزینهافزوده اقتصادي و جریان نقدینگی در محدوده است. به همين جهت این پروژه 

 در اولویت قرار دارند. بندي

محدوده بلافصل حرم را هاي مرتبط با  راهکارهاي اجرایی در جهت تأمين سرمایه مورد نياز طرح

هاي مورد نياز و دوم  توان به دو دسته كلی تقسيم كرد. اول، واگذاري اراضی معوض جهت تملک محدوده می

هاي تشویقی. پيش از تشریح این دو راهکار لازم  هاي اقتصادي به منظور اتخاذ سياست مشاركت در سایر پروژه

هاي قابل واگذاري به بخش خصوصی توسط  در زمره طرح هاي معرفی شده به یادآوري است هر یک از پروژه

گذاري اوليه در اجراي  آستان حرم و یا شركت عمران و نوسازي ري نيز قابل اجرا است. در این صورت سرمایه

 هاي آتی خواهد شد. ها منجر به ایجاد منابع درآمدي در سال این طرح

توان به واگذاري اراضی  هاي اوليه می ر سالها د هاي اجرایی طرح از جمله راهکارهاي كاهش هزینه

سازي و واگذاري اراضی  معوض جهت تملک زمين اشاره كرد. مهمترین سياست قابل اتخاذ در این زمينه آماده

و یا سایر اراضی پيشنهادي واقع در محدوده طرح، جهت انتقال حوزه علميه و احداث  آباد ولیبافت فرسوده 

هکتار پس از تملک و آماده سازي توسط  11ه ولی آباد با مساحتی در حدود شهرک حوزه علميه است. محل

توليت آستان حرم قابل واگذاري به حوزه علميه خواهد بود. مطابق برآوردهاي صورت گرفته، مجموع هزینه 

ميليارد ریال است كه با فرض مشاركت آستان حرم در هزینه هاي  83سازي این محدوده معادل  تملک و آماده

ميليارد ریال افزایش خواهد یافت. جدول زیر كاهش  93احداث شهرک )با عنوان سياست تشویقی( به حدود 

هزینه هاي اجرایی طرح در شرایط واگذاري اراضی معوض در مقابل پرداخت مستقيم هزینه تملک معادل 

 دهد. ميليارد ریال را نشان می 174
 

 ل حرم در شرایط واگذاری زمین معوضطرح های محدوده بلافص هزینه و درآمد تحولات

 

راهکار دوم كه از جهتی مکمل راهکار اول محسوب می شود، مشاركت آستان حرم و شركت عمران و 

هاي تشویقی است. مطابق جدول فو ، مجموع هزینه  هاي اقتصادي و اتخاذ سياست نوسازي ري در سایر طرح

 336شرایط واگذاري اراضی معوض به ميزان حدود تملک بافت فرسوده نفرآباد واقع در جنوب حرم در 

1389139013911392139313941395139613971398جمعدرآمد و هزینه پروژه )میلیون ریال(

3,659,91640,8131,203,8171,068,147841,962505,177مجموع هزینه پروژه هاي آستان حرم

4,083,0101,03041,0301,443,7661,295,949953,51586,93086,93086,93086,930مجموع درآمد پروژه هاي آستان حرم

1,027,117601,804790,772953,51586,93086,93086,93086,930-1,202,787-40,813-423,094خالص درآمد/هزینه

کاهش هزینه در اثر واگراري اراضي معوض به حوزه 

علمیه
81,23740,61940,619

کاهش هزینه در صورت واگراري اراضي معوض به 

ساکنین بافت فرسوده
335,958111,986111,986111,986

خالص درآمد پ  از واگراري اراضي معوض به حوزه 

علمیه و ساکنین بافت فرسوده
840,289-40,813-1,050,182-874,513713,790790,772953,51586,93086,93086,93086,930
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ميليارد ریال كاهش خواهد یافت. اتخاذ این راهکار از طریق واگذاري اراضی تخصيص داده شده به احداث 

مجموعه هاي مسکونی در مجاورت محورهاي صاحب الزمان و سلمان فارسی ميسر است. مشاركت آستان 

دار در اجراي پروژه هاي مسکونی موجب تشویق ساكنين فعلی محدوده گذار و یا سهام  حرم به عنوان سرمایه

بافت فرسوده به جابه جایی گردیده و فرایند دریافت تسهيلات بانکی و تأمين زیرساخت هاي مورد نياز را 

هاي مرتبط با توسعه محدوده  تسهيل خواهد نمود. بنابراین، مشاركت فعال آستان حرم در این گونه از پروژه

صل حرم، علاوه بر ایجاد منابع درآمدي منجر به آثار اجتماعی مثبت و ضریب تکاثري اقتصادي در سطح بلاف

 محدوده خواهد شد.

در فاز  بافت پيرامون حرمساماندهی هاي طرح  هزینه بنابراین در یک نتيجه گيري كلی، مهمترین

صفر مربوط به آزادسازي محدوده بلافصل حرم و ساماندهی ورودي ها است. هزینه عمده اجرایی در این 

مرحله مربوط به هزینه تملک بناها و اراضی واقع در حریم حرم است. همچنين تأمين بخشی از هزینه هاي 

اراضی امتداد كولونادها و نيز واگذاري  واگذاري غرفه و نصب تابلوهاي تبليغاتی دراجرایی در فاز صفر از طریق 

 پيش بينی شده كاربري منعطف متناسب با تقاضا ميسر خواهد بود.

طراحی محدوده سازي و طراحی ویژه محدوده جنوب شرقی حرم )بافت فرسوده كنونی( با هدف آزاد

صورت می  حرمایجاد گشودگی فضایی و دید به  در جهتبه صورت باغ و فضاي باز متصل به مجموعه حرم 

ترین گزینه در جهت  این گزینه به لحاظ ارزش كيفی محيطی و تأثير در طراحی مجموعه مطلوب گيرد.

بوده و در كوتاه مدت قيم تساماندهی محدوده جنوبی حرم است. در مقابل، به لحاظ اقتصادي فاقد درآمد مس

امکان با این حال،  سازي است. وطهسازي و مح گذاري بالا جهت تملک، آماده نيازمند صرف هزینه سرمایه

فرهنگی و... به شرط  مراكز اقامت موقت، پذیرایی،استقرار برخی عملکردهاي خاص فرهنگی متناسب مانند 

منابع وجود دارد. در نتيجه بخشی از  هاي معماري در ساخت بنا عدم ایجاد مانع در دید به حرم و رعایت ارزش

جنوب شرقی محدوده  ویژه درهاي  كاربريمحل استقرار از  رح ساماندهیمالی مورد نياز در فازهاي اوليه ط

  .است تأمينقابل 

هاي  امکان واگذاري اراضی معوض به  ساكنين بافت فرسوده در محدوده همچنين چنانچه اشاره شد،

 13هزار،  51هاي مسکونی )بخشی از قطعات مسکونی با مساحت تقریبی  بينی شده براي اجراي پروژه پيش

وجود دارد. در این  الزمان و سلمان فارسی( هزار مترمربع در مجاورت محورهاي صاحب 4هزار  و  7 هزار،

هاي جدید و در نتيجه امکان  عدم وجود مسائل ناشی از جلب رضایت مالکين بافت فرسوده در محدودهشرایط 

در هزینه تملک به ميزان  كاهشموجب  تملک این اراضی با قيمتی معادل ميانگين ارزش زمين در محدوده

طبقه، با  6با توجه به مساحت اراضی پروژه مسکونی  و امکان ساخت خواهد شد.  ميليارد ریال 336حدود 
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خانوار در دو قطعه از چهار قطعه  1811مترمربع به ازاي هر واحد امکان اسکان حدود  91فرض متوسط 

مشاركت ، سطح زیربناي بالاتر نسبت به ملک كنونیاتخاذ سياست تشویقی نظير واگذاري  وجود دارد. مذكور

 ،در هزینه ساخت مجموعه مسکونی و پرداخت بخشی از مطالبات مالکان به طور مستقيم جهت اجراي پروژه

تخفيف در عوارض صدور پروانه، تسهيل  و اعطاي مداخله در جهت تشکيل تعاونی مسکن و دریافت تسهيلات

به تسهيل  شده ساخت هاي تشویقی در جهت كاهش هزینه تمام سياستها و سایر  در واگذاري زیرساخت

 فرایند واگذاري اراضی معوض و انتقال ساكنين فعلی بافت فرسوده خواهد شد.

هاي تجاري، گزینه كاربري مختلط سياحتی گردشگري ویژه، شامل كاربريدر شرایط انتخاب 

براي طرح ویژه طراحی محدوده جنوب شرقی  چهمسکونی دائم و موقت، فضاهاي ورزشی و استراحتی و دریا

  حرم، درآمد و هزینه هاي اجرایی طرح شامل موارد زیر خواهد بود.

  هاي اجرایی:هزینه

 هزینه تملک -

 ميليون مترمکعب 5/1برداري به حجم حدود  هزینه خاک -

 سازي دریاچه هزینه كف -

 ریاچهسازي جهت استقرار عملکردهاي پيرامون د هزینه آماده -

  اندازي تجهيزات دریاچه )پمپ، تصفيه و...( هزینه راه -

  درآمد مورد انتظار

 سازي شده جهت عملکردهاي تجاري، اقامتی، مسکونی و... واگذاري اراضی آماده -

 درآمد سالانه حاصل از ارائه خدمات تفریحی و ورزشی به گردشگران -

 خدماتی )عرضه موادغذایی و...( هاي درآمد حاصل از اجاره و یا واگذاري كيوسک -

دار جهت استقرار  سازي سطوح شيب برداري و آماده هاي بالاي خاک این گزینه به علت هزینه

باشد. در مقابل به دليل تخصيص عملکردهاي متنوع در اطراف  عملکردها داراي هزینه اوليه بسيار بالا می

كل هزینه هاي اوليه تأمين خواهد شد. قطعات در سالهاي طرح از محل واگذاري این  دریاچه، بخشی از هزینه

. درآمد طرح از محل واگذاري عملکردهاي اطراف برآورد می گرددميليارد ریال  5111اجراي طرح بالب بر 

ميليارد ریال در سال  8ميليارد ریال و درآمد جاري از محل خدمات گردشگري حدود  3111دریاچه معادل 

  خواهد بود.
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این موارد، تراز مالی طرح ساماندهی بافت پيرامون حرم در فاز صفر و در شرایط بهره با توجه به 

 برداري بهينه از امکانات تأمين مالی مطابق جدول زیر خواهد بود.

 
 

  های اولیه اجرای طرح توسعه با استفاده از منابع موجود امکان تأمین درآمد در سال

  

 

ميلياردریال از  631اري از منابع موجود امکان تأمين مطابق جدول فو ، در شرایط بهره برد

نياز از محل واگذاري اراضی و دریافت عوارض  هاي پيش ميليارد ریال مورد نياز جهت اجراي طرح 737

 تغيير كاربري و... در محدوده وجود دارد. 

هاي  طرحهاي مربوط به ساماندهی بافت پيرامون حرم، شامل  طور كلی تراز مالی پروژه به

آزادسازي محدوده بلافصل حرم، واگذاري اراضی داراي قابليت استقرار عملکردهاي جدید، ساماندهی 

هایی است كه در جدول تحليل هزینه فایده زیر فهرست شده  بافت فرسوده جنوب شرقی و سایر برنامه

ه ساماندهی حوزه هایی كه مستقيماً مربوط ب است. منابع درآمدي موردانتظار در مرحله اجراي طرح

بلافصل و بافت پيرامون حرم هستند نيز عمدتاً از محل واگذاري اراضی و دریافت عوارض ساخت و 

شهرداري  ،وليت آستان حرمها ت گزاران اصلی اجراي این پروژهبرداري از عملکردهاي جدید است. كار بهره

نه اجراي طرح ساماندهی بافت اساس، درآمد و هزینه سالا هستند. براینو سازمان مسکن و شهرسازي 

میلیون ریالمنابع / مصارف

منابع تأمین درآمد

240,000    واگراري عملکرد تجاري فرهنگي گردشگري)منعطف( در امتداد ورودي جنوبي حرم

16,000    دریافت عوارض تغییر کاربري از عملکردهاي مستقر در امتداد ورودي غربي حرم

18,300    عوارض تغییر کاربري و ساخت مجموعه هاي مسکوني

2,000    عوارض تغییرکاربري محدوده خانه باغ

74,000    واگراري عملکرد تجاري فرهنگي گردشگري )منعطف( در امتداد ورودي شرقي حرم

280,000  واگراري محدوده هاي تملك شده در جنوب حرم جهت بهره برداري در زیرزمین

630,300جمع کل درآمد قابل تأمین

هزینه هاي اجرایي

720,000  هزینه تملك محدوده نفرآباد

3,700  هزینه اجراي رواس هاي ورودي

14,000  هزینه راه اندازي مسیر ریلي )ماشین دودي(

737,700جمع هزینه هاي اجرایي
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هاي مربوط به بخش خصوصی، در جدول زیر برآورد شده است. به بيان  پيرامون حرم، به استثناي پروژه

دار و  هاي اولویت گذاري موردنياز و درآمد موردانتظار جهت اجراي طرح دیگر این جدول كل حجم سرمایه

 دهد. نياز توسعه در محدوده را نشان می پيش

دامه، امکان تأمين مالی سایر پروژه هاي طرح ساماندهی بافت پيرامون حرم كه قابل سرمایه در ا

 گذاري و اجرا توسط متقاضيان بخش خصوصی است مورد بررسی قرار می گيرد.

 
 تراز مالی طرح های توسعه مربوط به ساماندهی حوزه بلافصل حرم )پروژه های دارای اولویت در سال های ابتدایی طرح(

 
 

 

138913901391139213931394139513961397جمع

114,00038,00038,00038,000هزینه 

0درآمد

38,000-38,000-38,000-114,000-خالص درآمد

3,7692,813956هزینه 

8,5685987601030103010301030103010301030درآمد

1961,0301,0301,0301,0301,0301,0301,030-2,215-4,799خالص درآمد

3,367,8481,077,711942,997841,962505,17700000هزینه 

3,688,7401,397,7361,244,919902,48535,90035,90035,90035,900درآمد

942,997555,774739,742902,48535,90035,90035,90035,900-1,077,711-320,892خالص درآمد

174,30087,15087,150هزینه 

385,00040,00045,00050,00050,00050,00050,00050,00050,000درآمد

47,15045,00050,00050,00050,00050,00050,00050,000-87,150-210,700خالص درآمد

31,66510,55510,55510,555هزینه 

0درآمد

10,555-10,555-10,555-31,665-خالص درآمد

103,23041,30020,60031,03010,300هزینه 

203,86223,11823,11846,00046,00046,0009,8139,813درآمد

7,91235,70046,00046,0009,8139,813-41,3002,518-100,632خالص درآمد

26,34710,89510,8954,55700000هزینه 

158,82835,70035,70071,3004,0324,0324,0324,032درآمد

10,89524,80531,14371,3004,0324,0324,0324,032-132,481خالص درآمد

30,91012,3706,1806,1806,180000هزینه 

127,60912,60012,60025,18825,18850,4001,633درآمد

12,3706,4206,42019,00825,18850,4001,633-96,699خالص درآمد

هزینه 

7,7421,1061,1061,1061,1061,1061,1061,106درآمد

7,7421,1061,1061,1061,1061,1061,1061,106خالص درآمد

30,91012,3706,1806,1806,180هزینه 

127,60912,60012,60025,18825,18850,4001,633درآمد

12,3706,4206,42019,00825,18850,4001,633-96,699خالص درآمد

0هزینه 

10,0405162,0441,5841,2251,2301,1471,1471,147درآمد

10,0405162,0441,5841,2251,2301,1471,1471,147خالص درآمد

0هزینه 

4,4348892941593902,234234234درآمد

4,4348892941593902,234234234خالص درآمد

0هزینه 

10,9831,4062,1221,4901,989994994994994درآمد

10,9831,4062,1221,4901,989994994994994خالص درآمد

3,882,9791,216,2291,131,853946,752553,12422,66012,360000هزینه 

4,733,41559842,6821,508,7451,384,4411,100,494191,058192,819205,056107,522درآمد

1,089,171561,993831,3171,077,834178,698192,819205,056107,522-1,215,631-850,436خالص درآمد

911,493166,341345,039537,858742,914850,436-1,742,810-2,304,803-1,215,631-هزینه/درآمد تجمعی

محور تجاريا اداريا اقامتي یا پریرایي )عملکرد منعطف متناسب با 

تقاضا( در امتداد ورودي غربي حرم

احداث محورهاي جدید ارتباطي در محدوده

نقطه سر به سر

عوارض احداث و بهره برداري از مجموعه هاي پارکینگ طبقاتي

عوارض احداث و بهره برداري از مجموعه تجاري اداري فرهنگي ویژه 

و پارکینگ طبقاتي

عوارض احداث و بهره برداري از مجموعه تجاري اداري البرز

پروژه )میلیون ریال(

کل

آزادسازي حریم حرم و توسعه مصلي )شامل تملك بناهاي واقع در 

محدوده بلافصل از جمله شمال و جنوب محور ورودي شرقي(

احداث کولوناد )رواس( در ورودي  هاي جنوبيا شرقي و غربي حرم

انتقال حوزه علمیه و بازسازي بخشي از ساختمان هاي موجود جهت 

شوراي فرهنگي و گردشگري

طرح وی  ژه طراحي محدوده جنوب شرقي حرم )نفرآباد(

محور تجاريا اداريا اقامتي یا پریرایي )عملکرد منعطف متناسب با 

تقاضا( در امتداد وودي جنوبي حرم

محور تجاريا اداريا اقامتي یا پریرایي )عملکرد منعطف متناسب با 

تقاضا( در امتداد ورودي شرقي حرم

محور تجاريا اداريا اقامتي یا پریرایي )عملکرد منعطف متناسب با 

تقاضا( در امتداد ورودي شرقي حرم

محور تجاريا اداريا اقامتي یا پریرایي )عملکرد منعطف متناسب با 

تقاضا( در امتداد ورودي غربي حرم

محور تجاريا اداريا اقامتي یا پریرایي )عملکرد منعطف متناسب با 

تقاضا( در امتداد وودي جنوبي حرم

محور تجاري با عملکرد ناحیه اي و محله اي

محور تجاريا اداريا اقامتي یا پریرایي )عملکرد منعطف متناسب با 

تقاضا( در امتداد وودي جنوبي حرم
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 ساماندهی و توسعه پیرامون  طرح 
لعظیم )ع(   حرم حضرت عبدا

 خصوصی بخش به واگذاری قابل های پروژه و ها طرح سالانه هزینه و درآمد جدول

IRR1389139013911392139313941395139613971398جمع

143,69746,1268,18430,69041,98211,3021,0831,0831,0831,0831,083هزینه 

356,14015,75021,00028,12031,86043,23543,23543,23543,23543,23543,235درآمد

10,12231,93342,15242,15242,15242,15242,152-2,570-30,37612,816-212,443خالص درآمد/هزینه

36,901حجم تسهيلات مورد نياز

5,5885,5885,5885,5885,5885,5885,588اقساط بازپرداخت وام

15,70926,34536,56436,56436,56436,56442,152-8,158-6,52512,816خالص درآمد/هزینه با احتساب اقساط

77,00728,1424,14515,54321,2615,724548548548548هزینه 

167,2317,35012,25016,00519,89622,34622,34622,34622,34622,346درآمد

1,36516,62221,79821,79821,79821,798-20,7928,105462-90,224خالص درآمد/هزینه

22,514حجم تسهيلات مورد نياز

3,4093,4093,4093,4093,4093,4093,409اقساط بازپرداخت وام

4,77513,21318,38918,38918,38918,389-2,947-1,7228,105خالص درآمد/هزینه با احتساب اقساط

14,0007,0007,0000000000هزینه 

38,220005,4605,4605,4605,4605,4605,4605,460درآمد

7,0005,4605,4605,4605,4605,4605,4605,460-7,000-24,220خالص درآمد/هزینه

11,200حجم تسهيلات مورد نياز

1,6961,6961,6961,6961,6961,6961,696اقساط بازپرداخت وام

7,0003,7643,7643,7643,7643,7643,7643,764-4,200خالص درآمد/هزینه با احتساب اقساط

1,215,370702,810259,584180,70672,270هزینه 

1,598,720189,242575,145420,915413,419درآمد

513,568315,560240,209341,149-383,350خالص درآمد/هزینه

410,855حجم تسهيلات مورد نياز

62,21562,21562,21562,21562,21562,215اقساط بازپرداخت وام

62,215-62,215-62,215-62,215-102,714315,560177,994278,934-خالص درآمد/هزینه با احتساب اقساط

199,34177,66410,56039,60054,16214,5761,3891,389هزینه 

339,15818,90031,50042,12052,62064,67364,67364,673درآمد

1,54250,09763,28363,283-58,76420,9402,520-139,816خالص درآمد/هزینه

47,011حجم تسهيلات مورد نياز

7,1197,1197,1197,1197,119اقساط بازپرداخت وام

8,66142,97856,16456,164-4,599-11,75320,940-خالص درآمد/هزینه با احتساب اقساط

1,758,173701,372493,321433,544129,935هزینه 

2,113,667338,187591,827676,374507,280درآمد

363,18698,506242,830377,345-355,495خالص درآمد/هزینه

290,549حجم تسهيلات مورد نياز

43,99743,99743,99743,99743,99743,997اقساط بازپرداخت وام

43,997-43,997-43,997-43,997-72,63798,506198,832333,347-خالص درآمد/هزینه با احتساب اقساط

461,651185,404128,938113,32233,988هزینه 

546,03089,758157,077179,517119,678درآمد

95,64528,13966,19585,690-84,379خالص درآمد/هزینه

76,516حجم تسهيلات مورد نياز

11,58711,58711,58711,58711,58711,587اقساط بازپرداخت وام

11,587-11,587-11,587-11,587-19,12928,13954,60874,103-خالص درآمد/هزینه با احتساب اقساط

201,96975,95158,70851,65115,659هزینه 

232,71341,88869,81469,81451,197درآمد

34,06311,10618,16335,538-30,744خالص درآمد/هزینه

27,250حجم تسهيلات مورد نياز

4,1264,1264,1264,1264,126اقساط بازپرداخت وام

4,126-4,126-4,126-6,81311,10614,03631,412-خالص درآمد/هزینه با احتساب اقساط

111,55841,38432,70228,7668,706هزینه 

128,15622,61637,69337,69330,154درآمد

18,7684,9918,92721,449-16,599خالص درآمد/هزینه

15,014حجم تسهيلات مورد نياز

2,2742,2742,2742,2742,274اقساط بازپرداخت وام

2,274-2,274-2,274-3,7544,9916,65319,175-خالص درآمد/هزینه با احتساب اقساط

309,983185,55087,75636,037639هزینه 

414,70386,319106,961103,831117,592درآمد

99,23119,20567,793116,953-104,720خالص درآمد/هزینه

64,020حجم تسهيلات مورد نياز

9,6959,6959,6959,6959,6959,695اقساط بازپرداخت وام

9,695-9,695-9,695-9,695-35,21019,20558,099107,258-خالص درآمد/هزینه با احتساب اقساط

4,492,74946,12643,3261,816,9711,222,123898,143363,65680,15816,2073,0203,020هزینه 

5,934,73815,75028,350743,8761,567,7391,588,2341,378,637205,012135,714135,714135,714درآمد

1,073,095345,617690,0911,014,981124,855119,507132,693132,693-14,976-30,376-1,441,989خالص درآمد/هزینه

-30,376-45,352-1,118,447-772,830-82,740932,2411,057,0961,176,6031,309,2961,441,989

0.35

0.35

  احداث مجموعه مسکوني در شمال محور صاحب الزمان 

)الف(

کل

پروژه )میلیون ریال(

  احداث مجموعه مسکوني در شمال محور صاحب الزمان )ب(

  مجتمع تجاري میدان حرم )مرکز تجاري البرز(

0.25

هزینه/درآمد تجمعی

  پارکینگ طبقاتي در امتداد ورودي  جنوبي حرم

   پارکینگ طبقاتي در امتداد ورودي  شرقي حرم

  احداث مسیر ریلي )ماشین دودي( در امتداد محور مدرس

  مجموعه تجاريا اداريا فرهنگي ویژه و پارکینگ طبقاتي 

)کاستکو(

 پارکینگ طبقاتي در امتداد ورودي  شمالي حرم

0.33

0.24

0.28

0.34

0.32

  احداث مجموعه مسکوني درشمال مجتمع شهید عباسي

0.30

0.25

  احداث مجموعه مسکوني در جنوب غربي محدودها مجاور 

محور سلمان فارسي
0.34
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 ساماندهی و توسعه پیرامون  طرح 
لعظیم )ع(   حرم حضرت عبدا

گذاري توسط بخش خصوصی داراي نرخ بازده داخلی بالا  هاي قابل سرمایه مطابق جدول فو ، پروژه 

رسند. بنابراین در صورت  بوده و پس از طی یک دوره دو تا سه ساله از زمان آغاز طرح به نقطه سر به سر می

تصادي و سودآور هستند. نکته ها از نظر درآمد موردانتظار اق نياز، این طرح هاي زیرساختی پيش تحقق برنامه

گذاري اوليه است. این هزینه  هاي بخش خصوصی، تأمين هزینه سرمایه قابل توجه در نحوه تأمين مالی پروژه

هاي اوليه طرح شامل هزینه تملک زمين و آغاز عمليات اجرایی ساخت است، بيشترین سهم  كه غالباً در سال

زایی طرح،  برداري و در آمد هاي بهره سال جبران این هزینه در طولدهد. باوجود  هاي طرح را تشکيل می هزینه

شود. بنابراین،  ها محسوب می تأمين نقدینگی اوليه موردنياز از مهمترین موانع اجرایی در جهت تحقق طرح

ها در جدول فو  محاسبه  منظور تأمين این كسري بودجه در آغاز طرح حجم تسهيلات اوليه موردنياز به

هاي اول و  درصد خالص هزینه طرح در سال اول و یا سال 81. حجم كل تسهيلات موردنياز معادلاست شده

درصد، پس از دو سال  11ساله با نرخ بانکی  7دوم برآورد گردیده و نحوه بازپرداخت تهسيلات با فرض اقساط 

تفاده از شرایط ویژه وقفه از زمان دریافت تسهيلات محاسبه شده است. بنابراین در شرایط عدم امکان اس

پرداخت تسهيلات عمرانی و بالاتر بودن نرخ بازپرداخت، هزینه پرداخت اقساط سالانه وام و نيز خالص درآمد 

هاي ویژه در جهت تسریع و تسهيل  سالانه طرح كاهش خواهد یافت. در مقابل، در صورت اتخاذ سياست

تر  ی و واگذاري تسهيلاتی با نرخ بهره پایيننمودن روند اجراي طرح توسط نهادهاي اجرایی بخش عموم 

هاي گردشگري  طرحدرصد كه در حال حاضر مبناي اعطاي تسهيلات براي  7عنوان نمونه نرخ بازپرداخت  )به

برداري از طرح به ميزان قابل توجهی  است(، هزینه ناشی از بازپرداخت تسهيلات در طول دوره اجرا و بهره

درصد و  7هاي بخش خصوصی با دو فرض حداقل نرخ  پرداخت تسهيلات پروژهكاسته خواهد شد. )نحوه باز

 درصد در جداول پيوست برآورد شده است.( 17حداكثر نرخ بازپرداخت 

   

 بندي اجراي پروژه بندي و اولویت تعيين زمان -21-4-9

 اجتماعي -هاي توسعه براساس معيارهاي کالبدي و اقتصادي بندي طرح اولویت -21-4-9-2

هااي توساعه طارح سااماندهی بافات پيراماون حضارت عبادالعظيم)ع(،          بندي پروژه منظور اولویت به 

هااي اجرایای ماورد     صاورت فهرساتی از برناماه    باه  3-3و  1-3هاي  هاي معرفی شده در قسمت مجموعه طرح

در پيشابرد اهاداف   اند. این ارزیابی براساس معيارهاي صورت گرفته كه بيانگر اهميت پروژه  ارزیابی قرار گرفته

باشند. جادول زیار معيارهااي ارزیاابی و      پذیري اجراي پروژه از نظر مالی و... می توسعه طرح و همچنين امکان

 دهد. هاي طرح ساماندهی حرم حضرت عبدالعظيم)ع( را نشان می بندي پروژه اولویت
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 ساماندهی و توسعه پیرامون  طرح 
لعظیم )ع(   حرم حضرت عبدا

 فت پیرامون حرم حضرت عبدالعظیم)ع(های طرح ساماندهی محدوده با بندی پروژه جدول معیارهای ارزیابی و اولویت

 امتیاز شاخص معیار
ضریب اهمیت 

 معیار

 هزینه اجرایی

1 نیازمند صرف هزینه بسیار بالا

2 2 بر متناسب با روند اجرای طرح هزینه

0 قابل تحقق با هزینه اجرایی پایین

 بازدهی اقتصادی

1 بدون درآمد

0 2 دارای درآمد محدود در بلند مدت

0 درآمد زا و پربازده

پذیری از نظر  تحقق

 گذاری جلب سرمایه

1 عدم امکان جلب سرمایه بخش خصوصی و/یا مشکلات تأمین مالی توسط بخش عمومی

0

امکان جلب سرمایه بخش خصوصی در صورت اعطای تسلهیلات و/ یلا مشلارکت بخلش     

 عمومی
2

و/یا وجود امکانات تأمین مالی توسلط بخلش   گذاری  دارای تقاضای بالقوه و بالفعل سرمایه

 عمومی
0

پذیری از نظر  تحقق

 نوع مالکیت زمین

1 دارای مشکلات حقوقی و اجرایی تملک زمین

1 2 امکان تملک زمین در صورت توافق

0 فاقد مشکلات تملک اراضی

تأثیر در روند 

ساماندهی مجموعه 

و تحقق اهداف 

 طرح

1 دارای تأثیر محدود

0
2 مؤثر در روند ساماندهی

0 ضروری در جهت تحقق اهداف طرح

 

هر یک از معيارهاي ارزیابی پروژه برحسب امکان تحقق و تأثير در پيشبرد اهداف طرح براسااس ساه   

هااي اجرایای و    عناوان نموناه، در صاورتی كاه یاک پاروژه مساتلزم هزیناه         دهی خواهند شد. به شاخص نمره

طور كلی امتياز بالاتر در  خواهد بود. به 1بالا باشد، از نظر معيار هزینه اجرایی داراي امتياز  گذاري اوليه سرمایه

 هاي پيشنهادي است. هر یک از معيارهاي فو  بيانگر اولویت طرح نسبت به سایر پروژه

از آنجا كه معيارهاي درنظر گرفته شده به لحاظ تاأثير در روناد تحقاق اهاداف داراي ارزش یکساان       

صورت وزنی در برآورد نهاایی   اند. این ضریب، به نيستند، هر یک از آنها براساس ضریب اهميت امتيازبندي شده

عنوان نمونه، در صورتی كه یاک پاروژه در روناد سااماندهی بافات       امتياز هر پروژه در نظر گرفته شده است. به

خواهد بود. این امتياز در ضریب اهميات   3پيرامون حرم )معيار آخر( ضروري تشخيص داده شود، داراي امتياز 

ضرب شده و با امتيازات طرح از سایر معيارها جمع خواهد شد. به عبارت دیگر به دليل اهميت معياار آخار،    4

 گردد. این معيار با ضریب بالاتري در برآورد امتياز پروژه لحاظ می

ی بافات پيراماون حارم حضارت     هاي پيشنهادي در جهت سامانده براین اساس، جدول ارزیابی پروژه 

 عبدالعظيم)ع( مطابق جدول زیر خواهد بود.
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 ساماندهی و توسعه پیرامون  طرح 
لعظیم )ع(   حرم حضرت عبدا

 های پیشنهادی طرح ساماندهی محدوده بافت پیرامون حرم حضرت عبدالعظیم )ع( جدول ارزیابی پروژه

 پروژه / ضريب اهميت

هشينه 

 اجرايي

بازدهي 

 اقتصادي

تحقق پذيري از نظر 

 گذاري جلب سرمايه

تحقق پذيري از 

نظر نوع 

 مالكيت زمين

تأثير در روند 

ساماندهي مجموعه و 

 تحقق اهداف طرح

جمع 

 امتياز



 شمالی حرم  پارکینگ طبقاتی در امتداد ورودی 

 شرقی حرم  پارکینگ طبقاتی در امتداد ورودی 

 جنوبی حرم  پارکینگ طبقاتی در امتداد ورودی

 مجموعه راهوند )توقفگاه، پایانه، پمپ بنزین، فروشگاه(  

 های مسکونی در جنوب محدوده( توسعه مسکونی )احداث مجتمع

 مجتمع تجاری میدان حرم )مرکز تجاری البرز(

 محدوده تجاری، گردشگری، فرهنگی ویژه  

 و توسعه مصلی آزادسازی حریم حرم

 های غربی، شرقی و جنوبی حرم احداث کولوناد )رواق( در ورودی

 احداث مسیر ریلی )ماشین دودی( در امتداد ورودی غربی

 ژه طراحی محدوده جنوب شرقی حرم )نفرآباد(  طرح وی

   انتقال حوزه علمیه

الزمان، محور شمالی جنوبی در حلد فاصلل    احداث معبر شرقی غربی جدید در امتداد محور صاحب

 الزمان تا یوسفی نژاد و بازوی شرقی غربی در امتداد محور قدس صاحب


 احداث محور جدید شرقی غربی در امتداد سلمان فارسی تا خیابان مهدی عاصی

 سبز در امتداد خیابان یوسفی نژاداحداث فضای 

 احداث فضای سبز در ورودی جنوبی حرم )امتداد محور سلمان فارسی(

 احداث فضای سبز در امتداد ورودی شرقی حرم

 احداث فضای سبز در شمال خیابان شهید حیدری 

 و تکیه محدوده بازارچه موقت و فصلی

فرهنگی )عملکرد منعطف متناسب با تقاضا( در شمال حرم، امتداد بللوار   محور تجاری، گردشگری، 

 مدرس و خیابان آستانه )ورودی غربی(، امتداد ورودی جنوبی و شرق حرم


 ای ای و محله محور تجاری با عملکرد ناحیه

 

گذاري در احداث عملکردهاي تجاري، اداري و گردشگري جدید  هاي سرمایه پروژه مطابق جدول فو ،

هااي   بنادي پاروژه   افزوده باالا بيشاترین امتيااز در اولویات     دليل بازدهی اقتصادي و ارزش در سطح محدوده به

ماندهی هاي مرتبط با آزادسازي حریم بلافصل حرم و سا اند. همچنين طرح پيشنهادي را به خود اختصاص داده

بافت فرسوده اطراف حرم به دليل تأثير در روند تحقق اهداف طرح از امتياز بالایی برخوردار هساتند. از دیگار   

هااي   تاوان باه پاروژه    پذیري داراي امتياز بالایی هساتند مای   هایی كه از نظر امکان جلب سرمایه و تحقق طرح

هاایی چاون تعاریض و توساعه معاابر       یگر، طارح هاي طبقاتی اشاره كرد. از سوي د مسکونی و احداث پاركينگ

رغام باازدهی اقتصاادي بسايار پاایين، در       هاي اوليه در سطح محدوده، علی علت اهميت در تأمين زیرساخت به

 گيرند. هاي اجرایی قرار می اولویت طرح
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 هاي توسعه مجموعه بندي طرح بندي و اولویت برنامه اجرایي زمان -21-4-9-1

 

هاي اجرایی طرح ساماندهی بافت پيرامون حرم حضرت عبدالعظيم)ع( در  برنامههر یک از  

پذیري اقتصادي مورد بررسی و تحليل قرار گرفت. در این بررسی حجم  هاي پيشين از نظر امکان قسمت

 هاي ها و پروژه هاي سالانه طرح و درآمد مورد انتظار هر یک از طرح گذاري اوليه مورد نياز، هزینه سرمایه

هاي اقتصادي پيشنهادي نرخ بازگشت داخلی و  اقتصادي و زیرساختی برآورد گردید. همچنين در مورد پروژه

هاي زیرساختی  هاي طرح( مورد محاسبه قرار گرفت. برنامه سر )برابري درآمد طرح با كل هزینه به نقطه سر

مورد انتظار و آثار غيرمستقيم طرح  مورد نياز جهت تحقق اهداف طرح ساماندهی نيز از نظر كارگزاران، درآمد

 بر روند توسعه محدوده بررسی گردید.

عنوان یک مجموعه مورد ارزیابی و  هاي طرح ساماندهی بافت پيرامون حرم، به در این بخش، پروژه 

ها و  بندي طرح گيرد. هدف از این مرحله از تحليل اقتصادي طرح، اولویت سنجی اقتصادي قرار می امکان

 هاي اجرایی براساس معيارهاي زیر است: برنامه

 دار در روند توسعه محدوده هاي اولویت تعيين پروژه -1

 ها بندي اجراي برنامه تعيين شرایط بهينه توالی و زمان -1

 تحليل امکانات تأمين منابع مالی موردنياز به تفکيک كارگزاران و نهادهاي اجرایی -3

 تعيين راهکارهاي تأمين مالی )دریافت وام، تسهيلات و...( برآورد حجم منابع مالی موردنياز و -4

هاي اجرایی از نظر ساختار  سنجی در این مرحله شامل تحليل عمومی مجموعه برنامه فرایند امکان 

بندي و  درآمد و هزینه در طول دوره تحقق طرح است. این تحليل در سه گزینه مختلف از نظر نوع زمان

دبررسی و مقایسه قرار خواهد گرفت. در مرحله بعد، امکانات اجرایی و تأمين مالی ها مور بندي طرح اولویت

 گذار و نهادهاي اجرایی تحليل و ارزیابی خواهد شد.  هاي سرمایه ها به تفکيک كارگزاران، گروه طرح
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 ت عبدالعظیم)ع(های پیشنهادی طرح ساماندهی بافت پیرامون حرم حضر ها و پروژه سنجی اقتصادی برنامه روند امکان

 

 

 

 

   ها بندي کلي اجراي طرح بندي و زمان اولویت -21-4-9-9

هاي مرتبط با ساماندهی بافت پيرامون حرم از دو دیدگاه كلی قابل  ها و پروژه تحليل روند اجراي طرح

هاي توسعه و الزامات زیرساختی كه از آن  بررسی است. نخست روند توسعه كالبدي طرح براساس اولویت

شبکه دسترسی اشاره توان به آزادسازي حریم بلافصل حرم و احداث معابر جدید در جهت توسعه  جمله می

هاي توسعه مستلزم تحليل منابع مالی موردنياز و امکانات  كرد. از سوي دیگر تحقق مجموعه طرح

پذیري  هاي انتفاعی و عمومی است. تحليل این الزامات از طریق بررسی امکان گذاري در هر یک از پروژه سرمایه

بندي و راهکارهاي تأمين  بندي، زمان نظر اولویتها و تحليل حساسيت مجموعه طرح توسعه از  اقتصادي پروژه
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هاي پيشنهادي را با در  ( پروژهCritical Pathپذیر است. شماي زیر مسير بحرانی ) ها امکان مالی طرح

 دهد. هاي كالبدي و الزامات مالی و اقتصادي نشان می نظرگرفتن اولویت

 

 

  

آزادسازي حريم حرم و توسعه مصلي

 حرم، شرقي و غربيجنوبي هاي ‌وروديامتداد در ( رواق)احداث كولوناد 

آزاد سازي و ساماندهي محدوده بلافصل پيرامون حرم: فاز صفر توسعه

ارتقاء كالبدي و عملكردي محدوده پيرامون حرم: الف-مرحله اول

(مرحله اول شامل آزادسازي زمين و بهره برداري در سطح ) شرقي حرم‌ پاركينگ طبقاتي در امتداد ورودي

ورودي غربي در امتداد ماشين دودياحداث مسير 

( توقفگاه، پايانه، پمپ بنزين، فروشگاه)مجموعه راهوند 

(مرحله اول شامل آزادسازي زمين و بهره برداري در سطح) حرم جنوبي ‌ پاركينگ طبقاتي در امتداد ورودي

تأمين زيرساخت و امكانات زيربنايي: ب-مرحله اول

 بازارچه موقت و فصليآماده سازي محدوده

 تقاطع خيابان ،امتداد بزرگراه سلمان فارسي، امتداد سلمان فارسي تا خيابان مهدي عاصي)احداث محور جديد 
و اصلاح هندسي معبر موجود...(  وكربلايي تا تقاطع خيابان دانش

تجاري، گردشگري، فرهنگيتملک و آماده سازي محدوده هاي تعيين شده جهت كاربري هاي منعطف 

محدوده هاي تعيين شدهدر عمومي توسعه فضاي سبز 

تقاضاي سرمايه گذارياستقرار عملكردهاي اقتصادي و خدمات پشتيبان گردشگري متناسب با : مرحله دوم 

ورودي غربي حرمدر امتداد (  منعطف متناسب با تقاضاگردشگري فرهنگيمحور تجاري، 

(شمال غرب محدوده، تقاطع محورهاي قم و سپاهيان انقلاب)مجموعه تجاري، اداري، فرهنگي ويژه و پاركينگ طبقاتي 

(مركز تجاري البرز)مجتمع تجاري ميدان حرم 

حرم ورودي شرقي در شمال ( عملكرد منعطف متناسب با تقاضا )گردشگري فرهنگيمحور تجاري، تجاري، 

در غرب و شمال غرب حرم ( عملكرد منعطف متناسب با تقاضا )گردشگري فرهنگيمحور تجاري، تجاري، 

احداث مجموعه مسكوني در جنوب غربي محدوده، مجاور محور سلمان فارسي

 ويژهسازي مجموعه باغ مسكوني‌آماده

(شامل دو مرحله بهره برداري در سطح و احداث طبقات ) شمالي حرم‌ پاركينگ طبقاتي در امتداد ورودي

در جنوب حرم ( عملكرد منعطف متناسب با تقاضا )گردشگري فرهنگيمحور تجاري، تجاري، 

و محله اياي ‌محور تجاري با عملكرد ناحيه

الزمان‌مسكوني در شمال محور صاحبهاي ‌احداث مجموعه

احداث مجموعه مسكوني درشمال مجتمع شهيد عباسي

، تغيير مكان حوزه به محله ولي آباد و يا مكان منتخب ديگرحوزه علميهگشايش مسير پياده از داخل 

(نفرآباد)طرح وي  ژه طراحي محدوده جنوب شرقي حرم 

(توسعه در طبقات ) حرمشرقي ‌ پاركينگ طبقاتي در امتداد وروديمرحله دوم

(توسعه در طبقات ) حرمجنوبي ‌پاركينگ طبقاتي در امتداد وروديمرحله دوم  

گردشگري و دو ساختمان از سه ساختمان جنوبي جهت مركز فرهنگيبازسازي دو ساختمان از سه ساختمان شمالي حوزه براي مركز رستوران و 
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بلافصل حرم از الزامات اوليه تحقق طرح توسعه مطابق الگوي فو ، آزادسازي و ساماندهی محدوده 

در سطح محدوده است. در مرحله بعد، امکانات زیرساختی موردنياز جهت استقرار عملکردهاي جدید فراهم 

گردیده و اقداماتی در جهت ارتقاء كيفی محيط، نظير احداث پاركينگ، انتقال حوزه علميه و ... انجام خواهد 

گذاري در استقرار عملکردهاي جدید پيشنهادي در مراحل بعد توسعه را  جلب سرمایهشد. این اقدامات زمينه 

طور  هاي ارتقاء كيفی محيط به هاي زیرساختی و اتخاذ سياست به وجود خواهد آورد. با این حال، اجراي طرح

بندي و  پذیر است. ضمن آنکه اولویت هاي اقتصادي نظير مراكز تجاري نيز امکان همزمان با آغاز پروژه

پذیري و بازده اقتصادي سایر  ها در هر مرحله نيز در تحقق برداري از مجموعه پروژه بندي نحوه اجرا و بهره زمان

ها و  بندي اجراي طرح هاي قابل حصول از نظر نحوه زمان گزینه  ها مؤثر خواهد بود. بنابراین، در ادامه، طرح

 ورد بررسی قرار خواهد گرفت.هاي زیرساختی و اقتصادي م بندي پروژه  اولویت

 

ها )برحسب الزامات اجرایي و شروط تحقق کالبردي و   بندي اجراي طرح بندي و زمان برنامه نرمال اولویت -21-4-9-4

 اقتصادي طرح(

هاي پيشنهادي  ها و پروژه بندي طرح بندي و اولویت این برنامه شامل شرایط نرمال و استاندارد زمان 

اماندهی مجموعه در این گزینه پس از آزادسازي حریم حرم و توسعه مصلی در جهت است. روند توسعه و س

یابد و در  هاي شر  و غرب حرم ادامه می هاي واقع در محدوده ورودي جنوبی حرم آغاز و با اجراي پروژه

 هاي واقع در امتداد شمالی و شمال غربی محدوده اجرا خواهند شد. نهایت، پروژه

متري حرم  61ت آزادسازي حریم حرم شامل تملک بناهاي باقی مانده در حریملازم به توضيح اس 

متر از گنبد اصلی حرم(، احداث مجموعه مصلی در جوار حرم و آماده سازي  111حضرت عبدالعظيم)ع( )

محوطه غربی پارک واقع در شر  حرم به عنوان محدوده ذخيره است. محدوده ذخيره جهت استفاده زائران در 

وج زیارت و گردشگري و در مراسم و مناسبت هاي خاص مورد استفاده قرار خواهد گرفت. كولوناد ایام ا

گذاري در  هاي نيازمند سرمایه هاي شرقی، غربی و جنوبی از جمله طرح هاي منتهی به حرم از ورودي ( )روا 

تابلوهاي تبليغاتی در جهت ارتقاء كيفی مجموعه هستند. با این حال، درآمد ساليانه محدودي از محل نصب 

 بينی است. ها قابل پيش امتداد این روا 

هاي پشتيبان خدمات گردشگري زیارتی هستند كه  پاركينگ جنوبی و مجموعه راهوند از جمله طرح 

ها، همزمان با  گيرند. اجراي این طرح برداري در اولویت قرار می بندي احداث و بهره در این گزینه از نظر زمان
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ندهی بافت فرسوده جنوبی جهت اجراي طرح ویژه محوطه سازي و بازگشایی دید به حرم، منجر به آغاز ساما

ارتقاء كيفی محيط و بسترسازي جهت استقرار عملکردهاي جدید در بخش جنوبی محدوده خواهد شد. اجراي 

حرم درنظر گرفته هاي ساماندهی حریم  هاي اقتصادي نظير مراكز تجاري از سال سوم و پس از آغاز طرح پروژه

ها از سال اول نيز ممکن خواهد  گذاري، آغاز این طرح شده است. با این حال، در صورت وجود تقاضاي سرمایه

هاي اوليه افزایش  ها در سال بود. در این صورت، نرخ بازده داخلی و خالص درآمد تراز مالی مجموعه طرح

 خواهد یافت.

گذاري بالا  معابر جدید و توسعه فضاي سبز مستلزم سرمایه هاي عمرانی نظير احداث بخشی از پروژه 

تخصيص بخشی از محدوده بلافصل شمال و غرب حرم و نيز امتداد بلوار مدرس به   هستند. در مقابل،

صورت منعطف( موجب ایجاد منابع درآمدي پایدار از محل واگذاري اراضی  هاي تجاري و فرهنگی )به كاربري

 ت عوارض سالانه توسط شهرداري خواهد شد. تملک شده و نيز دریاف

هاي طرح ساماندهی بافت پيرامون حرم مطابق جدول زیر  ها و پروژه بر این اساس، تراز مالی برنامه

هاي هر طرح یکسان فرض شده است.  خواهد بود. لازم به یادآوري است نرخ تورم ساليانه براي درآمد و هزینه

بررسی در اثر تورم افزایش نيافته است. همچنين به  ساله مورد 11طول دوره ها در  بنابراین خالص درآمد طرح

ها كه در  سال از زمان آغاز اولين پروژه11ها )مجموع  دليل كوتاه بودن كل دوره تحليل اقتصادي طرح

ها اختصاص دارد(، هزینه استهلاک در برآورد  ها و احداث پروژه هاي اوليه نيز به تجهيز زیرساخت سال

 هاي زیرساختی لحاظ نشده است. هاي جاري سالانه طرح ینههز
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 طرح مجموعه کالبدی توسعه روند و اقتصادی بندی اولویت های اقتصادی و زیرساختی براساس سنجی مجموعه پروژه تراز مالی و امکان

 ساماندهی بافت پیرامون حرم

 

IRR1389139013911392139313941395139613971398
114,00038,00038,00038,000هزینه 
0درآمد

38,000-38,000-38,000-114,000-خالص درآمد/هزینه
819819هزینه 
2,250250250250250250250250250250درآمد

819250250250250250250250250250-1,431خالص درآمد/هزینه
1,0381,038هزینه 
2,7000300300300300300300300300300درآمد

1,038300300300300300300300300300-1,662خالص درآمد/هزینه
1,911956956هزینه 
4,320480480480480480480480480480درآمد

476480480480480480480480480-956-2,409خالص درآمد/هزینه
143,69746,1268,18430,69041,98211,3021,0831,0831,0831,0831,083هزینه 
356,14015,75021,00028,12031,86043,23543,23543,23543,23543,23543,235درآمد

10,12231,93342,15242,15242,15242,15242,152-2,570-30,37612,816-212,443خالص درآمد/هزینه
77,00728,1424,14515,54321,2615,724548548548548هزینه 
167,2317,35012,25016,00519,89622,34622,34622,34622,34622,346درآمد

1,36516,62221,79821,79821,79821,798-20,7928,105462-90,224خالص درآمد/هزینه
3,367,8481,077,711942,997841,962505,177هزینه 
3,688,740001,397,7361,244,919902,48535,90035,90035,90035,900درآمد

942,997555,774739,742902,48535,90035,90035,90035,900-1,077,711-320,892خالص درآمد/هزینه
14,0007,0007,000هزینه 
38,220005,4605,4605,4605,4605,4605,4605,460درآمد

7,0005,4605,4605,4605,4605,4605,4605,460-7,000-24,220خالص درآمد/هزینه
110,70436,90136,90136,901هزینه 
222,9430031,84931,84931,84931,84931,84931,84931,849درآمد

5,05231,84931,84931,84931,84931,84931,849-36,901-36,901-112,239خالص درآمد/هزینه
174,30087,15087,150هزینه 
385,000040,00045,00050,00050,00050,00050,00050,00050,000درآمد

47,15045,00050,00050,00050,00050,00050,00050,000-87,150-210,700خالص درآمد/هزینه
19,2446,4156,4156,415هزینه 
0درآمد

6,415-6,415-6,415-19,244-خالص درآمد/هزینه
2,880960960960هزینه 
0درآمد

960-960-960-2,880-خالص درآمد/هزینه
9,5403,1803,1803,180هزینه 
0درآمد

3,180-3,180-3,180-9,540-خالص درآمد/هزینه
103,23041,30020,60031,03010,300هزینه 
249,86223,11823,11846,00046,00046,00046,0009,8139,813درآمد

7,91235,70046,00046,00046,0009,8139,813-41,3002,518-146,632خالص درآمد/هزینه
1,215,370702,810259,584180,70672,270هزینه 
1,598,720189,242575,145420,915413,419درآمد

513,568315,560240,209341,149-383,350خالص درآمد/هزینه
309,983185,55087,75636,037639هزینه 
414,70386,319106,961103,831117,592درآمد

99,23119,20567,793116,953-104,720خالص درآمد/هزینه
28,3728,99713,3845,6067777777777هزینه 
54,6903,7206,4507,4207,4207,4207,4207,4207,420درآمد

6,9341,8147,3437,3437,3437,3437,343-5,277-26,318خالص درآمد/هزینه
27,23710,89510,8955,447هزینه 
158,828035,70035,70071,3004,0324,0324,0324,032درآمد

10,89524,80530,25371,3004,0324,0324,0324,032-131,591خالص درآمد/هزینه
1,758,173701,372493,321433,544129,935هزینه 
2,113,667338,187591,827676,374507,280درآمد

363,18698,506242,830377,345-355,495خالص درآمد/هزینه
461,651185,404128,938113,32233,988هزینه 
546,03089,758157,077179,517119,678درآمد

95,64528,13966,19585,690-84,379خالص درآمد/هزینه
6,8773,4393,439هزینه 
12,0002,0002,0002,0002,0002,0002,000درآمد

3,4392,0002,0002,0002,0002,0002,000-3,439-5,123خالص درآمد/هزینه
199,34177,66410,56039,60054,16214,5761,3891,389هزینه 
339,15818,90031,50042,12052,62064,67364,67364,673درآمد

1,54250,09763,28363,283-58,76420,9402,520-139,816خالص درآمد/هزینه
30,91012,3706,1806,1806,180هزینه 
127,609012,60012,60025,18825,18850,4001,633درآمد

12,3706,4206,42019,00825,18850,4001,633-96,699خالص درآمد/هزینه
110,35944,14322,07222,07222,072هزینه 
111,464012,26224,52424,52436,78612,2621,106درآمد

9,8102,4522,45236,78612,2621,106-44,143-1,105خالص درآمد/هزینه
201,96975,95158,70851,65115,659هزینه 
232,71341,88869,81469,81451,197درآمد

34,06311,10618,16335,538-30,744خالص درآمد/هزینه
111,55841,38432,70228,7668,706هزینه 
128,15622,61637,69337,69330,154درآمد

18,7684,9918,92721,449-16,599خالص درآمد/هزینه
9,7269,726هزینه 
00درآمد

9,726-9,726-خالص درآمد/هزینه
3,5183,518هزینه 
00درآمد

3,518-3,518-خالص درآمد/هزینه
8,615,26286,9391,335,8992,976,5052,240,0451,452,926391,985108,48716,2843,0973,097هزینه 
10,955,14415,75029,380811,7443,108,6223,032,0142,527,845432,955375,919340,420280,497درآمد

2,164,761868,5771,579,0882,135,860324,469359,635337,322277,399-1,306,519-71,189-2,339,882خالص درآمد/هزینه
1,094,8031,041,0571,365,5261,725,1612,062,4832,339,882-2,673,891-3,542,469-1,377,708-71,189-هزینه/درآمد تجمعي

0.33  پارکینگ طبقاتي در امتداد ورودي  شمالي حرم

محور تجاريا اداريا اقامتي یا پریرایي )عملکرد منعطف متناسب با 

تقاضا( در امتداد ورودي جنوبي حرم

مجتمع تجاري میدان حرم )مرکز تجاري البرز(

محور تجاريا اداريا اقامتي یا پریرایي )عملکرد منعطف متناسب با 

تقاضا( در امتداد ورودي غربي حرم

احداث مجموعه مسکوني در جنوب غربي محدودها مجاور محور 

سلمان فارسي

احداث مسیر ریلي )ماشین دودي( در امتداد محور مدرس

احداث مجموعه مسکوني در شمال محور صاحب الزمان )ب(

0.32

0.30

احداث مجموعه مسکوني در شمال محور صاحب الزمان )الف(

محور هاي تجاري با عملکرد ناحیه اي و محله اي

0.25

0.24

0.28

0.34

محور تجاريا اداريا اقامتي یا پریرایي )عملکرد منعطف متناسب با 

تقاضا( در امتداد ورودي شرقي حرم

مجموعه تجاريا اداريا فرهنگي ویژها کاستکو و پارکینگ طبقاتي 

)شمال غرب محدودها تقاطع محورهاي قم و سپاهیان انقلاب(

0.21

0.25

پروژه )میلیون ریال(

آزادسازي حریم حرم و توسعه مصلي

احداث کولوناد )رواس( در ورودي  جنوبي حرم

احداث کولوناد )رواس( در ورودي شرقي

0.27

0.25

احداث کولوناد )رواس( در ورودي  غربي حرم

پارکینگ طبقاتي در امتداد ورودي  جنوبي حرم

طرح وی  ژه طراحي محدوده جنوب شرقي حرم )نفرآباد(

0.35

0.33مجموعه راهوند )توقفگاها پایانها پمپ بنزینا فروشگاه(

 پارکینگ طبقاتي در امتداد ورودي  شرقي حرم

احداث محور جدید در امتداد بزرگراه سلمان فارسي )از تقاطع خیابان 

کربلایي تا تقاطع خیابان دانش(

0.24

0.34

0.33

0.16

آماده سازي محدوده بازارچه موقت و فصلي و تکیه

انتقال حوزه علمیه و بازسازي بخشي از ساختمان هاي موجود 

جهت شوراي فرهنگي و گردشگري

احداث معبر در امتداد محور صاحب الزمانا محور شمالي جنوبيا حد 

فاصل صاحب الزمان تا یوسفي نژاد و بازوي شرقي غربي

احداث محور جدید شرقي غربي در امتداد سلمان فارسي تا 

خیابان مهدي عاصي

احداث مجموعه مسکوني درشمال مجتمع شهید عباسي

آماده سازي مجموعه باغ مسکوني ویژه

نقطه سر به سر

توسعه فضاي سبز در امتداد خیابان یوسفي نژاد

 توسعه فضاي سبز در شمال خیابان شهید حیدري

کل
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پيرامون حرم در سال اول شامل هاي اجرایی طرح ساماندهی بافت  مطابق جدول فو ، هزینه

ها به  هاي شرقی، غربی و جنوبی است. این طرح آزادسازي حریم حرم و احداث كولونادها در امتداد ورودي

افزوده اقتصادي محدوده مؤثر خواهند بود و به استثناي  صورت غيرمستقيم بر ایجاد ارتقاء كيفی و ارزش

سير كولونادها و نيز واگذاري بخشی ار فضاهاي خاص درآمد ساليانه محدود از محل نصب آگهی در م

جهت عرضه سوغات و كالاهاي خرد درآمد مستقيم ایجاد نخواهند كرد. اولين پروژه عمرانی كه در گزینه 

استاندارد توسعه از سال اول آغاز خواهد شد طرح احداث پاركينگ طبقاتی در جنوب محدوده است كه 

 دهد. وردنياز در اولين سال اجراي طرح را به خود اختصاص میگذاري م بخش عمده هزینه سرمایه

دودي، احداث معابر جدید،  اندازي مسير ریلی ماشين هاي احداث و راه در سال دوم پروژه

سازي اراضی بازار موقت و همچنين تملک محدوده بافت فرسوده توسط  پاركينگ ورودي شرقی، آماده

هاي پاركينگ طبقاتی در  خواهد شد. لازم به یادآوري است پروژهآستان حرم جهت اجراي طرح ویژه آغاز 

نياز در آینده طبقات روي همکف  مرحله اول در سطح و سه طبقه زیرزمينی اجرا خواهند شد و در صورت

هاي اجرایی در سال دوم مستلزم تزریق منابع  ها افزوده خواهد شد. مجموعه طرح به ساختمان پاركينگ

برداري از پاركينگ جنوبی )در  ت. درآمد مورد انتظار در این سال از محل آغاز بهرهتوجه اس مالی قابل

گيري محور فرهنگی تجاري در امتداد خيابان مدرس خواهد  سطح( و عوارض تغيير كاربري از محل شکل

 بود.

هاي فراهم شده آغاز  هاي اقتصادي نظير مراكز تجاري باتوجه به زیرساخت در سال سوم پروژه

گذاران  هاي اول و دوم غالباً توسط سرمایه هاي آغاز شده در سال ها برخلاف پروژه هند شد. این پروژهخوا

بخش خصوصی اجرا خواهند شد. استقرار عملکردهاي مختلف تجاري، فرهنگی، اقامتی و ... متناسب با 

)قيمت پایين  اي هستند تقاضاي موجود در شمال و غرب مجموعه حرم كه داراي بازدهی قابل ملاحظه

زمين كه در اثر تغيير كاربري به حدود ميانگين قيمت كاربري تجاري در مركز شهر افرایش خواهد 

برداري اوليه از  یافت(، منابع درآمدي مناسبی از محل عوارض در اختيار شهرداري قرار خواهد داد. بهره

مقياس نظير  هاي بزرگ روژهپاركينگ شرقی از دیگر منابع درآمدي طرح در سال سوم است. ضمناً پ

مجموعه ویژه فرهنگی، اداري، تجاري در شمال غرب محدوده و مجتمع تجاري البرز از این سال آغاز 

 خواهند شد.
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هاي بعد، احداث كولوناد و پاركينگ جنوبی به پایان رسيده و واگذاري محدوده هاي  از سال

خاص قابل خاص در اراضی جنوبی حرم )بافت فرسوده نفرآباد( آغاز خواهد شد. درآمد حاصل از استفاده 

ير كاربري و مسافران و زوار از ماشين دودي، اجاره دریافتی از مشاغل فعال در بازار موقت و عوارض تغي

ها خواهد بود.  هاي تازه استقرار یافته فرهنگی و تجاري از دیگر منابع درآمدي طرح در این سال فعاليت

هاي كوتاه مدت، خالص درآمد  یافتن پروژه هاي اقتصادي و پایان همزمان با آغاز بازدهی و درآمدزایی طرح

هاي صورت  گذاري جمع كل هزینه مایهها افزایش یافته و در سال پایان سال پنجم سر مجموعه طرح

 سر(.   گرفته با درآمدهاي طرح برابر خواهد شد )نقطه سربه

ها نظير احداث شبکه معابر و یا ایجاد  رغم آنکه نرخ بازده داخلی براي برخی از پروژه علی

ها )فارغ  ههاي سالانه پروژ برآورد مجموع درآمدها و هزینه  محورهاي فرهنگی تجاري قابل محاسبه نيست،

ها نرخ  بندي اجراي طرح دهد در گزینه نرمال زمان از كارگزاران و نهادهاي اجرایی هر طرح( نشان می

درصد  31برداري  بازده داخلی كل طرح ساماندهی بافت پيرامون حرم طی دوره ده ساله ساخت و بهره

  است. 
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گذاري اوليه طرح ساماندهی بافت پيرامون حرم حضرت  بندي طرح، سرمایه براساس نمودار زمان

است. و سازمان مسکن و شهرسازس عبدالعظيم)ع( بر عهده بخش غيرخصوصی، شامل آستان حرم، شهرداري 

واگذاري آنها به مدت بوده و هزینه بالایی ندارند. ضمن آنکه امکان  هایی نظير احداث كولونادها كوتاه پروژه

هاي ابتدایی طرح مربوط به  گذاري در سال بخش خصوصی وجود دارد. در واقع سهم عمده هزینه سرمایه

هزینه تملک اراضی جهت آزادسازي حریم حرم، انتقال حوزه علميه و ساماندهی محدوده بافت فرسوده واقع 

ی به منابع تأمين مالی، نظير واگذاري بخش هایی در جهت تنوع در جنوب حرم است. بنابراین اتخاذ سياست

زمين معوض در مقابل پرداخت نقدي ارزش ملک به صاحبان آنها از جمله راهکارهاي كاهش حجم 

 هاي اوليه طرح است. گذاري مورد نياز در سال سرمایه

هاي مسکونی، تجاري، خدماتی و  هاي سوم به بعد غالباً به پروژه گذاري از سال حجم سرمایه

ها نظير احداث مجتمع مسکونی، احداث ساختمان تجاري اداري و  ي تخصيص خواهد یافت. این پروژهگردشگر

بودن نسبی قيمت زمين در محدوده و نيز حجم بالاي تقاضاي گردشگري، كه در اثر  پاركينگ به دليل پایين

راي بازدهی اقتصادي نسبتاً هاي اوليه انتظار افزایش آن نيز وجود دارد، دا تمهيدات در نظر گرفته شده در سال

هاي  ها با هزینه ساله و یا كمتر كل درآمد حاصل از اجراي این طرح بالا بوده در یک دوره زمانی سه

 گذاري مورد نياز برابر خواهد شد.  سرمایه
 

هراي   الگذاري از س ها )با فرض وجود تقاضاي سرمایه بندي اجراي طرح بندي و زمان برنامه فشرده اولویت -21-4-9-5

 اوليه طرح(

در این گزینه حساسيت تراز مالی طرح ساماندهی بافت پيرامون حرم نسبت به دو شاخص سال آغاز  

هاي زیربنایی و انتفاعی كه امکان  طرح و دوره اجراي طرح سنجيده شده است. در این شرایط برخی از پروژه

د دارد با فرض امکان تأمين مالی و وجود متقاضی بندي طرح وجو بندي و اولویت جایی آنها در برنامه زمان جابه

تر از گزینه  ها كوتاه هاي اوليه طرح موكول شده و همچنين دوره اجراي برخی پروژه گذاري به سال سرمایه

هاي ابتدایی طرح  گذاري بيشتر در سال نرمال درنظر گرفته شده است. بدیهی است این گزینه مستلزم سرمایه

هاي اقتصادي طرح زودتر اتفا  خواهد افتاد.  سر و زمان آغاز سودآوري پروژه به سر است. در مقابل، نقطه

بنابراین اتخاذ سياست در جهت اجراي این گزینه در شرایطی ممکن خواهد بود كه اولاً توان مالی و اجرایی 

گذاري در  مایهها وجود داشته باشد و ثانياً تقاضاي بالقوه سر لازم توسط نهادهاي متولی تأمين زیرساخت

عبارت دیگر این گزینه بيانگر شرایط  هاي ابتدایی )اول و دوم( وجود داشته باشد. به هاي اقتصادي در سال طرح

تر اهداف طرح ساماندهی بافت  تر و سریع مطلوب اقتصادي، مدیریتی و اجرایی در جهت تحقق هر چه مطلوب

 شود. اي خوشبينانه محسوب می ها گزینه ي طرحاست و از نظر فروض امکانات جلب سرمایه و روند اجرا
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بندی فشرده مجموعه طرح های  تراز مالی و امکان سنجی مجموعه پروژه های اقتصادی و زیرساختی بر اساس زمان بندی و اولویت

 ساماندهی بافت پیرامون حرم
IRR1389139013911392139313941395139613971398

114,00038,00038,00038,000هزینه 
0درآمد

38,000-38,000-38,000-114,000-خالص درآمد/هزینه
819819هزینه 
2,250250250250250250250250250250درآمد

819250250250250250250250250250-1,431خالص درآمد/هزینه
1,0381,038هزینه 
2,700300300300300300300300300300درآمد

1,038300300300300300300300300300-1,662خالص درآمد/هزینه
1,911956956هزینه 
4,320480480480480480480480480480درآمد

476480480480480480480480480-956-2,409خالص درآمد/هزینه
143,69746,1268,18430,69041,98211,3021,0831,0831,0831,0831,083هزینه 
356,14015,75021,00028,12031,86043,23543,23543,23543,23543,23543,235درآمد

10,12231,93342,15242,15242,15242,15242,152-2,570-30,37612,816-212,443خالص درآمد/هزینه
3,367,8481,077,711942,997841,962505,177هزینه 
3,724,640001,397,7361,244,919902,48535,90035,90035,90035,90035,900درآمد

942,997555,774739,742902,48535,90035,90035,90035,90035,900-1,077,711-356,792خالص درآمد/هزینه
14,0007,0007,000هزینه 
43,6805,4605,4605,4605,4605,4605,4605,4605,460درآمد

7,0005,4605,4605,4605,4605,4605,4605,4605,460-7,000-29,680خالص درآمد/هزینه
19,2446,4156,4156,415هزینه 
0درآمد

6,415-6,415-6,415-19,244-خالص درآمد/هزینه
2,880960960960هزینه 
0درآمد

960-960-960-2,880-خالص درآمد/هزینه
174,30087,15087,150هزینه 
435,00040,00045,00050,00050,00050,00050,00050,00050,00050,000درآمد

47,15045,00050,00050,00050,00050,00050,00050,00050,000-87,150-260,700خالص درآمد/هزینه
28,5268,99713,3845,60677777777777777هزینه 
69,5303,7206,4507,4207,4207,4207,4207,4207,4207,4207,420درآمد

6,9341,8147,3437,3437,3437,3437,3437,3437,343-5,277-41,004خالص درآمد/هزینه
77,55628,1424,14515,54321,2615,724548548548548548هزینه 
189,5777,35012,25016,00519,89622,34622,34622,34622,34622,34622,346درآمد

1,36516,62221,79821,79821,79821,79821,798-20,7928,105462-112,021خالص درآمد/هزینه
110,70436,90136,90136,901هزینه 
238,867015,92431,84931,84931,84931,84931,84931,84931,849درآمد

5,05231,84931,84931,84931,84931,84931,849-20,977-36,901-128,163خالص درآمد/هزینه
9,5403,1803,1803,180هزینه 
0درآمد

3,180-3,180-3,180-9,540-خالص درآمد/هزینه
103,23041,30020,60031,03010,300هزینه 
213,675023,11823,11846,00046,00046,0009,8139,8139,813درآمد

7,91235,70046,00046,0009,8139,8139,813-41,3002,518-110,445خالص درآمد/هزینه
27,23710,89510,8955,447هزینه 
162,860035,70035,70071,3004,0324,0324,0324,0324,032درآمد

10,89524,80530,25371,3004,0324,0324,0324,0324,032-135,623خالص درآمد/هزینه
6,8773,4393,439هزینه 
14,0002,0002,0002,0002,0002,0002,0002,000درآمد

3,4392,0002,0002,0002,0002,0002,0002,000-3,439-7,123خالص درآمد/هزینه
1,215,370702,810259,584180,70672,270هزینه 
1,598,720189,242575,145420,915413,419درآمد

513,568315,560240,209341,149-383,350خالص درآمد/هزینه
1,758,173701,372493,321433,544129,935هزینه 
2,113,667338,187591,827676,374507,280درآمد

363,18698,506242,830377,345-355,495خالص درآمد/هزینه
461,651185,404128,938113,32233,988هزینه 
546,03089,758157,077179,517119,678درآمد

95,64528,13966,19585,690-84,379خالص درآمد/هزینه
309,983185,55087,75636,037639هزینه 
414,70386,319106,961103,831117,592درآمد

99,23119,20567,793116,953-104,720خالص درآمد/هزینه
30,91012,3706,1806,1806,180هزینه 
154,430012,60012,60025,18825,18825,18850,4001,6331,633درآمد

12,3706,4206,42019,00825,18825,18850,4001,6331,633-123,520خالص درآمد/هزینه
110,35944,14322,07222,07222,072هزینه 
112,57012,26224,52424,52436,78612,2621,1061,106درآمد

9,8102,4522,45236,78612,2621,1061,106-44,143-2,211خالص درآمد/هزینه
199,34177,66410,56039,60054,16214,5761,3891,389هزینه 
339,15818,90031,50042,12052,62064,67364,67364,673درآمد

1,54250,09763,28363,283-58,76420,9402,520-139,816خالص درآمد/هزینه
201,96975,95158,70851,65115,659هزینه 
232,71341,88869,81469,81451,197درآمد

34,06311,10618,16335,538-30,744خالص درآمد/هزینه
111,55841,38432,70228,7668,706هزینه 
128,15622,61637,69337,69330,154درآمد

18,7684,9918,92721,449-16,599خالص درآمد/هزینه
9,7269,726هزینه 
00درآمد

9,726-9,726-خالص درآمد/هزینه
3,5183,518هزینه 
00درآمد

3,518-3,518-خالص درآمد/هزینه
8,615,9641,303,3142,992,4112,164,6921,605,991383,46487,74455,87016,2843,0973,097هزینه 
11,097,38626,820784,2363,083,6272,985,1572,529,813422,455363,866340,420280,497280,497درآمد

2,208,175918,9351,379,1662,146,349334,711307,996324,136277,399277,399-1,276,494-2,481,422خالص درآمد/هزینه
1,186,568959,7811,294,4921,602,4881,926,6242,204,0232,481,422-2,565,734-3,484,669-1,276,494-هزینه/درآمد تجمعي

0.30

0.35

0.33

0.32

0.34

0.33

0.19

0.34

0.24

0.27

پروژه )میلیون ریال(

0.27

0.25

آزادسازي حریم حرم و توسعه مصلي

احداث کولوناد )رواس( در ورودي  جنوبي حرم

احداث کولوناد )رواس( در ورودي شرقي

احداث کولوناد )رواس( در ورودي  غربي حرم

پارکینگ طبقاتي در امتداد ورودي  جنوبي حرم

0.24

0.25

احداث معبر شرقي غربي جدید در امتداد محور صاحب الزمانا محور شمالي 

جنوبي در حد فاصل صاحب الزمان تا یوسفي نژاد و بازوي شرقي غربي

احداث محور جدید شرقي غربي در امتداد سلمان فارسي تا 

خیابان مهدي عاصي

مجموعه راهوند )توقفگاها پایانها پمپ بنزینا فروشگاه(

0.30 احداث مسیر ریلي )ماشین دودي( در امتداد محور مدرس

0.26

0.37

طرح وی  ژه طراحي محدوده جنوب شرقي حرم )نفرآباد(

محور تجاريا اداريا اقامتي یا پریرایي )عملکرد منعطف متناسب 

با تقاضا( در امتداد ورودي غربي حرم

محور تجاريا اداريا اقامتي یا پریرایي )عملکرد منعطف متناسب 

با تقاضا( در امتداد ورودي جنوبي حرم

محور تجاري با عملکرد ناحیه اي و محله اي

انتقال حوزه علمیه و بازسازي بخشي از ساختمان هاي موجود 

جهت شوراي فرهنگي و گردشگري

احداث محور جدید در امتداد بزرگراه سلمان فارسي )از تقاطع 

خیابان کربلایي تا تقاطع خیابان دانش(

محور تجاريا اداريا اقامتي یا پریرایي )عملکرد منعطف متناسب 

با تقاضا( در امتداد ورودي شرقي حرم

آماده سازي مجموعه باغ مسکوني ویژه

محدوده بازارچه موقت و فصلي و حسینیه

مجموعه تجاريا اداريا فرهنگي ویژها کاستکو و پارکینگ طبقاتي

 پارکینگ طبقاتي در امتداد ورودي  شرقي حرم

نقطه سر به سر

کل

 پارکینگ طبقاتي در امتداد ورودي  شمالي حرم

احداث مجموعه مسکوني در جنوب غربي محدودها مجاور محور 

سلمان فارسي

احداث مجموعه مسکوني درشمال مجتمع شهید عباسي

احداث مجموعه مسکوني در شمال محور صاحب الزمان )الف(

احداث مجموعه مسکوني در شمال محور صاحب الزمان )ب(

مجتمع تجاري میدان حرم )مرکز تجاري البرز(

توسعه فضاي سبز در امتداد خیابان یوسفي نژاد

 توسعه فضاي سبز در شمال خیابان شهید حیدري
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گذاري و  هاي سرمایه ها، عمليات اجرایی كليه پروژه بندي فشرده اجراي طرح در شرایط زمان 

گذاري موردنياز در دو سال اول طرح  زیرساختی تا سال سوم آغاز خواهند شد. در این گزینه حجم سرمایه

گردد  رح موجب میهاي اوليه ط بندي در شرایط نرمال است. این افزایش هزینه در سال بسيار بيشتر از زمان

هاي ساماندهی بافت حرم نسبت به گزینه قبل كاهش یابد. در مقابل، نقطه سر  نرخ بازده داخلی مجموعه طرح

ها  گذاري خالص درآمد مجموعه طرح به سر از سال پنجم به سال چهارم منتقل شده و در سال پنجم سرمایه

 ميليارد ریال خواهد بود. 961حدود 

دهد بخشی از افزایش  گذاري نشان می هاي سرمایه درآمد و هزینه به تفکيک پروژهبررسی ساختار  

اندازي  هایی چون ساماندهی محدوده جنوبی حرم و احداث و راه ها در سال اول طرح ناشی از آغاز پروژه هزینه

اول به  ماشين دودي از سال اول طرح است. پروژه اجراي طرح ویژه در محدوده جنوبی حرم كه در دو سال

هاي ناشی از تملک ابنيه واقع در بافت فرسوده مستلزم صرف هزینه بسيار بالایی است، از سال  دليل هزینه

هاي اقتصادي دو  سوم به یکی از مهمترین منابع درآمدي طرح ساماندهی تبدیل خواهد شد. از جمله پروژه

ها در  و شرقی حرم اشاره كرد. این طرحهاي جنوبی  توان به احداث مجموعه راهوند و پاركينگ سال اول می

هاي آزادسازي و بهسازي محدوده  هاي زیرساختی شهرداري نظير احداث شبکه معابر و برنامه كنار پروژه

 هاي اول طرح خواهند شد. گذاري موردنياز در سال بلافصل حرم منجر به افزایش حجم سرمایه

تعدد نهادهاي متولی اجراي طرح امکان تحقق گذاري موردنياز،  رغم بالا بودن حجم سرمایه علی 

ها مستلزم جلب  سازد. بخش قابل توجهی از پروژه بندي فشرده را فراهم می ریزي براساس زمان برنامه

گذاران بخش خصوصی هستند و در صورت جلب مشاركت این بخش آغاز عمليات اجرایی آنها در  سرمایه

و آستان حرم حضرت عبدالعظيم)ع(  سازمان مسکن و شهرسازيهاي اوليه ميسر خواهد بود. شهرداري،  سال

از دیگر نهادهایی هستند كه در صورت مشاركت فعال در زمينه اجراي طرح فرایند توسعه و ساماندهی بافت را 

 تسریع خواهند نمود.

ی هاي اول و دوم، دوره درآمدزای ها در سال دليل آغاز بخش قابل توجهی از پروژه از سوي دیگر به 

دودي و  ها، ماشين هایی نظير بازارچه موقت، پاركينگ برداري از طرح طرح زودتر محقق خواهد شد. آغاز بهره

هاي تجاري، فرهنگی )منعطف( موجب ایجاد منابع  نيز امکان درآمدزایی از محل دریافت عوارض از كاربري

 شد. درآمدي از سال سوم و خالص درآمد مثبت طرح از این سال به بعد خواهد
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هاي زیرساختی شامل احداث شبکه معابر، آزادسازي  از دیگر مزایاي تحقق این گزینه تسریع در اجراي برنامه 

ها منجر به ارتقاء كيفی محيط و  تر این برنامه ها است. تحقق هر چه سریع محدوده بلافصل حرم و احداث پاركينگ

هاي  ه نوبه خود افزایش تعداد گردشگران و زوار، جلب گروهایجاد ارزش افزوده اقتصادي در محدوده خواهد شد كه ب

بر ایام خاص اوج تقاضا( و در  مختلف درآمدي، افزایش ميانگين بازدیدكنندگان در طول روزهاي مختلف سال )علاوه

 نهایت افزایش گردش نقدینگی در سطح محدوده پيرامون حرم حضرت عبدالعظيم)ع( را به همراه خواهد داشت.

 

هراي فشررده و    ها در دوره زماني بلند مدت )نسبت به گزینه بندي اجراي طرح بندي و زمان برنامه اولویت -21-4-9-6

 استاندارد(

هاي پيشنهادي طرح  برداري از پروژه بينی جهت اجرا و بهره حالت سوم از شرایط قابل پيش 

تر است. در این گزینه تعداد  نیها در دوره زمانی طولا بندي برنامه ساماندهی بافت پيرامون حرم زمان

هاي  ها به سال شوند و زمان آغاز عمليات اجرایی برخی از پروژه طور همزمان آغاز می ها به محدودتري از طرح

اساس، حجم  تر درنظر گرفته شده است. براین ها طولانی سوم و چهارم موكول شده و دوره اجراي طرح

هاي اجراي برنامه توزیع  تري در طول سال صورت متعادل هاي طرح به گذاري اوليه كاهش یافته و هزینه سرمایه

گذاري و اجرا در  تري از نظر امکانات سرمایه حصول تر و قابل بينانه خواهد شد. بنابراین این گزینه شرایط واقع

 گيرد. سطح محدوده را درنظر می

ميليارد ریال خواهد  8/66چنان گذاري لازم در سال اول هم با درنظر گرفتن این فروض، حجم سرمایه 

هاي دوم و سوم اندكی كاهش یافته و در مقابل نقطه سر به سر  ها در سال بود. خالص هزینه مجموعه طرح

پروژه به سال ششم انتقال خواهد یافت. به بيان دیگر در ششمين سال از زمان آغاز اجراي طرح ساماندهی 

برداري از  گرفته در محدوده، با درآمدهاي حاصله از بهره رتگذاري صو بافت پيرامون حرم، جمع كل سرمایه

 ها برابر خواهد شد. طرح
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 در دوره زمانی بلند مدت بندی بندی و اولویت زمان های اقتصادی و زیرساختی براساس سنجی مجموعه پروژه تراز مالی و امکان

 

IRR1389139013911392139313941395139613971398
114,00038,00038,00038,000هزینه 
0درآمد

38,000-38,000-38,000-114,000-خالص درآمد/هزینه
819819هزینه 
2,250250250250250250250250250250درآمد

819250250250250250250250250250-1,431خالص درآمد/هزینه
1,0381,038هزینه 
2,700300300300300300300300300300درآمد

1,038300300300300300300300300300-1,662خالص درآمد/هزینه
1,911956956هزینه 
4,320480480480480480480480480480درآمد

476480480480480480480480480-956-2,409خالص درآمد/هزینه
143,69746,1268,18430,69041,98211,3021,0831,0831,0831,0831,083هزینه 
356,14015,75021,00028,12031,86043,23543,23543,23543,23543,23543,235درآمد

10,12231,93342,15242,15242,15242,15242,152-2,570-30,37612,816-212,443خالص درآمد/هزینه
3,367,8481,077,711942,997841,962505,177هزینه 
3,688,740001,397,7361,244,919902,48535,90035,90035,90035,900درآمد

942,997555,774739,742902,48535,90035,90035,90035,900-1,077,711-320,892خالص درآمد/هزینه
14,0007,0007,000هزینه 
38,2205,4605,4605,4605,4605,4605,4605,460درآمد

7,0005,4605,4605,4605,4605,4605,4605,460-7,000-24,220خالص درآمد/هزینه
110,70436,90136,90136,901هزینه 
222,94331,84931,84931,84931,84931,84931,84931,849درآمد

5,05231,84931,84931,84931,84931,84931,849-36,901-36,901-112,239خالص درآمد/هزینه
174,30087,15087,150هزینه 
385,00040,00045,00050,00050,00050,00050,00050,00050,000درآمد

47,15045,00050,00050,00050,00050,00050,00050,000-87,150-210,700خالص درآمد/هزینه
19,2446,4156,4156,415هزینه 
0درآمد

6,415-6,415-6,415-19,244-خالص درآمد/هزینه
2,880960960960هزینه 
0درآمد

960-960-960-2,880-خالص درآمد/هزینه
9,5403,1803,1803,180هزینه 
0درآمد

3,180-3,180-3,180-9,540-خالص درآمد/هزینه
103,23041,30020,60031,03010,300هزینه 
213,675023,11823,11846,00046,00046,0009,8139,8139,813درآمد

7,91235,70046,00046,0009,8139,8139,813-41,3002,518-110,445خالص درآمد/هزینه
27,23710,89510,8955,447000000هزینه 
162,86035,70035,70071,3004,0324,0324,0324,0324,032درآمد

10,89524,80530,25371,3004,0324,0324,0324,0324,032-135,623خالص درآمد/هزینه
6,8773,4393,439هزینه 
14,0002,0002,0002,0002,0002,0002,0002,000درآمد

3,4392,0002,0002,0002,0002,0002,0002,000-3,439-7,123خالص درآمد/هزینه
1,215,370702,810259,584180,70672,270هزینه 
1,598,720189,242575,145420,915413,419درآمد

513,568315,560240,209341,149-383,350خالص درآمد/هزینه
28,3728,99713,3845,6067777777777هزینه 
54,6903,7206,4507,4207,4207,4207,4207,4207,420درآمد

6,9341,8147,3437,3437,3437,3437,343-5,277-26,318خالص درآمد/هزینه
76,45928,1424,14515,54321,2615,724548548548هزینه 
144,8857,35012,25016,00519,89622,34622,34622,34622,346درآمد

1,36516,62221,79821,79821,798-20,7928,105462-68,426خالص درآمد/هزینه
1,758,173701,372493,321433,544129,935هزینه 
2,113,667338,187591,827676,374507,280درآمد

363,18698,506242,830377,345-355,495خالص درآمد/هزینه
461,651185,404128,938113,32233,988هزینه 
546,03089,758157,077179,517119,678درآمد

95,64528,13966,19585,690-84,379خالص درآمد/هزینه
30,91012,3706,1806,1806,180هزینه 
266,197012,600126,00025,18825,18825,18850,4001,633درآمد

12,3706,420119,82019,00825,18825,18850,4001,633-235,287خالص درآمد/هزینه
110,35944,14322,07222,07222,0720000هزینه 
112,57012,26224,52424,52436,78612,2621,1061,106درآمد

9,8102,4522,45236,78612,2621,1061,106-44,143-2,211خالص درآمد/هزینه
309,983185,55087,75636,037639هزینه 
414,70386,319106,961103,831117,592درآمد

99,23119,20567,793116,953-104,720خالص درآمد/هزینه
199,34177,66410,56039,60054,16214,5761,3891,389هزینه 
339,15818,90031,50042,12052,62064,67364,67364,673درآمد

1,54250,09763,28363,283-58,76420,9402,520-139,816خالص درآمد/هزینه
201,96975,95158,70851,65115,659هزینه 
232,71341,88869,81469,81451,197درآمد

34,06311,10618,16335,538-30,744خالص درآمد/هزینه
111,55841,38432,70228,7668,706هزینه 
128,15622,61637,69337,69330,154درآمد

18,7684,9918,92721,449-16,599خالص درآمد/هزینه
9,7269,726هزینه 
00درآمد

9,726-9,726-خالص درآمد/هزینه
3,5183,518هزینه 
0درآمد

3,518-3,518-خالص درآمد/هزینه
8,614,71486,9391,322,0902,871,4662,289,293هزینه 
11,042,33715,75022,030756,2253,111,0873,192,5162,456,953562,809315,208329,264280,497درآمد

2,115,241821,7943,192,5162,456,953562,809315,208329,264280,497-1,300,060-71,189-2,427,623خالص درآمد/هزینه
2,664,696527,8202,984,7733,547,5833,862,7904,192,0544,472,550-3,486,490-1,371,249-71,189-هزینه/درآمد تجمعي

نقطه سر به سر

توسعه فضاي سبز در امتداد خیابان یوسفي نژاد

 پارکینگ طبقاتي در امتداد ورودي  شرقي حرم

احداث مجموعه مسکوني درشمال مجتمع شهید عباسي

مجموعه تجاريا اداريا فرهنگي ویژها کاستکو و پارکینگ طبقاتي

مجموعه راهوند )توقفگاها پایانها پمپ بنزینا فروشگاه(

احداث مجموعه مسکوني در شمال محور صاحب الزمان )الف(

احداث مجموعه مسکوني در شمال محور صاحب الزمان )ب(

0.30

0.24

 توسعه فضاي سبز در شمال خیابان شهید حیدري

0.33

0.32

0.30

 پارکینگ طبقاتي در امتداد ورودي  شمالي حرم

کل

0.34

0.33

0.35

احداث محور جدید شرقي غربي در امتداد سلمان فارسي تا خیابان مهدي 

عاصي

احداث محور جدید در امتداد بزرگراه سلمان فارسي )از تقاطع خیابان 

کربلایي تا تقاطع خیابان دانش(

محور تجاريا اداريا اقامتي یا پریرایي )عملکرد منعطف متناسب با تقاضا( 

در امتداد ورودي شرقي حرم

آماده سازي مجموعه باغ مسکوني ویژه

محور تجاريا اداريا اقامتي یا پریرایي )عملکرد منعطف متناسب با تقاضا( 

در امتداد ورودي غربي حرم

مجتمع تجاري میدان حرم )مرکز تجاري البرز(

محور تجاريا اداريا اقامتي یا پریرایي )عملکرد منعطف متناسب با تقاضا( 

در امتداد محور جنوبي حرم

محور تجاري با عملکرد ناحیه اي و محله اي

احداث مجموعه مسکوني در جنوب غربي محدودها مجاور محور سلمان 

فارسي

0.34

0.19

طرح وی  ژه طراحي محدوده جنوب شرقي حرم )نفرآباد(

احداث مسیر ریلي )ماشین دودي( در امتداد محور مدرس

آماده سازي بازارچه موقت و فصلي و حسینیه

انتقال حوزه علمیه و بازسازي بخشي از ساختمان هاي موجود 

جهت شوراي فرهنگي و گردشگري

احداث معبر شرقي غربي جدید در امتداد محور صاحب الزمانا محور شمالي جنوبي 

در حد فاصل صاحب الزمان تا یوسفي نژاد و بازوي شرقي غربي

0.28

احداث کولوناد )رواس( در ورودي  غربي حرم

پارکینگ طبقاتي در امتداد ورودي  جنوبي حرم

0.21

0.25

0.24

0.25

پروژه )میلیون ریال(

0.27

0.25

آزادسازي حریم حرم و توسعه مصلي

احداث کولوناد )رواس( در ورودي  جنوبي حرم

احداث کولوناد )رواس( در ورودي شرقي
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 ساماندهی و توسعه پیرامون  طرح 
لعظیم )ع(   حرم حضرت عبدا

طور قابل  برداري به طور كلی خالص درآمد و هزینه سالانه طرح در شرایط افزایش دوره اجرا و بهره به 

سنجی محدوده بافت  بودن حساسيت مدل امکان یکی از مهمترین دلایل پایيناي تغيير نخواهد كرد.  ملاحظه

ولویت در مدل است. به بيان دیگر، در هاي زیرساختی داراي ا پيرامون حرم نسبت به افزایش دوره طرح، تعدد برنامه

هاي  هاي انتفاعی با برنامه گذاري و امکان تأمين مالی، امکان آغاز همزمان پروژه صورت وجود تقاضاي سرمایه

هایی نظير آزادسازي محدوده بلافصل حرم و احداث شبکه معابر در مسير  زیرساختی وجود دارد. در حالی كه پروژه

نياز  ها پيش بر اینکه این طرح بندي قرار دارند. در نتيجه علاوه بندي و اولویت ( مدل زمانcritical pathبحرانی )

 برداري آنها وجود ندارد.  شوند، امکان ایجاد تأخير در اجرا و بهره هاي اقتصادي محسوب می سایر پروژه

جایی و تغيير  جابه دهنده محدودیت در ها در بلندمدت نيز نشان بندي گزینه اجراي طرح نمودار زمان 

ها در گزینه سوم  هزینه طرح -ها است. در واقع این نمودار و نيز جدول درآمد بندي اجراي پروژه در زمان

حداكثر زمان ممکن جهت اجراي طرح ساماندهی با بازدهی مثبت و نيز رعایت سایر شروط تحقق از نظر 

 دهد. معيارهاي كالبدي را نشان می

 

  



 86 مباني طرح

 

 

 ساماندهی و توسعه پیرامون  طرح 
لعظیم )ع(   حرم حضرت عبدا

 ها در دوره بلندمدت  بندی طرح و زمان بندی اولویت های اقتصادی و زیرساختی براساس مجموعه پروژهبندی  برنامه زمان
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 ساماندهی و توسعه پیرامون  طرح 
لعظیم )ع(   حرم حضرت عبدا

 بندي جمع -21-4-9-7

هاي توسعه  بندي اجراي طرح بندي و اولویت هاي صورت گرفته در زمان باتوجه به مجموعه تحليل 

كل پروژه به تفکيک كارگران طرح و  بافت پيرامون حرم حضرت عبدالعظيم)ع(، جدول منابع و مصارف

 ها مطابق جداول زیر خواهد بود. بندي طرح برحسب سه سناریوي زمان
 

 

 بندی اقتصادی و روند توسعه کالبدی مجموعه طرح ساماندهی )سناریوی اول( جدول منابع و مصارف براساس اولویت

 
 

 

های ساماندهی بافت پیرامون  مجموعه طرحبندی فشرده  بندی و اولویت جدول منابع و مصارف براساس زمان

 حرم)سناریوی دوم(

 
 

بندی در دوره زمانی بلند مدت مجموعه طرح ساماندهی )سناریوی  جدول منابع و مصارف بر اساس زمان بندی و اولویت

 سوم(

 

سال دهمسال نهمسال هشتمسال هفتمسال ششمسال پنجمسال چهارمسال سومسال دومسال اولجمعمنابع / مصارف )میلیون ریال(

منابع

6,8135,2531,561    آورده نقدي شهرداري

193,9726,21469,22068,93449,604    آورده نقدي آستان حرم

 اراضي واقع در مجاورت محور آستانه جهت مشارکت در طرح تجاري فرهنگي ویژها تجهیزات و نیروي کار جهت بهره برداري از پارکینگ سطحي    آورده غیرنقدي شهرداري

 مکان فعلي حوزه علمیها اراضي تملك شده محدوده بلافصل حرم و بافت فرسوده نفرآبادا باقي مانده اراضي نفرآباد و محله ولي آباد )پ  از تملك(    آورده غیرنقدي آستان حرم

15,89812,2563,642    تسهیلات مالي شهرداري

452,60114,499161,514160,845115,743    تسهیلات مالي آستان حرم

565,993260,849123,56750,63347,02243,07340,848    اوراس مشارکت

2,932,8719,22510,306708,797993,013608,649288,324118,14370,53364,60961,272    آورده بخش خصوصي

692,63136,90142,018550,45263,260    تسهیلات قابل دریافت توسط بخش خصوصي

4,860,77966,839283,0581,506,5371,226,823869,498411,891168,775117,556107,682102,121جمع منابع مالي )به جز آورده غیرنقدي(

4,860,77966,839283,0581,506,5371,226,823869,498411,891168,775117,556107,682102,121مصارف )هزینه ها(

سال دهمسال نهمسال هشتمسال هفتمسال ششمسال پنجمسال چهارمسال سومسال دومسال اولجمعمنابع / مصارف )میلیون ریال(

منابع

11,4382,2129,226    آورده نقدي شهرداري

234,383123,563110,820    آورده نقدي آستان حرم

 اراضي واقع در مجاورت محور آستانه جهت مشارکت در طرح تجاري فرهنگي ویژها تجهیزات و نیروي کار جهت بهره برداري از پارکینگ سطحي    آورده غيرنقدي شهرداري

 مکان فعلي حوزه علمیها اراضي تملك شده محدوده بلافصل حرم و بافت فرسوده نفرآبادا باقي مانده اراضي نفرآباد و محله ولي آباد )پ  از تملك(    آورده غيرنقدي آستان حرم

26,6895,16221,527    تسهيلات مالی شهرداري

546,894288,314258,581    تسهيلات مالی آستان حرم

339,695117,22547,35144,17047,02443,07540,848    اورا  مشاركت

1,475,73422,566307,789244,961216,920273,526110,486103,06470,53764,61261,272    آورده بخش خصوصی

2,376,70767,699923,366734,883650,759    تسهيلات قابل دریافت توسط بخش خصوصی

5,011,541509,5171,631,309979,844867,679390,751157,838147,235117,561107,687102,120جمع منابع مالي )به جز آورده غیرنقدي(

5,011,541509,5171,631,309979,844867,679390,751157,838147,235117,561107,687102,120مصارف )هزینه ها(

سال دهمسال نهمسال هشتمسال هفتمسال ششمسال پنجمسال چهارمسال سومسال دومسال اولجمعمنابع / مصارف )میلیون ریال(

منابع

48,74715,26815,26818,210    آورده نقدي شهرداري

319,1306,214115,002114,71583,200    آورده نقدي آستان حرم 

 اراضي واقع در مجاورت محور آستانه جهت مشارکت در طرح تجاري فرهنگي ویژها تجهیزات و نیروي کار جهت بهره برداري از پارکینگ سطحي    آورده غيرنقدي شهرداري

 مکان فعلي حوزه علمیها اراضي تملك شده محدوده بلافصل حرم و بافت فرسوده نفرآبادا باقي مانده اراضي نفرآباد و محله ولي آباد )پ  از تملك(    آورده غيرنقدي آستان حرم

113,74235,62635,62642,490    تسهيلات مالی شهرداري

744,63814,499268,337267,668194,133    تسهيلات مالی آستان حرم

544,345266,866131,02245,07037,17033,22130,996    اورا  مشاركت

1,763,92711,5323,796291,921271,029622,688305,717105,16355,75549,83146,494    آورده بخش خصوصی

1,734,83434,59511,388875,764813,088    تسهيلات قابل دریافت توسط بخش خصوصی

5,269,36266,839449,4171,600,9631,422,151889,554436,738150,23292,92683,05277,491جمع منابع مالي )به جز آورده غیرنقدي(

5,269,36266,839449,4171,600,9631,422,151889,554436,738150,23292,92683,05277,491مصارف )هزینه ها(
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 ساماندهی و توسعه پیرامون  طرح 
لعظیم )ع(   حرم حضرت عبدا

ميلياارد   1931گذاري مورد نياز توسط بخش خصوصای شاامل    مطابق جدول فو ، حجم كل سرمایه

ميليارد ریاال از محال فاروش     565ميليارد ریال تسهيلات مالی قابل دریافت و تأمين  691نقدي،  ریال آورده

هاایی نظيار فضااي سابز باا هویات اسالامی،         هاي پربازده است. همچنين اجراي پروژه اورا  مشاركت در پروژ

اري از طریاق تاأمين   هاي مسکونی، بازارچه فصلی و... توسط شهرد سازي محدوده احداث و تعریض معابر، آماده

ميليارد ریاال باه صاورت تساهيلات      9/15ميليارد ریال به صورت نقدي توسط شهرداري و دریافت  8/6حدود 

مالی محقق خواهد شد. در نهایت، مجموع منابع و مصارف مجموعه پروژه هاي ساماندهی بافت پيراماون حارم   

هاي توسعه توساط   ارد ریال جهت اجراي پروژهميلي 193گذاري معادل  حضرت عبدالعظيم )ع( از طریق سرمایه

ميلياارد ریاال باه     451هاي اجرایای معاادل    آستان حرم و شركت عمران و نوسازي ري و دریافت سایر هزینه

صورت تسهيلات مالی توسط این نهادها در طول دوره اجرا و بهره بارداري برابار و در نتيجاه اجاراي پاروژه از      

 د بود. توجيه اقتصادي برخوردار خواه
 

 

 



 89 مباني طرح

 

 

 ساماندهی و توسعه پیرامون  طرح 
لعظیم )ع(   حرم حضرت عبدا

 درصد( 7: حجم تسهیلات بانکی مورد نیاز جهت اجرای پروژه های قابل واگذاری به بخش خصوصی با فرض نرخ بازپرداخت حداقل )1پیوست 

 

IRR1389139013911392139313941395139613971398جمع

143,69746,1268,18430,69041,98211,3021,0831,0831,0831,0831,083هزینه 

356,14015,75021,00028,12031,86043,23543,23543,23543,23543,23543,235درآمد

10,12231,93342,15242,15242,15242,15242,152-2,570-30,37612,816-212,443خالص درآمد/هزینه

36,901حجم تسهيلات مورد نياز

5,4565,4565,4565,4565,4565,4565,456اقساط بازپرداخت وام

15,57826,47736,69636,69636,69636,69642,152-8,026-6,52512,816خالص درآمد/هزینه با احتساب اقساط

77,00728,1424,14515,54321,2615,724548548548548هزینه 

167,2317,35012,25016,00519,89622,34622,34622,34622,34622,346درآمد

1,36516,62221,79821,79821,79821,798-20,7928,105462-90,224خالص درآمد/هزینه

22,514حجم تسهيلات مورد نياز

3,3293,3293,3293,3293,3293,3293,329اقساط بازپرداخت وام

4,69413,29318,46918,46918,46918,469-2,867-1,7228,105خالص درآمد/هزینه با احتساب اقساط

14,0007,0007,0000000000هزینه 

38,220005,4605,4605,4605,4605,4605,4605,460درآمد

7,0005,4605,4605,4605,4605,4605,4605,460-7,000-24,220خالص درآمد/هزینه

11,200حجم تسهيلات مورد نياز

1,6561,6561,6561,6561,6561,6561,656اقساط بازپرداخت وام

7,0003,8043,8043,8043,8043,8043,8043,804-4,200خالص درآمد/هزینه با احتساب اقساط

199,34177,66410,56039,60054,16214,5761,3891,389هزینه 

339,15818,90031,50042,12052,62064,67364,67364,673درآمد

1,54250,09763,28363,283-58,76420,9402,520-139,8160خالص درآمد/هزینه

0حجم تسهيلات مورد نياز

000000اقساط بازپرداخت وام

1,54250,09763,28363,283-58,76420,9402,520-0خالص درآمد/هزینه با احتساب اقساط

150,06658,7767,92029,70040,62710,9371,0471,058هزینه 

253,84515,75021,00028,12042,12051,81051,81043,235درآمد

1,5801,49340,87350,76342,177-43,02613,080-103,779خالص درآمد/هزینه

34,421حجم تسهيلات مورد نياز

5,0895,0895,0895,0895,089اقساط بازپرداخت وام

3,59635,78345,67337,088-6,669-8,60513,080-خالص درآمد/هزینه با احتساب اقساط

1,758,173701,372493,321433,544129,935هزینه 

2,113,667338,187591,827676,374507,280درآمد

363,18698,506242,830377,345-355,495خالص درآمد/هزینه

290,549حجم تسهيلات مورد نياز

42,96042,96042,96042,96042,96042,960اقساط بازپرداخت وام

42,960-42,960-42,960-42,960-72,63798,506199,870334,385-خالص درآمد/هزینه با احتساب اقساط

461,651185,404128,938113,32233,988هزینه 

546,03089,758157,077179,517119,678درآمد

95,64528,13966,19585,690-84,379خالص درآمد/هزینه

76,516حجم تسهيلات مورد نياز

11,31311,31311,31311,31311,31311,313اقساط بازپرداخت وام

11,313-11,313-11,313-11,313-19,12928,13954,88174,377-خالص درآمد/هزینه با احتساب اقساط

201,96975,95158,70851,65115,659هزینه 

232,71341,88869,81469,81451,197درآمد

34,06311,10618,16335,538-30,744خالص درآمد/هزینه

27,250حجم تسهيلات مورد نياز

4,0294,0294,0294,0294,029اقساط بازپرداخت وام

4,029-4,029-4,029-6,81311,10614,13431,509-خالص درآمد/هزینه با احتساب اقساط

111,55841,38432,70228,7668,706هزینه 

128,15622,61637,69337,69330,154درآمد

18,7684,9918,92721,449-16,599خالص درآمد/هزینه

15,014حجم تسهيلات مورد نياز

2,2202,2202,2202,2202,220اقساط بازپرداخت وام

2,220-2,220-2,220-3,7544,9916,70719,229-خالص درآمد/هزینه با احتساب اقساط

309,983185,55087,75636,037639هزینه 

414,70386,319106,961103,831117,592درآمد

99,23119,20567,793116,953-104,720خالص درآمد/هزینه

64,020حجم تسهيلات مورد نياز

9,4669,4669,4669,4669,4669,466اقساط بازپرداخت وام

9,466-9,466-9,466-9,466-35,21019,20558,327107,487-خالص درآمد/هزینه با احتساب اقساط

3,427,44546,12643,3261,114,1611,021,314725,357321,086120,78427,1444,0684,078هزینه 

4,589,86315,75028,350554,6341,008,3441,188,319993,338247,132187,524187,524178,949درآمد

12,970462,962672,252126,348160,380183,456174,870-559,527-14,976-30,376-1,162,418خالص درآمد/هزینه

-30,376-45,352-604,879-617,848-154,887517,365643,713804,093987,5481,162,418

پروژه )میلیون ریال(

0.44پارکینگ طبقاتي در امتداد ورودي  جنوبي حرم

احداث مسیر ریلي )ماشین دودي( در امتداد محور 

مدرس
0.28

مجموعه تجاريا اداريا فرهنگي ویژه و پارکینگ 

طبقاتي
0.33

0.39 پارکینگ طبقاتي در امتداد ورودي  شرقي حرم

احداث مجموعه مسکوني درشمال مجتمع شهید 

عباسي
0.33

احداث مجموعه مسکوني در شمال محور 

صاحب الزمان )الف(
0.32

0.33 پارکینگ طبقاتي در امتداد ورودي  شمالي حرم

احداث مجموعه مسکوني در جنوب غربي محدودها 

مجاور محور سلمان فارسي
0.34

کل
0.36

هزینه/درآمد تجمعی

احداث مجموعه مسکوني در شمال محور 

صاحب الزمان )ب(
0.30

0.35مجتمع تجاري میدان حرم )مرکز تجاري البرز(



 91 مباني طرح

 

 

 ساماندهی و توسعه پیرامون  طرح 
لعظیم )ع(   حرم حضرت عبدا

 درصد(17: حجم تسهیلات بانکی مورد نیاز جهت اجرای پروژه های قابل واگذاری به بخش خصوصی با فرض نرخ بازپرداخت حداکثر )2پیوست 

 

IRR1389139013911392139313941395139613971398جمع

143,69746,1268,18430,69041,98211,3021,0831,0831,0831,0831,083هزینه 

356,14015,75021,00028,12031,86043,23543,23543,23543,23543,23543,235درآمد

10,12231,93342,15242,15242,15242,15242,152-2,570-30,37612,816-212,443خالص درآمد/هزینه

36,901حجم تسهيلات مورد نياز

5,7205,7205,7205,7205,7205,7205,720اقساط بازپرداخت وام

15,84126,21336,43336,43336,43336,43342,152-8,290-6,52512,816خالص درآمد/هزینه با احتساب اقساط

77,00728,1424,14515,54321,2615,724548548548548هزینه 

167,2317,35012,25016,00519,89622,34622,34622,34622,34622,346درآمد

1,36516,62221,79821,79821,79821,798-20,7928,105462-90,224خالص درآمد/هزینه

22,514حجم تسهيلات مورد نياز

3,4903,4903,4903,4903,4903,4903,490اقساط بازپرداخت وام

4,85513,13318,30818,30818,30818,308-3,028-1,7228,105خالص درآمد/هزینه با احتساب اقساط

14,0007,0007,0000000000هزینه 

38,220005,4605,4605,4605,4605,4605,4605,460درآمد

7,0005,4605,4605,4605,4605,4605,4605,460-7,000-24,220خالص درآمد/هزینه

11,200حجم تسهيلات مورد نياز

1,7361,7361,7361,7361,7361,7361,736اقساط بازپرداخت وام

7,0003,7243,7243,7243,7243,7243,7243,724-4,200خالص درآمد/هزینه با احتساب اقساط

1,215,370702,810259,584180,70672,270هزینه 

1,598,720189,242575,145420,915413,419درآمد

513,568315,560240,209341,149-383,350خالص درآمد/هزینه

410,855حجم تسهيلات مورد نياز

63,68263,68263,68263,68263,68263,682اقساط بازپرداخت وام

63,682-63,682-63,682-63,682-102,714315,560176,527277,467-خالص درآمد/هزینه با احتساب اقساط

199,34177,66410,56039,60054,16214,5761,3891,389هزینه 

339,15818,90031,50042,12052,62064,67364,67364,673درآمد

1,54250,09763,28363,283-58,76420,9402,520-139,816خالص درآمد/هزینه

47,011حجم تسهيلات مورد نياز

7,2877,2877,2877,2877,287اقساط بازپرداخت وام

8,82942,81055,99655,996-4,767-11,75320,940-خالص درآمد/هزینه با احتساب اقساط

1,758,173701,372493,321433,544129,935هزینه 

2,113,667338,187591,827676,374507,280درآمد

363,18698,506242,830377,345-355,495خالص درآمد/هزینه

290,549حجم تسهيلات مورد نياز

45,03545,03545,03545,03545,03545,035اقساط بازپرداخت وام

45,035-45,035-45,035-45,035-72,63798,506197,795332,310-خالص درآمد/هزینه با احتساب اقساط

461,651185,404128,938113,32233,988هزینه 

546,03089,758157,077179,517119,678درآمد

95,64528,13966,19585,690-84,379خالص درآمد/هزینه

76,516حجم تسهيلات مورد نياز

11,86011,86011,86011,86011,86011,860اقساط بازپرداخت وام

11,860-11,860-11,860-11,860-19,12928,13954,33573,830-خالص درآمد/هزینه با احتساب اقساط

201,96975,95158,70851,65115,659هزینه 

232,71341,88869,81469,81451,197درآمد

34,06311,10618,16335,538-30,744خالص درآمد/هزینه

27,250حجم تسهيلات مورد نياز

4,2244,2244,2244,2244,224اقساط بازپرداخت وام

4,224-4,224-4,224-6,81311,10613,93931,314-خالص درآمد/هزینه با احتساب اقساط

111,55841,38432,70228,7668,706هزینه 

128,15622,61637,69337,69330,154درآمد

18,7684,9918,92721,449-16,599خالص درآمد/هزینه

15,014حجم تسهيلات مورد نياز

2,3272,3272,3272,3272,327اقساط بازپرداخت وام

2,327-2,327-2,327-3,7544,9916,60019,122-خالص درآمد/هزینه با احتساب اقساط

309,983185,55087,75636,037639هزینه 

414,70386,319106,961103,831117,592درآمد

99,23119,20567,793116,953-104,720خالص درآمد/هزینه

64,020حجم تسهيلات مورد نياز

9,9239,9239,9239,9239,9239,923اقساط بازپرداخت وام

9,923-9,923-9,923-9,923-35,21019,20557,870107,029-خالص درآمد/هزینه با احتساب اقساط

4,492,74946,12643,3261,816,9711,222,123898,143363,65680,15816,2073,0203,020هزینه 

5,934,73815,75028,350743,8761,567,7391,588,2341,378,637205,012135,714135,714135,714درآمد

1,073,095345,617690,0911,014,981124,855119,507132,693132,693-14,976-30,376-1,441,989خالص درآمد/هزینه

-30,376-45,352-1,118,447-772,830-82,740932,2411,057,0961,176,6031,309,2961,441,989

پروژه )میلیون ریال(

0.25پارکینگ طبقاتي در امتداد ورودي  جنوبي حرم

احداث مسیر ریلي )ماشین دودي( در امتداد محور 

مدرس
0.28

مجموعه تجاريا اداريا فرهنگي ویژه و پارکینگ 

طبقاتي
0.34

0.24 پارکینگ طبقاتي در امتداد ورودي  شرقي حرم

احداث مجموعه مسکوني درشمال مجتمع شهید 

عباسي
0.33

احداث مجموعه مسکوني در شمال محور 

صاحب الزمان )الف(
0.32

0.25 پارکینگ طبقاتي در امتداد ورودي  شمالي حرم

احداث مجموعه مسکوني در جنوب غربي محدودها 

مجاور محور سلمان فارسي
0.34

کل
0.35

هزینه/درآمد تجمعی

احداث مجموعه مسکوني در شمال محور 

صاحب الزمان )ب(
0.30

0.35مجتمع تجاري میدان حرم )مرکز تجاري البرز(



 91 مباني طرح

 

 

 ساماندهی و توسعه پیرامون  طرح 
لعظیم )ع(   حرم حضرت عبدا

 هاي مربوط به نحوه جلب مشارکت عمومي، خصوصي و مردمي پيشنهادات و توصيه -21-4-4

ریزي و طراحی شهري است. در گذشاته تصاور    از اهداف اصلی برنامه "قابليت توسعه و تحول"طور كلی  به

 شاود. اي ثابات صاورت گيارد و از رشاد آتای شاهر نياز كااملاً جلاوگيري           شد طراحی شهري باید در محادوده  می

هاا و تصاوراتی    هاي اصلی خود را كه مبتنی بار شاکل   كه چگونه ایده بودندترتيب طراحان با این مشکل مواجه  بدین

گيرد، منطبق سازند. حتی اگار   محدود نسبت به شهر است با رشد سریع آن و تغييرات فاحشی كه در آن صورت می

هري به نوعی انجام پذیرد كاه باا تحاولات و تغييارات     رشدي در شهرها اتفا  نيفتد، باز هم لازم است كه طراحی ش

هااي مختلاف و چگاونگی     هاي اجتماعی و فنی مسلماً بر نحوه اختصاص فضاها به كاربري قابل انطبا  باشد. پيشرفت

جایگزینی آنها در شهر تأثير دارند. بالا رفتن درآمد خانوار نيز به تنهایی كافی است كه تغييرات فاحشای را در ميازان   

اناد   و نحوه جایگزینی بخشی از خدمات شهري به وجود آورد. الگوي زندگی، اشتغال و فراغت نيز دائماً در حال تحول

 كنند. اي در كالبد شهرها ایجاد می و تغييرات عمده

بنابراین عامل رشد و تحول در طراحی شهري، از یک سو سبب شاد كاه روش طراحای سانتی كاه در آن      

شاد، كناار    شد و با ترسيم دقيق حد و حدود آن، كلياه عناصار شاهري طراحای مای      تصویر میصورت كامل  شهر به

گذاشته شود و از سوي دیگر تمایل به تميز آن دسته از عناصر شهري را ایجاد كرد كاه نقاش سااختاري را در شاهر     

دهااي شاهري فاراهم    كنند و در ارتباط سيستمی با یکدیگر امکان فعاليات را باراي دیگار عناصار و عملکر     بازي می

نيز نام برد، داراي نقاش   "الگوهاي كلی طراحی شهري"عنوان  توان از آن به آورند. بنابراین ساختار شهري، كه می می

هاي آتی آن شد و مطالعاات طراحاان شاهري جملگای مناوط باه        اساسی در طرح شهرها و چگونگی هدایت توسعه

تواناد در طراحای شاهري بگاذارد،      ریزي مای  أثيري كه تفکر برنامهبزرگترین ت شناخت این الگو گردید. براین اساس،

بينای آیناده    اي. در واقاع دشاواري پايش    ریزي هوشمندانه، اصلی اسات پایاه   پذیري است كه در برنامه جنبه انعطاف

 پذیر داشته باشد. ریزي حالتی انعطاف كند كه برنامه ایجاب می

شاود باه    دهاي مختلف براساس شارایطی كاه معاين مای    ریزي شهري براي عملکر در ساختار سنتی برنامه

هایی كه داراي شارایط مناساب هساتند، یکای      شود و سنس از ميان مکان هاي مناسب پرداخته می جستجوي محل

 نماید: شود. این روش چند مشکل ایجاد می براي استقرار كاربري انتخاب می

 شود. را دارند، انتخاب می به هر حال تنها یک محل از چند محلی كه بهترین شرایط -یك

اراضی انتخاب شده در زمان تهيه طرح و با اطلاعات موجود داراي بهترین شارایط هساتند، اماا در آیناده و باا       -دو

 تر باشند. شرایط دیگر، ممکن است اراضی دیگري مناسب

دارند، در حالی كاه در طاول    هایی با عمر طولانی قرار معمولاً مناطق انتخاب شده، در اراضی بایر و یا ساختمان -سه

عالاوه اساتقرار    زمان طرح ممکن است بخشی از دیگر ابنيه نيز واجد شرایط مناساب باراي سااخت شاوند. باه     
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تواند در ابنيه مناسب موجود نيز شکل گيرد و در این موارد، نياز به انتخاب زماين باایر    بسياري از عملکردها می

 و یا ابنيه در شرف تخریب نخواهد بود.

تواناد باا اساتفاده از ایان      مبحث آخر، ایجاد انحصار براي اراضی یاد شده است. در شرایط حاضار مالاک مای    -چهار

انحصار اولاً قيمت ملک خود را بالا ببرد و ثانياً تا هار زماان كاه مناساب نداناد از اساتقرار عملکارد یااد شاده          

كاربري، اولاً انحصار وجود نادارد و ثانيااً چاون    هاي زیادي براي هر  جلوگيري نماید. در حالی كه با وجود مکان

 جهت افزایش نخواهد یافت. یابد، قيمت اراضی بی مقدار عرضه نسبت به تقاضا افزایش می

گيرد، بلکه برعکس با احداث كاربري در اراضی دیگر ایان شاانس    ترتيب نه تنها این انحصار شکل نمی بدین

عبارت دیگر با چنين روشی نه تنهاا باراي ماالکين اراضای حاق انحصااري        رود. به براي باقيمانده اراضی از دست می

شود، بلکه عملاً نوعی انحصار براي عملکردها ایجاد شده و قيمت زمين به علت باالا باودن عرضاه باه حاد       ایجاد نمی

هااي   هاي داراي شرایط مناسب باراي هار كااربري )یاا مجموعاه      رسد. بنابراین در صورتی كه تمام مکان منطقی می

 شود: هاي همگون( مشخص شوند، محاسن زیر حاصل می كاربري

 یابد. شانس انتخاب محل مناسب براي هر كاربري افزایش می -

 آید. هاي انتفاعی یک حق انحصاري براي مالک به وجود نمی در مورد كاربري -

 صورت زیر برشمرد: توان به ریزي منعطف را می براین اساس، مزایاي برنامه

 

 پاسخگویي به حداکثر تمایلات مردم -یك

با اتخاذ این روش، شهروندان بسته به تمایلات، نيازها و ترجيحاتشان قادر به انتخاب كاربري و اناواع تاراكم    

بندي واقع شده در آن( خواهند بود كه این مسأله نسبت به شاکل   ساختمانی )باتوجه به ویژگی اراضی خود و منطقه

شمارد در ارتباط با پاسخگویی باه   راي هر زمين تنها یک كاربري و یک تراكم را مجاز میهاي شهري كه ب فعلی طرح

 هاي شهري منجر شود. تمایلات مردم قدم بزرگی به پيش است، بی آن كه این امر به ایجاد هرج و مرج در طرح

 

 امکان تطابق با تغییر شرایط اجتماعي و اقتصادي -دو

درنظر گرفتاه شاده باه     كاربري آموزشیراي مثال، اگر زمينی كه براي هاي فعلی طراحی شهري ب در روش 

دچار مخاطره خواهد شد؛ یا بر عکاس اگار در هماين     كاربريدلایلی به این امر اختصاص نيابد، موضوع استقرار این 

ي ایجااد  باشد، بتواند با سهولت تمام بارا  بخش شهري، زمين یا ساختمان دیگري كه داراي شرایط قابل قبول نيز می

 شود.  در اختيار قرار گيرد، موضوع باید طی مراحلی خاص در تغيير طرح ممکن  كاربري آموزشی

شود. در ماورد تاراكم چنانچاه     بندي و اختصاص اراضی وسيع براي هر كاربري هر دو مشکل حل می با منطقه 

سااكن شاوند، از آنجاا     یک محادوده در  به عللی )اقتصادي، اجتماعی و یا كالبدي( لازم باشد كه تراكم جمعيتی كمتري
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عناوان سالب حقاو  مکتسابه سااكنين تلقای شاده و         كه قبلاً تراكم ساختمانی بالاتري براي آن اعلام شده، موضوع به

تواند از تراكم اضافی كاه شاهرداري )در ازاي    تراكم سيال این اضافه تراكم  می  زا خواهد بود. در حالی كه در شکل مشکل

 نماید كسر گردد، بدون اینکه حقی از كسی سلب شده باشد. ز اضافه ارزش( واگذار میدریافت بخشی ا

 

 هاي کالبدي و خصوصیات اراضي   پاسخگویي به ویژگي -سه

هااي مختلاف    بندي تمامی اراضی واجد شرایط برابر، براي كااربري  در مورد نحوه استفاده از اراضی با منطقه 

 شود. هاي اراضی پاسخ داده می كاربري( تا حد زیادي به ویژگی )به جاي انتخاب اراضی خاص براي هر

 

 سازي( هاي متنوع و همگون )به جاي همسان دستیابي به طرح -چهار

هاي موجود با ثبوت تراكم و ضوابط ساختمانی غير قابل انعطااف، یکناواختی خشاک و غيار قابال       در طرح 

ولای چنانچاه    .نماید همگونی نيز شهر را دچار آشفتگی سيما میگيرد. گرچه فقدان هر نوع  انعطافی، شهر را دربر می

نوعی قانونمندي( را دیکتاه نمایاد،   ه به سوي ضوابطی حركت نمایيم كه به جاي همسانی و یکنواختی، همگونی )یا ب

 خواهيم توانست تنوع قابل پذیرشی را براي شهر فراهم نمایيم.

 

 عدم افزایش قیمت اراضي با شکست انحصار -پنج

هاي بيش از حداقل، قيمات كلياه اراضای در     هاي انتفاعی و تراكم هاي سيال با عدم تثبيت كاربري در طرح 

 آید. عمل می جلوگيري به مالکانه ماند؛ در نتيجه از ایجاد بهره حد متوسط باقی می

ن مالاک  نماید. در شکل قبل با تثبيت كااربري اراضای، ایا    این روش، جهت عرضه و تقاضا را نيز عوض می 

توانست با عدم عرضه ملک خود، تقاضا را در فشار بگذارد و موجب افزایش قيمات زماين شاود، در     اراضی بود كه می

طوري كه هر وقت مناسب دانست براي انتخااب زماين از مياان     حالی كه شکل پيشنهادي، برعکس این تقاضاست به

 كند. خيل اراضی مناسب اقدام می

 

 هاي خصوصيا دولتي و عمومي توسط بخشامکانات تأمین مالي طرح 

هاا از نظار    ها و طارح  گرا بودن برنامه گرایی و غير واقع هاي شهري در ایران آرمان یکی از علل شکست طرح

هااي   نمایند كه بسيار بيشتر از بودجه هایی را به بخش عمومی تحميل می ها هزینه اي كه طرح گونه اقتصادي است. به

هااي عمرانای كشاور از ساهم شاهري اسات. در نتيجاه نهادهااي          ماعی و حتی كليه بودجهعمرانی شهري، امور اجت

عالاوه،   وجه در توان مالی آنهاا نيسات. باه    هاي عمرانی هستند كه به هيچ اي از طرح مرتبط موظف به انجام مجموعه

ه علت تعيين اراضای باراي   سازند و ب را ممکن نمی  قوانين و مقررات نيز امکان تأمين اعتبار براساس پيشنهادات طرح



 94 مباني طرح

 

 

 ساماندهی و توسعه پیرامون  طرح 
لعظیم )ع(   حرم حضرت عبدا

هااي   اي ایستا كه حاصل تصویري ثابت و یک بار ترسيم شده است( و عدم تأمين هزینه گونه عملکردهاي خدماتی )به

دليال نحاوه پرداخات باا      مربوطه، عملاً مالکين این اراضی، دیگر مالک زمين خود نيساتند و در بهتارین شارایط باه    

دليال تصاور قطعای و از پايش      دیگاران نخواهناد داشات. در واقاع باه      هاي رسامی دولتای، وضاعی بهتار از     قيمت

خواهناد كاه    توانناد و مای   هاي ذیربط موظفناد و مای   بر اینکه پس از تصویب طرح كليه سازمان اي مبنی شده تعيين

 شوند: نسبت به انجام طرح همت گمارند، سه منبع عدم قطعيت در به اجرا بردن طرح به شرح زیر نادیده گرفته می

 صورت بخشی و در سطح ملی تناقض با روش تدوین بودجه به -اول

 عدم توجه به نيازهاي مالی طرح -دوم

 هاي اقتصادي طرح بازتاب -سوم

هااي   چنانچه اشاره شد تعيين محدوده اراضی قابل سااخت شاهري و تخصايص ایان اراضای باه كااربري       

ها و دسترسی به معاابر، اضاافه ارزشای باراي      ر زمينانتفاعی، تراكم ساختمانی بيشتر از حداقل دیگ -مختلف تجاري

ترتيب ماالکين برخای از    شود. بدین ( گفته میRent) "رانت"كند كه در اقتصاد به آن بهره مالکانه یا  اراضی ایجاد می

هااي عمرانای شاهري     هایشان در ارتباط باا طارح   شوند كه ناشی از موقعيت زمين  اراضی شهري، صاحب منفعتی می

 آوردند. كار خودشان و در واقع سودي بادآورده به دست می است، نه

دليال عادم تطاابق     یابناد، باه   ، برخی از اراضی كه به خدمات و یا معابر اختصاص می"رانت"در وجه مقابل

هاي بخشی، نهاد متولی كه موظف به تملک اراضای ماوردنظر طارح اسات،      ها و بودجه هاي شهرسازي با برنامه طرح

كاه نهااد مربوطاه نسابت باه       علاوه بعد از ایان  آنها نخواهد بود و مالک زمين دچار زیان خواهد شد. بهقادر به تملک 

گردد كه نخواهد توانست زیان حاصاله را جباران    هاي رسمی روبرو می نماید، با احتساب قيمت تملک زمين اقدام می

نهفته است كه گروهی از شهروندان را منتفاع  هاي شهري  عدالتی بارز اقتصادي در بطن طرح نماید. بنابراین نوعی بی

داران روبرو شده و منجار باه سااخت و ساازهاي      نماید. البته این امر با مقاومت زمين و گروهی را از هستی ساقط می

 شود. ( می5خصوص از طریق كميسيون ماده  خلاف مقررات، اعمال فشار براي تغيير عملکرد )به

هاي عمومی و خصوصی در جهت دستيابی به اهاداف   جلب مشاركت بخشهاي  باتوجه به موارد فو ، روش 

 توان به طریق زیر برشمرد: طرح ساماندهی بافت پيرامون حرم حضرت عبدالعظيم)ع( را می

یاابی دقياق    هاي توسعه به جاي مکاان  صورت منعطف و سيال و تعيين مناطق و پهنه طراحی محدوده به -

بی به این هدف تعيين محورهایی با عملکرد عمومی تجاري است. در این محورهاا  فعاليت: از جمله راهکارهاي دستيا

هر یک از عملکردهاي تجاري، اداري، اقامتی و پذیرایی براساس تقاضاي موجود و به شارط رعایات ضاوابط سااخت     

ا  امکاان جلاب   امکان استقرار در امتداد محور را خواهند داشت. در نتيجه، هر یک از عملکردهاي نامبرده متناسب با 

 برداري در امتداد محور مستقر خواهند شد. سرمایه و متقاضی بهره
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بندي روند اجراي طرح براساس توان مالی و اجرایی نهادهاي متولی: ایان امار مساتلزم     ریزي و اولویت برنامه -

ر از هار طارح اسات. باراین     ها و درآمدهاي مورد انتظاا  هاي اجرایی براساس نهاد متولی و برآورد هزینه بندي پروژه طبقه

بنادي   گذاري بخش خصوصی از نظر بازدهی اقتصادي و حجم سرمایه اولياه موردنيااز اولویات    هاي سرمایه اساس، پروژه

هااي مرباوط باه شاهرداري و یاا       شده و به متقاضيان داراي بهترین شرایط واگذار خواهند شد. همچنين طارح و پاروژه  

عناوان نموناه،    بندي خواهند شاد. باه   بندي و زمان اس امکان تأمين مالی اولویتآستان حرم حضرت عبدالعظيم)ع( براس

هاي احداث فضااي سابز در اولویات باالاتري قارار       هاي تعریض معابر نسبت به طرح هاي شهرداري، طرح در ميان پروژه

هاا   آغاز همزمان كلياه طارح   هاي شهرداري به جاي ها نيز اجراي فاز به فاز پروژه بندي طرح گيرند. در نتيجه در زمان می

 مدنظر قرار گرفته و شهرداري از توان مالی و اجرایی لازم جهت انجام آنها برخوردار خواهد بود.

هاي بخش عماومی از طریاق جلاب مشااركت مردمای: ایان راهکاار         ایجاد منابع درآمدي پایدار در طرح -

ركت عماران و نوساازي متاولی اجاراي آن     هایی است كه بخش عمومی و باه ویاژه شاهرداري و شا     مربوط به طرح

هستند. از آنجا كه تأمين خدمات شهري و بهبود كيفيت فضاهاي شهري غالباً مساتلزم صارف هزیناه اسات، ایجااد      

هایی چاون احاداث    پذیري طرح از اهميت بالایی برخوردار است. به عنوان نمونه، در طرح منابع درآمدي جهت تحقق

هااي موقات، امکاان     ساازي محادوده اساتقرار بازارچاه     ي حرم، تأمين پاركينگ و یا آمادهها كولوناد در امتداد ورودي

فروشان و یا اجااره تابلوهااي تبليغااتی     هاي فروش كالا و یا دست تأمين منابع درآمدي از طریق دریافت اجاره از دكه

منجر به ایجااد اشاتغال     یی طرح،هاي اجرا بر تأمين بخشی از هزینه جهت نصب آگهی وجود دارد. این راهکارها علاوه

 هاي شهري خواهند شد. و افزایش مشاركت شهروندي در تأمين خدمات و زیرساخت

بودن روناد اجاراي    جلب مشاركت بخش عمومی و خصوصی از طریق ارائه برنامه توسعه: باتوجه به روشن -

گاذاري پايش رو منجار باه جلاب       سارمایه هااي   شاده و فرصات   رسانی شفاف و مستمر اقادامات انجاام   طرح، اطلاع

بيشتر همکاري این بخش با بخش عمومی خواهد شاد. تهياه    گذاري بخش خصوصی و تداوم و پایداري هرچه سرمایه

هااي عماومی از    رسانی از طریق اینترنت و رسانه هاي موجود و آینده و اطلاع ها و برنامه تابلو، بروشور و پوستر از طرح

 باشند. امر می جمله سازوكارهاي این

 


