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 خلاصه طرح 

 سرمایه گذاری بخش خصوصی  مجری طرح 

 بوتیک هتل مانگرو  عنوان طرح 

 شهرستان بندرخمیر، خیابان ساحلی کندالاستان هرمزگان،  محل اجرای طرح 

 مهمان  56  –سوییت  15 ظرفیت 

 بوفه، تور گردشگری، رستوران و کافه  امکانات 

 متر مربع  1350 مساحت زمین 

 متر مربع  650 زیربنا 

 میلیون ریال  149،218 سرمایه گذاری ثابت 

 میلیون ریال  8،125 گردش سرمایه در  

 نفر 13 میزان اشتغال زایی مستقیم 

 میلیون ریال  11،478 سرمایه ثابت سرانه 

 میلیون ریال  119،040 میزان درآمد 

 44%  ارزش افزوده 

 33/ 57%  بازگشت سرمایه 

 سال  98/2 مدت بازگشت سرمایه 

 میلیون ریال  44،803 نقطه سر به سر

 37/ 64%  درصد نقطه سر به سر
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 کلیات طرح مرحله اول:  -1

 طرح مسئله  -1-1

  ی فبه منظور ارائه پیشنهادات    1401خمیر در مرداد  بندر  طرح مطالعاتی تهیه و تدوین بسته های سرمایه گذاری شهر  

 . د یمنعقد گرد پردیس نصیری و معماری شهرسازیمشاور مهندسین  ،مشاور طرحو  خمیربندر یشهردار نیماب

بازآفر  یشهر و سامانده   یگردشگر  یها   لیپتانس  یاز طرح بررس  هدف با رو  ینیو    دار، یپا  یتوسعه گردشگر  کردیآنان 

قطعه از قطعات تحت تملک    چندینمنظور    ن یباشد. بد  یم  خمیربندر  شهروندان شهر    یبرا  ییو اشتغال زا  یرونق اقتصاد  برندینگ،

 است.   دهی آغاز گرد یاقتصاد یارزش افزا شنهاداتیپ  ئهجهت ارا هیاست و مطالعات اول دهیانتخاب گردخمیر بندر  یشهردار 

 از مساحت این زمین   متر  400  در نظر گرفته شد.  مترمربع  1350با مساحت    متر  50در    27به ابعاد  زمینی    ،رو  شیگزارش پ   در

عنوان پروژه طراحی یک بوتیک هتل سنتی در شاکله یک عمارت با حیاط مرکزی در دو  خودرو می باشد.    24پارکینگ با ظرفیت  

بوتیک هتل مانگرو اقامتگاهی منحصر به فرد خواهد بود برای  البته بالکن هایی رو به دریا هم خواهد داشت.  طبقه می باشد که  

 ران بندر خمیر که ذائقه ای متفاوت و زیبا پسند دارند. طیفی از گردشگ

 

 اهداف و ضرورت های طرح   -2-1

 تاسيسات و خدمات توریستي جادیضرورت ا
 

یابند و یا به دلیل گرانی آنها و تعداد زیاد اعضای خانواده  بسیاری از مسافران که در هتل های درجه بندی شده جایی نمی

به دلیل نارسایی کیفی مطابق سلیقه آنان  توان مالی پرداخت کرایه چند   اتاق را ندارند و از طرفی هم مسافرخانه های معمولی 

نیست، ترجیح می دهند که شب را در کنار رودخانه ها و یا پارکهای شهری بر روی پیاده روها و فضاهای عمومی به سر برند. مناظر  

در جای خود این سؤال را مطرح می سازد که نیاز اساسی    بخشد،می  مزبور که چهره ی شهرهای مهمان نواز را شکلی ابهام آمیز

 بسیاری از مسافران به چه نوع تاسیساتی است.  

راهبردی سرمایه گذاری   بر طبق اسناد فرادست مورد مطالعه که در بند مرتبط به تفصیل به آن پرداخت شده است )سند 

 قرار می گیرد. دار    اولویت گذاری  سرمایه سرفصل ء جز هاستان هرمزگان( این پروژ

 :باشد زیر های شاخصه از شاخص چند یا یک دارای  که شود می  اطلاق گذاریهایی سرمایه به: دار اولویت گذاری سرمایه

 دهد   پاسخ متوسط و کوچک  های مقیاس دررا  موجود  نیازهای✔✔

 باشند ارزش های زنجیره کننده تکمیل✔✔

 باشند   رقابتی های  مزیت  و ظرفیتها با  متناسب✔✔
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مختلف با توجه    یها در عرصه  شهر کارآمد  عنوانبا    دومچشم انداز    در بخشهمچنین در مطالعات اسناد فرادست نیز  

دانسته و برای آن راهبرد ارائه داده    ر يتوسعه شهر بندر خم  را  هدف . در نتیجه  است  ده یگرد  ریشهر تصو  یکه برا  یی به نقشه ها 

 راهبردهای مرتبط با موضوع پژوهش: . برخی است

 یتوسعه اقتصاد   یاز محورها  یگردشگر  نکهیبا توجه به ا  ي اقامت  ساتيها و گسترش تاس  رساختیز  زيتجه  :کیراهبرد  

 .دیآ  يشهر و اطراف آن به شمار م 

 یطرح جامع گردشگر  يليانجام مطالعات تفصراهبرد چهار:  

ارائه طرح و برنامه در این حوزه از ضرورت های اسناد فرادست محسوب مي در نتيجه ضرورت انجام این مطالعات و  

 (7:  1392)پویا نقش و بنا،   شود.

با توجه به بازدید های میدانی مشاور و اقامت در تنها هتل شهر خمیر، وضعیت اسکان در این شهر مناسب و کافی برای 

  ، زه اقامتولازم است در پیشنهادات سرمایه گذاری در حنبوده و    ،خواهند نمودذائقه بسیاری از گردشگرانی که به این شهر سفر  

باشد.   ذائقه های گردشگران مختلف  با  مناسب  متمایز  و طراحی  از خدمات  کیفیت های مختلفی  با  متنوع  از طرفی  بسته های 

 یکی از پرطرفدارترین سبک اقامتگاه ها می باشند.  طرفداران بوتیک هتل ها با مفهوم این نوع از اقامتگاه ها بسیار اخت گرفته و غالبا  

 وعضتعاریف و مفاهیم مرتبط با مو -3-1

 یگردشگر •

و کار خود به قصد تفریح و استراحت و انجام امور    یکه به مکان هایی خارج از محل زندگ  یافراد  یفعالیت ها  مجموعه

 مانند.  یآن مکان ها نم در یکنند و بیش از یک سال متوال  یدیگر مسافرت م

 المللي نردشگر بيگ •

ردشگری که به کشور دیگری غیر از کشور محل اقامت خود برای مدت حداقل یک شب و حداکثر یک سال سفر کند و  گ

 . خصوصی آن کشور اقامت نمایددر مراکز اقامتی عمومی یا 

 ردشگر داخليگ •

گردشگر مقیم یک کشور که به محلی در حیطه همان کشور و خارج از محل زندگی معمول خود برای مدت حداقل یک  

 (2:1380شب و حداکثر یک سال مسافرت کند و در مراکز اقامتی خصوصی یا عمومی اقامت نماید. )محلاتی،

 گردشگری فرهنگي •

می توان در دو گروه کلی بخش بندی کرد که از نظر فهم گردشگری، امروزه اهمیت بسیاری دارد. از این نظر  فرهنگ را  

فرهنگ به دو بخش سنتی و مدرن قابل تقسیم است و در این دو بعد دارای چشم اندازهای متفاوتی می باشد. آنچه که در گردشگری  

و رفتار   هفرهنگ در قالب های اندیش  ی سنتی می باشد. در جهان سنتی،بیشتر مدنظر است پردازش جلوه های مختلف فرهنگ ها

هایی شکل می گیرد که در هر جامعه ای بنیاد زندگی جمعی را تشکیل می دهند و از نسلی به نسل دیگر انتقال می یابد. هنجارهای  

این فرهنگ سنتی   امروزی رسیده است.  به نسل  از میراثی است که  برگرفته  بازار فرهنگ سنتی  به تقاضای موجود در  با توجه 
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گردشگری در عصر حاضر می تواند جاذب گردشگرانی باشد که خواهان یافتن مکانهایی با فرهنگ سنتی هستند تا اصالت واقعی را  

نگی  در آن تجربه کنند. از این رو فرهنگ سنتی بخصوص پا گرفته از گذشته های دور در مناطق مختلف، که هنوز دارای اصالتی فره

هستند، می توانند گردشگران بسیاری را به خود جذب کند. بر این مبنا است که برخی نویسندگان بر فرهنگ تاکید می کنند و  

نقش آن را در شکل گیری، رشد و توسعه گردشگری اساس می دانند و فرهنگ را سنگ بنای توسعه گردشگری در نظر می گیرند  

، تقاضاهای گوناگون فرهنگی در روندی از شناخت دیگر فرهنگ ها از راه بازدید از مناطق  از این رو است که در چارچوب گردشگری

این نشان دهنده آن است که بخشی از جریان گردشگری در چارچوب گردشگری فرهنگی، تضاد فرهنگی را    گیرد. مختلف شکل می

بازدید می کنند بیشتر به دنبال شناخت از فرهنگ  پشت سر گذاشته است و بیشتر با قبول فرهنگ میزبان یعنی مناطقی که از آن 

بومی میباشند. که این روند را باید حاصل از تعامل فرهنگی ناشی از اندیشه های پسامدرن دانست که در تبلور از شناخت و تعامل 

 (. 14:2000جعفری،) فرهنگی از راه گردشگری شکل می گیرد

معنوی فرهنگ بومی و همچنین تبلور عینی آن به عنوان میراث فرهنگی از در جریان گردشگری فرهنگی جنبه های    

)بونی    .پارامترهای اساسی هستند که به شدت دارای اهمیت اقتصادی بوده و اطلاعات در آن به صورت دیداری منتقل می شود

ات محلی، آداب مربوط، سبک  شامل عاد  میراث فرهنگی به عنوان هدف اصلی در بازدیدهای گردشگری فرهنگی  (143،1380فیس،

معنوی  و تبلور عینی ادیان در چارچوب مناسک و مکان های مقدس  های معماری و موسیقی، زبانهای محلی و ارزش های دینی ـ 

ها، مکان ها و رویدادها  میراث فرهنگی حافظه جمعی یک ملت بوده که در مناطق مختلف فرهنگی در قالب پدیده  از این رو  است.

بازدید است. همچنین رابطه میان فرهنگ و زیستگاه آن تنگاتنگ است. از این رو رابطه ای دو سویه میان نوع زیستگاه و نوع  قابل  

گونه   فرهنگ دیده می شود. این برداشت مفهوم پهنه ی فرهنگی را پدید می آورد. که خود در رابطه با فرهنگ و پهنه جغرافیایی،

رو پیکربندی فرهنگی و الگوهای فرهنگی مفهوم هایی در ارتباط با پهنه فرهنگی و گونه فرهنگی   فرهنگی را شکل می دهد. از این

هستند. عناصر مشترك همه این مفهم ها این است که نه با اجزا یا ویژه داشت های آن، بلکه با تمامیت آن همچون سازمان معناداری 

فرهنگی در هر مکان می تواند در زمینه های شناسایی و بررسی راهبردهای  از ویژه داشت ها  برخورد می کنند از این رو توان های  

 گردشگری بخصوص مفید واقع شود.

گردشگری فرهنگی از دو بعد تعریف می شود. در بعد مفهومی گردشگری فرهنگی، حرکت انسان ها برای در این میان

دست آوردن اطلاعات و تجربه جدید برای ارضای نیازهای  جاذبه های فرهنگی و جدا شده از مکان معمولی سکونت با هدف به  

فرهنگی تعریف شده است. از نظرفنی گردشگری فرهنگی، حرکت انسان ها برای جاذبه های فرهنگی خاص همچون مکان های  

این   د.بر می گیردر    که خارج از مکان معمولی سکونت قرار دارد راهنرها و نمایش ها،  میراث، نشانه های زیبا شناختی و فرهنگی،

 گردشگری فرهنگی اهداف زیر را مدنظر دارد: (Budowski,1976,201گونه گردشگری در طی منشور )

 تشویق و تسهیل کار متصدیان حفظ و مدیریت میراث به منظور نشان دادن اهمیت میراث به جامعه میزبان و بازدید کنندگان.  -1

هایی که میراث و فرهنگ های زنده  و اداره گردشگری به شیوه  کمک به پیشرفت و تشویق صنعت گردشگری برای حمایت -2

 جامعه میزبان را محترم شمارد و آن را اصلاح کند.

تسهیل و تشویق گفت و گو میان طرفداران محیط زیست و متولیان صنعت گردشگری درباره اهمیت و شکنندگی مکان های   -3

 رسیدن به آینده ای پایدار برای آنها. میراث، مجموعه ها و فرهنگ های زنده از جمله نیاز 

تشویق تدوین کنندگان طرح ها و سیاست ها برای شکل دادن به اهداف و راهبردهای جامع و قابل اندازه گیری مرتبط به ارائه  -4

   (.159-160، 1381ایکوموس، ) و تبیین مکانهای میراث و فعالیت های فرهنگی در زمینه حفظ و نگهداری آنها



5 

10/06/1401 – نصیری پردیس معماری و شهرسازی مهندسین گروه طرح  مشاور – خمیر بندر شهرداری کارفرما – بوتیک هتل مانگرو بسته اقتصادی  

 بيعي جاذبه های ط •

مانند: زمین، کیفیت آب، پوشش گیاهی، گونه های حیوانی و آب و هوا از جمله خصوصیاتی ،  ویژگیهای منابع طبیعی

هستند که عمده جاذبه های طبیعی را تشکیل می دهند. جاذبه های منحصر به فرد طبیعی برای جلوگیری از انحصار، دگرگونی و  

های مصنوعی متکی می باشند و برای موفقیت  های بخش خصوصی که بیشتر بر محیطحفاظت آن اغلب عام المنفعه هستند. جاذبه  

 . خود به خصوصیات آب و هوای ویژه ای احتیاج دارند

 يتفرج  یز یربرنامه •

و    میاست که مفاه  یهنر و علم  ،یزیربرنامه  نی. اکندیاست که اوقات فراغت افراد را به فضا و مکان مرتبط م  یندیفرآ

ها، مورد  در شهر  یو خصوص  یجمع  ی فراغت  ی هارا به منظور فراهم کردن فرصت  یاریبس  یعلم  یهاشیمربوط به گرا  یهاروش

 . دهدیاستفاده قرار م

واقع شده است.    ییو امکانات مورد شناسا  لاتیتسه  یزیرمنبع و با طرح   یزیربا برنامه  یبه طور سنت  یتفرج  یزیربرنامه

. تا قبل  باشدیم   ی تفرجگاه  یها تیها به منظور فعالفضا  نگونهیتوسعه ا   زیباز و ن  یهااز فضا  یو نگهدار  ت یحما  یکلان بر رو  د یتاک

 لیرا تشک  یتفرج  یهاکانون اکثر طرح  ،ی باز عموم  یهاشده و فضا  یزیربرنامه  یورزش  ی هافضا  یمکان   یطراح  ،یلادیاز دهه هفتاد م

 (100:1378)مخدوم،  .دادیم

 

 انواع تاسيسات گردشگریدسته بندی و  •

 کمپينگ یا اردوگاه جهانگردی  ✓

های اصلی و پر رفت و آمد یا در جوار شهرهای عمده  اردوگاه جهانگردی، واحدی اقامتی است که در محدوده تلاقی جاده

کند. اردوگاه  افران( فراهم میشود و امکان اقامت را در یک فضای محصور و مشخص برای مهمانان )مس سیاحتی و زیارتی، ایجاد می

ای، های بهداشتی متعدد، روشنایی و پریز برق، تلفن همگانی راه دور، نمازخانه، اتاق کرایهجهانگردی، دارای امکاناتی نظیر سرویس

و  سکوی نصب چادر، چادر کرایه، آشپزخانه مشترك، رختشویخانه مشترك، حمام مشترك، فروشگاه مواد غذایی، وسایل سرگرمی  

 باشد.  تفریحی می

  رفاهي   ـ  خدماتي مجتمع های ✓

  در   نقلیه  وسایل  و  مسافران  رانندگان،   نیاز  مورد  خدمات  ارائه  منظور  به  که  است  ایمجموعه  رفاهی   ـ  خدماتی   مجتمع

های  جایگاه  گاه، استراحت   مسجد،  رستوران،  درمان،  بهداشت،  تعمیرات،  خدمات  آن  در  و   شودمی  بنا  کشور  ترانزیتی  و  اصلی  محورهای

 (1386. .)مرکزآمار ایران،بینی شده استو سایر خدمات رفاهی ـ اداری مورد نیاز پیش عرضه سوخت، پارکینگ
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 قامتگاه عمومي گردشگریا ✓

پرداخت  پذیر یا هتل آپارتمان است که عموم مسافران و مهمانان با  مکان یا قسمتی از مکان مشخص در قالب هتل، مهمان

کنند. این مراکز باید خدمات مورد نیاز را در یک اتاق یا واحدی مشابه آن به مسافران  بهای خدمات ارائه شده از آن استفاده می

 قامت ارائه دهند که ظرفیت آن باید حداقل به اندازه نیازهای انسانی یک خانوار باشد. اجهت 

 رفيت اسمي اقامتگاه عمومي گردشگری ظ •

 برداری برای اجاره به مسافران تعیین شده است.  ده در مجوز بهرهشاساس مشخصات ثبت ظرفیتی که بر

 رفيت اقامتگاه ظ •

شود، ظرفیت  برداری مییی که در مدت معین جهت استفاده مسافران )مهمانان( آماده بهرهاه ها یا تختبه مجموع اتاق 

 گویند. اقامتگاه می

 توسط مدت اقامتم  •

 ت مسافران )مهمانان( بر تعداد مسافران )مهمانان( در دوره زمانی مورد بررسی است.سبت مجموع نفر شب اقامن

 رفاهي   اقامتي مجتمع •

های بین شهری برای ارائه خدمات به مسافران ایجاد شده است.  رج از شهر و در مسیر جادهاهایی است که در خمجتمع 

 باشد. تعمیرگاه، پارکینگ و غیره میها شامل اقامتگاه، نمازخانه، فروشگاه، این مجتمع 

 جموع نفر شب اقامت م  •

 شود.  امت مسافران در اقامتگاه عمومی گردشگری که برحسب نفر ـ شب سنجیده و بیان میق های اجموع شب م

 پذیر مهمان •

وجود ندارد و غالباً  ها، محدودیتی  ق اشود و برای تعداد تخت در اتاقامتگاه عمومی که برای استفاده مسافران ایجاد می

پذیر با توجه به مشخصات ساختمانی و تجهیزات به چهار گروه،  های بهداشتی، حمام و اتاق نشیمن مشترك است، مهمانسرویس

 شود.تقسیم می 3تا  1ممتاز و درجه 

  ها،   هتل  نامگذاری  و   بندی  طبقه  اقامتی  واحدهای  از  شده   عاید  سود  درخصوص  گردشگری  جهانی  سازمان  تعریف  طبق

  مسافرخانه   اقامت  جهت  صرفا  های  میهمانخانه  مرزی،  های  میهمانخانه  ها،  میهمانخانه  محلی،  های  هتل  شخصی،   های  شامل هتل

  تعریف  از که  استفاده  باشد  می... و  کوچک های هتل  ها،  متل  ها،  پانسیون وصبحانه، خواب تخت دهنده  ارائه پذیرهای  میهمان  ها، 

  آنها   وعملکرد  ماهیت  نوع  همچنین  و  عالی  دهی  سرویس  و  خدمات  ارائه  به  ها  هتل:  مانند  مختلف  اشکال  به  اقامتی  واحدهای  کلی

 دارد.  بستگی
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 هتل  •

 مسیر  یا   مقصد   در  را  مسافر   مدت   کوتاه   اقامت   برای  لازم  تسهیلات  که   است  مکانی   آن  منظور  و  فرانسوی  واژه  یک   هتل

  اروپا   صنعتی  انقلاب  به  آن  پیشینه  که  درآمد  کسب  هدف   با  است  خدماتی   مجتمع  یک  هتل  دیگر  عبارت  به.  کند   می   تامین  حرکت

 و  درجه  از  صرفنظر  خانه،که  مسافر  و  پذیر،زائرسرا  مهمان  مهمانخانه،  کاروانسرا،:  از  اند  عبارت  آن  فارسی  های  معادل  گردد   می  بر

  و   شوند،   می  ساخته  درآمد   ایجاد   و   کار  و   کسب  برای  تاسیسات  این .  دارند  ساله   هزار  چندین  پیشینه  دنیا   در  آنها   خدماتی   کیفیت

 رابطه  موقت  اقامت  نحوه  و  سنت  مسافرت،  شیوه  میان.  دارند  و  داشته  وجود  تری  هزینه  کم  انواع  و  خیریه،  طریق  از  موقت  اقامت  گرنه

 .دارد وجود تنگاتنگی 

  که   هنگامی  باستان  روم.  اندبرده  پناه  عمومی  هایگاهاستراحت   و  هامکان  به  غذا  و  استراحت  برای  مسافران  تاریخ  طول  در

  ها این . بود کرده  ایجاد  ها استراحتگاه یا ها پناهگاه و  عمومی  هایراه مسیر در  مسافرخانه زیادی تعداد بود  رسیده خود  قدرت  اوج به

  شده  ایجاد  ها کاروان مسیر در کوچک های استراحتگاه آسیا، در.  داشتند اهمیت کشوری هایشخصیت و  دولتی  مقامات  برای بیشتر

  واژه .  آورند   دست  به  را  نیاز  مورد  غذای  و  کنند  استراحت  هامکان  این  در  توانستندمی  رفتند،   می  زیارتی  هایمحل  به  که  زوار.  بود

  هنوز   که  است  این  توجه  قابل   نکته .  است  مسافران  اقامتگاه  یا گاه  استراحت  آن  از  مقصود  و  است  وسطایی  قرون  واژه  یک  داریمهمان

 .  دهد می  نوشابه و  غذا  آنها به و است خسته مسافران پذیرای که دارد وجود هایی مهمانخانه  اروپا در هم

  با   پذیرها  مهمان  نوع  این  نخستین.  آمدند   وجود  به  اروپا   در  پانزدهم  سده   در  داشتند  بازرگانی  جنبه  که  پذیرهایی  همانم

 همین  در.  کردندمی  پذیرایی  مسافران  از  اندك  هایقیمت  به  شخصی  هایخانه  در  افراد  که  آمد  وجود  به  «صبحانه  و  تختخواب»  نام

  افراد   از   و  ساختند می(  خود  نام  به )  خود  های زمین  روی   بر  کوچکی  هایکلبه  بودند،   زمین  از  بزرگی  های قطعه  مالک  که  کسانی   زمان

 . کردند   می  پذیرایی

  و   هامسافرخانه  تعداد  بر  نتیجه  در  و  گردید  مسافران  افزایش  موجب  دریایی  مسافرت  و  سازیجاده  شانزدهم   سده  در

  هجده   سده   های سال   نخستین  و   هفده   سده   های سال  آخرین  در.  شد  افزوده  کردند می  پذیرایی   مهمانانی  از  ایگونه  به  که   هایی کلبه

  نخستین   1774  سال  در.  است  امروز  هایمهمانخانه  از  نخستین  هاینمونه  که  آمد  وجود  به  مهمانان   پذیرایی  برای  تشکیلاتی

 .یافت گشایش  نیویورك در «هتل سیتی» 1794 در آن از پس   یافت؛ گشایش لندن در (هتل) میهمانخانه

  ماساچوست   بستن   در  1892  سال   در  امروزی  تسهیلات  و  تجهیزات  با (  هتل)  مهمانخانه  نخستین  امریکا   متحده   ایالت  در

.  بود  حمام  و  کن  رخت  اتاق  پذیرایی،  اتاق   خواب،  اتاق   راهرو،  تعداد  دارای  مهمانخانه  این.  بود  «هاس  ترمانت»  آن  نام  که  شد  ساخته

 نام   به  مشهور  آمریکایی  یک.  شد   مشاهده  هایینوآوری  پذیرایی، هایینمونه   رافلز  سنگاپور  در  و  ساوی  لندن،  در  ریتز،  هتل پاریس،  در

  برق،   آب،  شیر  خصوصی،  هایحمام  دارای  که  بزرگ،  هایاتاق   ساخت  با  توانست  که  بود  کسانی  نخستین   جمله  از  «استاتر.  ام.  ای»

 حرارت  دستگاه  از  بودند  عبارت  مهمانخانه  و  پذیری  مهمان  صنعت  در  دیگر  هاینوآوری .  کند  ارائه  بود  جا  ذخیره  سیستم  و  رادیو  تلفن،

 نوآوری  این  سرعت  به  دنیا  سراسر  هایمهمانخانه.  شدند  ارائه  آمریکا  در  که  فاضلاب  سیستم  و  روشنایی  آسانسور،هوا،  تهویه  مرکزی،

 . پذیرفتند را
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 پيشنيه هتل در ایران  •

  های فعالیت  با  همواره  هتل  نام  ایران،  معماری  تاریخ  در.  نیست  دست  در  اطلاعی  دور  زمان  از  ایران  در  هتلداری  و  هتل  از

  هخامنشیان   عهد  های چاپارخانه   و   کاروانسراها  موجود  اطلاعات  تنها.  است  بوده  همراه  زیارتی   سفرهای  با   موارد  ایپاره  در   و  تجاری

 تقریباً   که  شود  می  برخورد  مسافران  رفاه  برای  انبارها  آب  ایجاد  و  صفویه  عهد  در  ایران  کاروانسراهای  با  آن  از  پس  و  شودمی  محدود

 . شودمی دیده  آنها بقایای کنار و گوشه در هنوز  و اند آمده وجود به  دور خاور آسیایی  هایشاهراه مسیر طول در ایران تمام در

  معاصر ایران  در  هتل  پيشينه •

 تهران   نادری  خیابان  در  نادری  بنام  ایکافه مادیکیانس  خاچیک  نام  به  روسی  مهاجر  یک  توسط  خورشیدی  1306  سال  در

  نـام   همان  به  هتلی  نادری،  کافه  جوار  در  بعد  چندی  و  پرداخت  پزییشیرین  بکار  تهران  در  بار  اولین  برای  شخص  این  و  شد  دایر

 . کرد تأسیس

  ایرانیان  به  غیره  و  استروگانف   بیف  و  بیفتک  نظیر  فرهنگی  غذاهای  که  بود  هتل  این  رستوران  در  تهران  در  بار  نخستین  برای

  مؤسس  وسیلة  به  بار  اولین  برای قالبی  نانهای  انواع  و  فرانسه  و  ترك   های قهوه  انواع  فرنگی،  بستنی گلاسه،   کافه  همچنین. شد   معرفی

 و بابلسر انزلی، بندر رشت، تهران، در نیز متعددی هایرستوران   هتل، تأسیس جوار ر. دشد گذاشته مندانعلاقه اختیار در هتل این

 سربازان  و  افسران  ورود   و  دوم  جهانی   جنگ  هنگام  در  آنها  تعداد  و  گردید  دائر  خارجیان  و  ایرانیان  وسیله  به  ایران  شهرهای  دیگر

  از .  شد  تعطیل  رستورانها  این  از  بسیاری  خارجی  سربازان  و  افسران  خروج  و   جنگ  خاتمه  با .  یافت  توجهی  قابل  افزایش  متفقین

  لقانطه   کافه  و  داشت  قرار  بولناتاس  خیابان  در  کانتینانتال   کافه.  بود  لقانطه  و   کانتینانتال  های کافه  زمان  آن  تهران  مشهور  هایکافه

  نظامیه   عمارت.  بود  قاجار  شاه  الدینناصر  دوره  باشکوه  بناهای  از  عمارت  این.  بود  شده  دایر  نظامیه  عمارت  در  بهارستان  میدان  در

 از  جالبی  مناظر  تابلوها  این  در.  خوردمی  چشم  به  نقاشی  هایپرده  آن  طرف  چهار  هر  در  که  بود  زیبایی  بسیار  و  بزرگ  تالار  دارای

 .بود شده  تصویر تابلو این در زمان آن سرشناس رجال چهره و شد می دیده قاجار   محمدشاه سلام

 مدرن  مهمانخانه  توانمی  است  مانده  باقی  آن  از  نامی  فقط  امروز  که  تهران  پذیرائی  و  اقامتی   واحدهای  ترین  قدیمی  در

  کمی  زارلاله  خیابان   در   هتل  این .  بود  تهران  پیش  قرن  نیم   هایهتل  معروفترین  و   ترینمجلل  از  هتل   گراند .  برد  نام   را  هتل  گراند

  اقامت   برای  که محلی تنها  رسیدمی  تهران  به  خارج  از  سرشناسی  میهمان  وقت  هر  پیش   سالهای  در  و  داشت  قرار  ملی   کوچه  از  بالاتر

 .  بود هتل  گراند  شدمی گرفته نظر در او

  نوشابه  و  غذا  تأمین  صنعت  و  نامندمی(  داریهتل  صنعت  یا  اقامتگاه  تهیه  را  آن  گاهی  که)  مهمان  از  پذیرایی  امروزه،  اما

  پویای   بسیار  هایبخش  از  یکی  که  شودمی  تسهیلات  و  تشکیلات  از  ایمجموعه  شامل  نامند،می(  پذیرایی  صنعت  را  آن  گاهی  که)

.  دارد  غذا   و  استراحت  خواب،  برای  محلی   به  نیاز  برود   کجا   هر  به  مسافر.  دهدمی  تشکیل  را  جهانی  مسافرت  و   جهانگردی  صنعت

  محدود   تنها  حتی  یا  مجلل  بسیار  هایاستراحتگاه  صورت  به  دارد  امکان  که  شودمی  خوابگاهی  تشکیلات  از  ایمجموعه  شامل  پذیرایی

 مختلف  هایسلیقه  و  نیازها  از  بازتابی  پذیرها  مهمان  تشکیلات  و تسهیلات  میزان.  شود  کامل  صبحانه  و  معمولی  خواب  تخت  یک  به

  سرعتی   با   خواب  اتاق  تعداد   خارجی،   و   داخلی   سطح   در  جهانگردی،   صنعت  رشد   دنیا،   سراسر  در .  است  بازار  این   هایپویایی  و   مسافران

   .است یافته گسترش نیز نوشابه تأمین و  غذا تهیه صنعت جهانگردی، صنعت گرفتن  رونق با همچنین.  است یافته افزایش افزون

 



9 

10/06/1401 – نصیری پردیس معماری و شهرسازی مهندسین گروه طرح  مشاور – خمیر بندر شهرداری کارفرما – بوتیک هتل مانگرو بسته اقتصادی  

 هتل  کيبوت فیتعر •

لوکس    یمکان شهر  کیکه معمولاً در    شودیگفته م  کیکوچک و ش  یهتل به هتل   کیمنظور از بوت  ، یسیلغت انگل  فرهنگ

صورت   نیشد. به ا  سیتاس  1984هتل در سال    کیبوت  نیاست. اول  یمتفاوت  اریبس   ونیو دکوراس  یسبک معمار  یواقع شده و دارا

اصطلاح    نیروبل ا  ویاو است  یتجار  کیو شر  گریشر  انی  یاهتلدار افسانه  ورك،یویبار پس از افتتاح هتل مورگانز در شهر ن  نیکه اول

که    یکردند، در حال  سهیبزرگ مقا  یهارا با فروشگاه  وتیمار  یهاو هتل  لتونیه  یهابزرگ مانند هتل  یهارا ابداع کردند. آنها هتل

 . بود کیوتب کی ه یشب شتریو خلاقانه ب کیش ،یمیصم یی هتل مورگانز با داشتن فضا

 می باشد. اندازه، تم و سبک طراحی منحصر به فرد  هتل شامل کیبوت  یهایژگیو مهمترین

 کوچک  اندازه ✓

 .کوچک بوده اند  یبارها ای ها رستوران  یها معمولا داراهتل کیاتاق دارند. بوت 100ها معمولا کمتر از هتل کیبوت

 و کاراکتر خاص خود را داشته باشد   مخصوص  تم ✓

مانند    یعناصر خاص  ای  یبر آشپز  ی بوده و برخ  یخی از آنها تار  ی تم منحصر به فرد است. برخ  کی  یهتل دارا  کیبوت  هر

هتل بلکه در نام    یو شکل ظاهر  ونی. تم مشخص را نه تنها در دکوراسکنندیمعروف تمرکز م   تیشخص  کی  ا یرنگ    کیکتاب،   کی

 .شودیمشاهده م زین  گریو موارد د ی آن، لباس کارکنان، امکانات رفاه

 يطراح  سبک ✓

هتل   کیبوت کی آن اشاره کرد. در واقع مثلا در  یو معمار یبه سبک طراح دی هتل با کیبوت ی هایژگیو نیبازرتر از

 .در ان استفاده شده است یو سنت  یمیقد یو معمار یها گرفته تا رستوران و ...از طراحدر هر قسمت آن از اتاق  یخیتار

https://avisatravel.com/tourism-info/57- 

  نیبه ا ی به سادگ  نیامی باشد.  ک«یو ش دهیچیمؤسسه کوچک، پ  ا یکسب و کار  کی » کیهتل بوت فیتعر  نیتر ساده

 : است که یمعن

شهر واقع   یدر منطقه شهر   کيش  ياست که معمولاً در مکان کيهتل کوچک و ش  ک ی  کيهتل بوت  کی 

 شده است.

وبوتیک هتل ها   م  یمشترک  یها یژگ یمعمولاً  نشان  و  دهندیرا  ا  یزیمتما  یژگیکه  به  و   نیرا    در .دهدیم  ها یژگینوع 

دارا  تریمیتر، صممعمولا کوچک  کیبوت  یهاهتل  ،یمعمول  یهابا هتل  سهیمقا و تمرکز بر    یقو  یحس هنر  یهستند و معمولاً 

از فرهنگ    یخوب  اریشود که حس بس  یم  افتی  کیمناطق ش  ر یمعمولاً در مراکز شهر و سا  یک بوتیک هتل  ملک  هستند.  یطراح

  requirements-hotel-boutique-a-is-https://lesboutiquehotels.com/whatداشته باشد.آن شهر 

 

 

https://lesboutiquehotels.com/what-is-a-boutique-hotel-requirements
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 ماهیت و مقیاس طرح   -4-1

موقعیت زمین و کاربری  متر زیر بنا طراحی شده است.    1350طرح در اراضی محدوده پارك ساحلی کندال با مساحت    این

آن گردشگری از حیث اقامتی در نظر گرفته می شود و طبق نیازسنجی انجام شده در شهر بندر خمیر به اقامتگاه های ساحلی و  

و اهمیت بعد تفریحات دریایی و دسترسی به مکان های گردشگری   شده است متنوع این بوتیک هتل در نزدیکی نوار ساحلی دیده 

 در ارتباط با ساحل در جانمایی طرح دیده شده است. 

سوییت اقامتی خانوادگی و ده اتاق    5این هتل طبق استانداردها و تعاریف بوتیک هتل ها یک هتل کوچک مقیاس با ارائه  

ی این هتل شامل بوفه صبحانه و کافه می باشد. و امکان هدایت و برگزاری تور های  اقامتی طراحی شده است. سرویس های خدمات 

 گردشگری بندر خمیر و جاذبه های اطراف آن نیز از محل بوتیک هتل دیده شده است.

 ت مکانی طرح  یموقع -5-1

یکی از بنادر خمیر در استان هرمزگان است که  خمیر مرکز شهرستان  بندر  موقعیت مکانی این طرح واقع شده در شهر  

 مهم و شهرهای ساحلی ایران محسوب می شود.

 
   در شهر خمير                             موقعيت مکاني شهر خمير در استان هرمزگان  هتلموقعيت مکاني سایت                           

 
 بوتيک هتل عيت مکاني پيشنهادی سایت  موقبزرگنمایي  

 



11 

10/06/1401 – نصیری پردیس معماری و شهرسازی مهندسین گروه طرح  مشاور – خمیر بندر شهرداری کارفرما – بوتیک هتل مانگرو بسته اقتصادی  

 

 تجارب و نمونه های خارجی موضوع  -6-1

 دبی بوتیک هتل البیت  •

فاصله  نیا در  ب  ی لومتریک  17هتل  ا  یدب   ی الملل  نیفرودگاه  دارد.  دارا  نیقرار  و محوطه  رستوران،  کافه  کی  یمجموعه  استخر   ،

طراحی این هتل خاص و سبک مختص معماری عربی را دارا می باشد و فضاهای اختصاصی آن حس مطلوبی   اختصاصی می باشد. 

 ایجاد می کند.  خاطره انگیز در محیطی عربی فضای معماری تجربه یک فضایاز 
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 مراکشبوتیک هتل ریاد لاروسا  •

  ی داخل  اط یرو به حپنجره  ساز،  دست  هیو اثاث  شده ینقاش  یچوب  ی هامجلل با سقف  تییاتاق و سو  8  اقامتگاه در مجموعاین  

این مجموعه شامل فضاهای خصوصی   با گچ دارند.  یمراکش   یسنت  ی و حمام ها  یآجر  ی ها  نهیاز آنها شوم  یاریدارند. بس

 باشد.    نیمه خصوصی و عمومی و نیمه عمومی می
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 عمان صلاله  در  جوویرا بوتیک هتل •

  ی تا سه خوابه که دارا  کیساحل فاصله دارد. اتاق ها    نیکتریتا نزد  یرو  ادهیپ   قهیدق  کیکه    یساحل  کیهتل بوت  نیا  

  ی هتل مقصد  نیو ا  یو باشگاه ورزش  یرستوران استخر روباز جکوز  یتراس هستند. دارا  یهستند. اکثر اتاق ها دارا  زیآشپزخانه هم ن

 .و غواصان گردشگر است رانیگیماه یبرا
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 Bay Lodge  بوتیک هتل •

کیلومتر   5وعه هتل مدرن توسط جنگل احاطه شده و چشمنوازی رو به مدیترانه دارد. فاصله ی آن تا موزه ی میراث لبنان  این مجم

ناهار خوری جداگانه هم  میباشد. این هتل دارای سوئیت هایی با نشیمن هایی که چشم اندازی رو به دریا دارد واز قسمت های  

 مجهز است. از دیکر امکانات این مجموعه مجهز ه استخر رو باز جکوزی سکوی آفتابگیری و غذاخوری میباشد. 

 تجارب و نمونه های داخلی موضوع  -7-1

 بوتيک هتل اسکرو شيراز •

 به خوبی ارائه می کند. اتاق لوکس و با طراحی منحصر به فرد طراحی شده است و مفهوم ب.تیک هتل را  8این هتل با 
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 بوتيک هتل زاویه کاشان  •

 ی ازاتیامت  یهتل دارا  نیکند. ا  یاحساس آرامش را القا م  یز یبرانگ  نیو با مهارت تحس  یسنت  یعناصر معمار  قیهتل با تلف  نیا

 . باشد یم
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 بوتيک هتل ایرمان قشم  •

  ابان یخ  ن، یقشم، نخل زر. واقع شده در  رود شمار میبه قشم  جزیرهبوتیک هتل ایرمان قشم، اولین بوتیک هتل  این بوتیک هتل  

 طراحی شده است. طبقه  5می باشد. این بوتیک هتل در   پژوهش
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 استخراج بندهای مرتبط با سرفصل   و بررسی اسناد فرادست شهر -8-1

باشیم ضروری است که اسناد و طرح  برای اینکه بتوانیم رویکرد جامع تری نسبت به هر طرحی در مقیاس محلی داشته  

های فرادست جایگاه طرح را جستجو کنیم و دریابیم که این طرح در منظومه  طرح های فرادست چه جایگاهی می تواند داشته 

انجام این بررسی برای سازگاری طرح ها و سیاست ها ی قبلی ضروری است و در تصویب طرح در مراجع مختلف موثر می    باشد.

 باشد. 

توسط   1380که در سال    برنامه ی ملي توسعه ی گردشگری کشور استلین طرح فرادستی که بررسی می گردد  او

بندر   سازمان ایران گردی و جهانگردی منتشر شده است. در این برنامه ویژگی ها و شرایط توسعه ی گردشگری در استان و شهر

 این مطالعه ذکر می شود.  مورد بررسی قرار گرفته است که در ادامه گزیده ای از خمیر

آسیب شناسی در خصوص آنها    خمیرروش مطالعه به این نحو بوده که با مراجعه ی مستقیم به جاذبه های گردشگری  

صورت گرفته است ممکن است برخی از آسیب های بیان شده مرتفع شده باشد. اما برخی دیگر به قوت خود باقی ست و نگاه تدوین  

 ضوع می تواند از جهاتی برای برنامه ریزی فعلی درس آموز باشد. کنندگان طرح به این مو

اساس    استانسند ملي توسعه  در   بر  بکه  فعال  هیته  ساله کشور  ستيچشم انداز  توسعه  آن  و در    ی ها   تیشده 

  یهاراه  یهااستان از شبکه   ، محرومیتبلند مدت توسعه استان بر شمرده شده است  یاز هدفها  یبا توجه به نوار ساحل  یگردشگر

استان   ینوار ساحل  یها  تیقابل  نیتر  یبا اصل  اطدر ارتب  .قرار گرفته است  دیمورد تاک  یامنطقه   نیدرون استان و ب  عیمناسب و سر

 : موارد اشاره کرد نیتوان به ا یو گذران اوقات فراغت م  یگردشگر نهیهرمزگان در زم

و   يبرخورداری از منابع غني و تنوع زیستي در اکوسيستم های ساحلي و تنوع آب وهوایي همراه با تنوع پوشش گياه ➢

 های مانگرو و مجموعه ای از ذخایر ارزشمند گياهي و جانوری.  لوجود جنگل های خليج عماني، جنگ 

 های ساحلي خليج فارس و پيوند تاریخي، فرهنگي با آنها با کشور نزدیکي  ➢

ویژه ساحل  برخورداری  ➢ اکوسيستم  و  زیبا  و جزایر  بنادر  به سواحل،  دليل دسترسي  به  های گردشگری  و     ي از جاذبه 

دریایي مانند: جنگل های حرا و ظرفيت های اقامتي نسبتاخًوب همراه با صنایع دستي و هنرهای بومي جذاب و امکانات  

 استفاده از ورزش ها و تفریحات آبي. 

با توجه به قابلیت ها و مشکلات فراروی گردشگری و امکانات فراغت استان و تشخیص گردشگری به عنوان یکی از محورها  

 ای توسعه استان، راهبردهایی برای تحقق این هدف ذکر شده است که عبارتند از: و هدف ه

 گسترش تأسیسات و تجهیزات گردشگری در نوار ساحلی و کانون ها و عرصه های گردشگری -1

توسعه آنها مبتنی بر  توسعه و عمران جزایر استان متناسب با نقش و عملکرد آنها در ابعاد ملی و استانی و قابلیت های بالقوه  -2

 غیره نتایج طرح های مطالعاتی، به ویژه طرح جامع گردشگری و با تأکید بر آمایش نوار ساحلی و جزایر و

اعمال مدیریت یکپارچه بر منابع طبیعی و محیط زیست استان با تأکید بر حفاظت از اکوسیستم های ویژه نوار ساحلی و   -3

  صه های مرتعی و منابع دریایی رعایت تعادل در بهره برداری از عر

(http://barnamehrizi.bandarabbas.ir/index.aspx?pageid=1697 ) 
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 سند ملي توسعه استان هرمزگان •

پایه بخش های بازرگانی و کشاورزی با تأکید بر   با توجه به قابلیت ها و تنگناهای موجود، محورهای توسعه استان بر 

 .خواهد بود گردشگریشیلات، صنعت و 

 راهبردهای بلندمدت توسعه استان  •

ایجاد شرایط و فرصت های مناسب برای سرمایه گذاران بخش های خصوصی و عمومی غیر دولتی بر اساس اولویتهای  

 ر:زی

 گسترش خدمات بازرگانی نوین با تأکید بر خدمات بانکی، بیمه، حمل و نقل و ترانزیت کالا  ✓

 احلی، کانون ها و عرصه های گردشگریگسترش تأسیسات و تجهیزات گردشگری در نوار س ✓

 ایجاد و خدمات پشتیبان تولید IT گسترش خدمات تخصصی و برتر و با تأکید بر توسعه ✓

 ایجاد زمینه های لازم برای جلب مشارکت مردمی و بخش خصوصی در بهره برداری و مدیریت آن ✓

 نظریه پایه توسعه استان هرمزگان •

هرمزگان یک سند بالادست و کلان راهبردی است که مبنای پایه ای برای تعیین و تبیین جهت نظریه پایه توسعه استان  

گیری های توسعه منطقه و استخراج سطوح مختلف برنامه ریزی و اجرا است. نظریه پایه مجموعه دیدگاه ها، رویکردها و پیش فرض  

 د.های پذیرفته شده ای را درباره آینده توسعه در بر می گیر

رمزگان در راستای تحقق جهت گیری ایجاد تعامل نسبی در توزیع و ترکیب جمعیت کشور از طریق ارتقاء سطح فعالیت ها و  ه .1

 .بهبود زیر ساخت ها

نوار حاشیه ای کرانه ساحلی استان با قابلیت توسعه و با هدف ایجاد تحرك در شبکه های ترانزیتی منطقه جنوب کشور تعیین  .2

 .و تجهیز گردد

در خلیج فارس با قابلیت ارائه خدمات تخلیه و   (HUB) صنعتی مهم  - قشم در حد مرکز تجاری  -توسعه مجموعه بندرعباس .3

نگهداری کالا، خدمات فرودگاهی و بندری صادرات مجدد و توسعه گردشگری داخلی و خارجی، خدمت اداری و تجاری لازم با 

 گسترش فناوری های نوین 

توزی .4 استقرار، ایجاد تعادل در  اقتصادی قابل  توان محیطی عرصه ها، فعالیت های  به  با توجه  باید  استان  ع و ترکیب جمعیت 

 .وسعیت زیر ساخت ها و شرایط اقتصادی،اجتماعی و امنیتی منطقه به صورت ارادی و آگاهانه صورت گیرد

حمل و نقل کالا و مسافر و انتقال انرژی با  توسعه و تجهیز مبادی ورودی و خروجی کالا و تجهیزات و تسهیلات مناسب برای   .5

جنوب و ویژگی برخوردار از قابلیت اتصال به محورهای کریدورهای    -توجه به استقرارشان در نقطه آغاز دو محور از کریدورهای شمال

 .شرق به غرب و محورهای منشعب از آن مورد تأکید است

 .مل و نقل دریایی در نوار ساحلی استان اولویت خواهد داشتتوسعه صنایع پشتیبان حمل و نقل و خدمات وسائط ح .6
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. گسترش کمی سایر بخش ها و زیر بخشها و به وِیژه بخش بهداشت و درمان و ارتقاء سایر شاخص های توسعه استان با اولویت 7

تأکید می باشد. در این چهارچوب بندرعباس به عنوان یک مرکز خدمات منطقه ای و در جهت پاسخگویی به نیازهای آینده مورد  

 .ارتقاء کمی و کیفی خدمات تخصصی بهزیستی و مددکاری اجتماعی و پیشگیری از آسیب های اجتماعی نیز ضرورت خواهد داشت

 

 هرمزگان  استان سرزمين آمایش مطالعات استاني و  بخشي راهبردهای  •

ها بخش از  یکی عنوان به بخش این تبدیل و طبیعی میراث  و گردشگری های جاذبه و امکانات کلیه  توسعه و احیا حفظ، ➢

 ملل سایر با فرهنگی پیوندهای تقویت  در  آن از استفاده و  کشور درآمدزای اصلی ی
 کشور  گردشگری جاذب  نقاط تمام در گردشگری تجهیزات و  تسهیلات ایجاد برای داخلی و خارجی های سرمایه جلب ➢

ایجاد هماهنگی بیشتر میان وزارت مسکن و شهرسازی، سازمان مدیریت و برنامه ریزی کشور، سازمان میراث فرهنگی و    ➢

سو و استانداری ها، فرمانداری ها، شوراهای شهر و شهرداری در سطوح   یکجهانگردی و وزارت کشور در سطح ملی از  

شهرها و ایجاد شرایط مناسب قانونی، اجتماعی و فرهنگی    منطقه ای و محلی از سوی دیگر در جهت حفظ میراث فرهنگی

 برای جذب جهانگردان به آنها

 لازم  های مشوق  ایجاد و تسهیلات  ارائه طریق  از  گردشگری با مرتبط صنایع به بخشیدن  رونق ➢

ها گروه همکاری با ای  رشته  بین آموزشی دوره یک عنوان به  گردشگری و فرهنگی میراث مدیریت رشته تقویت و ایجاد ➢

 خارجی های زبان و هنر شناسی، باستان  تاریخی، اجتماعی، علوم ی

 گردشگران  اب مرتبط  های مسئولیت و مشاغل صاحبان به  زبان آموزش بر تأکید با تخصصی های مهارت سطح  ارتقای ➢

   شهر بندر خمير طرح تفصيلي •

 

بنا، موقعیت پیشنهادی برای کاربری های گردشگری توسط شرکت پویا نقش و    1392در طرح تفصیلی تهیه شده در سال  

 در شکل زیر بزرگنمایی شده است.
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 بوتیک هتل موقعیت قرار گیری پهنه گردشگری مناسب برای سایت 

 ( 27ماخذ: )همان،

 

  مهندسين )بندرخمير  تاریخي  و   سنتي  بافت   معماری  و  شهری   احياء  و   مرمت  طرح  گزارش •

 (1398، فارس  طرح ماندگار مشاور

از   الگوگیری مناسب  ارائه شده به استناد طرح فرادست برای  از بافت مسکونی شهر خمیر در گزارش  برداشت کالبدی 

 پیشنهاد طراحی بنا بوتیک هتل مورد توجه قرار گرفت.
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 دوممرحله 

 

 

 

شناخت ویژگی های شهر با توجه به آمار و  

 اطلاعات موجود 
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 شهر با توجه به آمار و اطلاعات موجودشناخت ویژگی های مرحله دوم:  -2

 بررسی های جمعیتی و اشتغال شهر  -1-2

 خانوار زن  مرد جمعيت شرح

 16,071 27,953 28,195 56,148 خمیر بندر  کل شهرستان

 6,057 10,826 11,052 21,878 ساکن در نقاط شهری

 10,014 17,127 17,143 34,270 ساکن در نقاط روستایی 

 

 گردشگران داخلی و خارجیبررسی آمار  -2-2

 . نمی باشدبا توجه به عدم ثبت اطلاعات در اقامتگاه ها آمار دقیقی موجود 

 

 در بخش های مختلف  بررسی برندینگ شهری موجود -3-2

ثبت جهانی   شهرهای یادگيرندهو  شهر تالابيبندر خمیر کوچکترین شهر شبکه شهرهای یونسکو در حوزه 

 شده است. 
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 یونسکو در ایرانماخذ: درگاه  

 

 بررسی جاذبه های گردشگری در مقیاس شهر، منطقه و استان  -4-2

 شهر بندر خمیر به عنوان مرکز شهرستان خمیر یکی از پر جاذبه ترین شهر های استان محسوب می شود.
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خمیر بندر  گردشگری  صنعت  در  مهجورمانده  ابعاد  از  اقتصادی    ،یکی  لحاظ  از  که  هستند  پراهمیتی  معادن  و  صنایع 

سرنوشت شهر به آنها وابستگی زیادی دارد و البته در حد استان اهمیت بالایی دارند. با توجه به اخبار شنیده شده این بندر ویژگی  

هد نمود و البته می توان در آینده  بندرگاه نیز پیدا خواهد نمود. که اهمیت آن را چندین برابر خوا  از حیث بارانداز واستراتژیک  

 گردشگری صنعتی را نیز به این دسته بندی های ذکر شده اضافه نمود.

 .رسدیم یبرداربه بهره 1401سال  انی تا پا ریچند منظوره خم بندرگاه ، یانوردیسازمان بنادر و در رعاملیمدبه گفته 

علی اکبر صفایی شامگاه دوشنبه در دومین روز سفر خود به استان هرمزگان و در حاشیه بازدید از بندرگاه خمیر  به گزارش ایرنا، "

اظهار داشت: درحال حاضر اسکله های این بندرگاه نصب شده و امیدواریم با ساخت یک رمپ که کار مواد معدنی را انجام دهد  

  1401ورد نیاز این بندر در سال جاری تکمیل و با عملیاتی شدن کامل این بندر تا پایان سال  م  تجهیزات  و  سازی  محوطه  کار و  

 " .شاهد خدمات مطلوب و رونق شهر خمیر باشیم

 

 چشم اندازهای اقتصادی شهر و استان  -5-2

هرمز از   کیآزاد و تنگه استراتژ  ی اهای در کنار در  ی مرز آب  نیشتریاستان کشور با ب  نیتریاستان هرمزگان به عنوان جنوب  

  2.2نفر     1.800.000استان بالغ بر    تیشود. جمع  یمحسوب م  رانیا  و تجارت  تیترانز  یدروازه ها  نیتر  یاتیو ح  نیتر  یدیکل

از کل مساحت  درصد4.2مربع وسعت دارد  لومتریک 70,697است که استان حدود  یدر حال نیکشور است؛ ا تیدرصد از کل جمع

 . کشور

  لومتر یک  1800  ریبا احتساب جزا  یمرز آب  لومتریک  600  یکشور است که دارا  یاستان ساحل  7از    یکیاستان هرمزگان  

استان اعطا کرده است. مقام اول    نیرا به ا  یگردشگر  رینظی  ب  تیبوده که ظرف  رهیجز  14  استان،  ریاست. تعداد جزا  ینوارساحل

و حمل  یبندر ساتیتاس ،یارزش اقتصاد بای نفت و گاز و منابع معدن میود ذخائر عظکالا در کشور، وج یریو بارگ هیتخل ،ی جابجائ

  مان، یس  ،یرو  وم،ینیفولاد، آلوم  ،یساز  ی بزرگ و مهم کشت  عیاز صنا  یو استقرار مجموعه ا  ییا یدر  ، ینیزم  ، ییهوا  ، یلیو نقل ر

ن  نفتی  هها  شگایپالا گاز،  آب  روگا یو  ها، صنا  نیریش  هها،  ن  ی لاتیو ش  یلیتبد  عیکن  زم  زیو  با  بنادر  و    ی ها  نهیوجود سواحل 

 (7:1400.)سندراهبردی،گذاران قرار داده است هیسرما اریرا در اخت یفرصت مناسب یگردشگر
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 سوم مرحله 

 

 

 

 شناخت محیط و شرایط طبیعی جغرافیایی 
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 شناخت محیط و شرایط طبیعی جغرافیایی  مرحله سوم:  -3

 شناخت جغرافیایی شهر  -1-3

راه    کریدور   در  لنگه   بندر  شرقی  شمال   کیلومتری  85  بندرعباس  غرب  کیلومتری  75  در  شهرستان  مرکز  عنوان  به  خمیر  بندر

  لاور  پاراوو،  گوری،  های  )کوه  آن  دارد. شمال  قرار  فارس  استان  به   بندرعباس  همچنین  و  خوزستان  و  بوشهر  های  استان  به  بندرعباس

  )پهل(،   پل  بندر  آن  شرق  هستند.  های زاگرس  کوه  رشته  دنباله  حقیقت  در   شده  یاد  های  کوه  که  است  واقع  سفید(  کوه  گچ  کوه  و

  شهر  دارد. این قرار بندرلنگه توابع از و کنغ کوشک روستاهای آن غرب و قشم جزیره از بخشی و خوران )کلرانس( تنگه  آن جنوب

  و   دارد هکتار  قرار  مبدا  النهار  نصف  از   شرقی  طول  دقیقه  94  و   شمالی   عرض  دقیقه  57  و   درجه  26  در   جغرافیایی   موقعیت   لحاظ  از

  در  و  باشد   می  4 آن قانونی  مساحت  متر،  84 متوسط طور به  دریا  سطح از آن متوسط ارتفاع /  مربع  کیلومتر 884 آن  حریم وسعت

  921  و  هزار  84  به  8934  سال  سرشماری  آخرین  طبق  آن  جمعیت  است  گرفته  قرار  خوران  تنگه  شمالی  کرانه  جلگه  پست  منطقه

 نازردون   کشتارون،  ای،  توره  خور   گز،   تنگ  داربست،  هونیز،  های  تنگه  باختر  به  خاور  از  ترتیب  به  آن  شمالی  بخش  در  .رسد  می  نفر

  کند   می   عبور  شهر  غرب  و  وسط  شبرق،  از  شده   منشعب  های  گروه  توسط  آن  آبهای  بارندگی  هنگام  به  که  دارد  گلویی وجود  خور  و

 سال  44  دارای  شهر  این  تاریخ  و  مهم   شود. اثر  می  دریا  وارد  آن  مازاد  مسیر،  در  واقع  اراضی  و  ها  نخلستان  سیراب کردن  از  پس   و

  و  پذیر مهاجر پذیر،  توسعه، قدیمی شهرهای از بندرخمیر. است شهرداری سابقه سال  48 و شهرستان سابقه سال 84 بخش، سابقه

  صنعتی   های  شهرك  بار،  های  پایانه  تونی،  هزار  6  سیمان  کارخانه  احداث  دلیل  به  .رود  می  شمار  به  هرمزگان  استان  پرجاذبه  بنادر  از

  دریایی   نقل  و   حمل  ارتباط  و   گمرك  وجود  کشور،  از  خارج  به  آهن  سنگ  و   گچ، نمک  سنگ  صدور  و   گچ  های  کارخانه  ، 9  و   8  فاز

  اماکن   و  تاریخی  آثار  وجود  همچنین  و   معدنی  سرد  آب  و  درمانی   معدنی   گرم  وجودآب  فارس،  خلیج  جنوبی  همسایه  کشورهای  به  کالا

 جاذبه  سایر  و   قدیمی  قلعه  های  برج  از  یکی  سدار،  دیوار  حرا،  و  ساحلی   های حرا، پارك  متعدد   های  جنگل  مانند   تفریحی  و  توریستی

 ( 31: 1398فارس،  ماندگار طرحاست)شرکت مشاور  برخوردار ای ویژه اهمیت از دیگری های

و    ییایجغراف  تیموقع  لیدله  هرمزگان است که ب  انو پرجاذبه است  ریمهاجرپذ  ر،یو توسعه پذ  یم یقد  یاز شهرها  یکی  ریبندرخم

گمرگ و ارتباط    ر،ی، گچ خم2و  1  یبار، شهرك صنعت  انهیهرمزگان، پا   ی تن  6000  مانیچون کارخانه س  ی بزرگ  یوجود کارخانه ها

جنگل   نهمچو  یحیو تفر  یستیو اماکن تور  ی خیفارس، وجود آثار تار  جیخل  یجنوب  ه یهمسا  یکالا به کشورها  ییایحمل و نقل در

آب انبارها و    ر،ی(، برج قلعه بندرخمSedarبلند سدار )  وارید  ر،یبندرخم  یآبسر معدن  ر،یبندرخم  ی درمان  یمعدن  یحرا، آبگرم ها

بوده    یو کارشناسان امور ساختمان  نیدور مورد توجه مهندس  یگذشته ها   رخمی  ساروج   بالاخص  که  –  ریگچ و ساروج خم  ی کوره ها

   .د یآ یشمار مه  مهم استان هرمزگان ب یو گوگرد از جمله شهرها مانیو زبانزد عام و خاص است و با وجود معادن س

 http://atlas-hormozgan.ir/cities/khamir 

شهرها  یکی  ریبندرخم پذ  یم یقد  یاز  توسعه  است  ر یمهاجرپذ  ر،یو  پرجاذبه  ب  انو  که  است    ت یموقع  ل یدله  هرمزگان 

پا  یتن  6000  مانیچون کارخانه س  یبزرگ  یو وجود کارخانه ها  ییایجغراف   ر، ی، گچ خم2و  1  یبار، شهرك صنعت  انهیهرمزگان، 

  یحیو تفر یستیو اماکن تور ی خیفارس، وجود آثار تار جیخل یجنوب هیهمسا  یکالا به کشورها ییای و ارتباط حمل و نقل در گمرگ

 ر،ی(، برج قلعه بندرخمSedarبلند سدار )  وارید  ر،یبندرخم  یمعدن  دآبسر  ر،یبندرخم  ی درمان  یمعدن  یجنگل حرا، آبگرم ها  نهمچو

و کارشناسان امور   نیدور مورد توجه مهندس  یگذشته ها  رخمی  ساروج  بالاخص  که  –  ریگچ و ساروج خم  یآب انبارها و کوره ها

  یشمار مه  مهم استان هرمزگان ب  یو گوگرد از جمله شهرها  مانیبوده و زبانزد عام و خاص است و با وجود معادن س  یساختمان

  hormozgan.ir/cities/khamir-http://atlas .دیآ

 

http://atlas-hormozgan.ir/cities/khamir
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 : حلات شهر بندر خميرم  •

 محله ی قبله ✓

 محله ی چاه احمدی ✓

 شهرك پردیس  ✓

 شهرك گلسار ✓

 محله ی لشتغان زیر ✓

 لشتغان بالا محله ی  ✓

 محله ی شرکت سیمان ✓

 محله ی پشت پارك  ✓

 شهرك فرهنگیان ✓

 شهرك شهید میرزایی ✓

 محله ی بالا  ✓

 محله ی دژگونی   ✓

 محله ی زیر ✓

 محله ی گل کنی  ✓

 محله ی نیمه کاری ها  ✓

 محله ی کوش ✓

 محله ی سیدون ) سادات (  ✓

 محله ی حسین آباد ✓

 محله ی مدرسه ی دینی  ✓

 محله ی سی دستگاه  ✓

 
 نقشه شهرستان بندرخمير 
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 شناخت اقلیم و ویژگی های شاخص اقلیمی  -2-3

 .است شده داده نشان خمیر بندر در 2019 – 2018سال  در دما  حداکثر و  حداقل میانگین زیر جدول در

  
 هوای   با همراه گرم  فصل. است خنک کوتاه  فصل یک  و  گرم طولانی فصل یک، هرمزگان استان هوایی و آب ویژگیهای از

  گرما   اینکه  تا   رود   می  گرمی  به  رو  رفته  رفته  هوا،  شود  می  شروع  ماه   اسفند  اوایل  از  تابستان  فصل.  کشد   می  درازا  به  ماه   3  شرجی

  اوایل   از  فصل  این.  کشد  می   طول  ماه   9  حدود   در  هوا  نسبی  خشکی  با   همراه  آن  خنک  فصل.  رسد  می  خود  اوج  به  مرداد   و  تیر  در

  سال   شبهای   ترین  سرد   در  استان  این  هوای  دمای.  گیرد  می   قرار  غربی   خنک  هوای  های   توده  تاثیر  تحت  و   شود   می   شروع   ماه   آذر

  اصولاٌ . آید نمی تر پایین صفر بالای سانتیگراد درجه 81 از معمولاٌ آن دمای زمستانی روزهای در و رسد می درجه صفر به ندرت به

  منطقه  این  در.  باشد  می  اندك  العاده  فوق   نیز  آن  جوی  بارشهای  میزان  و  است  بیابانی  نواحی  هوای  و  آّب  مانند  استان  این  هوای  و  آب

  در .  پیوندد  می  وقوع به نوبت  دو یا  یک  در  نیز آن بارندگی   عمده قسمت  و  گیرد  نمی صورت مهمی بارندگی  سال  از  ماه 3 حدود  در

 نسبی  رطوبت  میزان.  آورد  می  بار  به  فراوانی  خسارات  و  است  آسا  سیل  بهاری بارانهای  مانند  اغلب  آن  بارندگی  هم  اندك  موارد  همان

 بندر  شهر  فرسوده  بافت  نوسازی  و  بهسازی  طرح.(    دارد  نوسان  درصد  811  تا  21  بین  و  است  بالا   عمدتا  فارس  خلیج  سواحل  در

 )خمیر

 

ل  ا س ر  د ا  م د ر  ث ک ا د ح و  ل  ق ا د ح ر   ا د و م 2  ن 0 1 2و    8 0 1 ر   9 ي م خ ر  د ن ب ن  ا ت س ر ه  ش
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نظر اداره کل    ریو ز  د یافتتاح گرد  یکسر  هتل  در غرب  یساختمان  1389/  11/  16در مورخ  هواشناسی بندر خمیر    ستگاهیا

که در گذشته ها حدود   نیا رغمیعل ی بارندگ نیانگیم ستگاهیبه گزارشات ا بنا  باشد.  یم  تیاستان هرمزگان مشغول فعال یهواشناس

تنزل نموده   متریلیم  94/3شهرستان به    نیدر ا  یبارندگ  زانیبودن م   نییپا   لیبه دل  ریمتر گزارش شده، در ده سال اخ  یلیم  175

ماه به طور   ن یبه طور معمول از آبان تا فرورد  یبارندگ   ی در منطقه گرم و مرطوب قرار دارد و ماه ها  ریبندرخم  شهرستان  است.

 مه یدوم اسفند تا ن  مهیگرم آبان و آذر و ن  اریبس  ی ماه جزء ماه ها  وریمرداد و شهر  ریهوا خرداد ت  ت یلحاظ وضع  از  باشد.  ی پراکنده م

درجه حرارت    ن یبالاترد.  باش  ی سرد سال م   یاز اسفند ماه ها  یم یو بهمن و ن  ی د  یمعتدل و ماهها  یماه جزء ماه ها  بهشتیدوم ارد

 .گزارش شده است گرادیآن هشت درجه سانت نهیو کم گرادیدرجه سانت 48در چند سال گذشته 

 

 بررسی وضعیت باد غالب  -3-3

 : وزندیمنطقه م  نیکه در ا یی انواع باد ها

 . وزد یم یکه اغلب از سمت جنوب می مولا ی: بادیلیسه باد ✓

 . وزد  یشمال م یاز سو یاست که در فصل خاص ی: بادیگاه  باد ✓

 . وزد یکه از سمت غرب م یشمال: باد باد ✓

 . وزد یکه از سمت شرق م یکوش: باد  باد ✓

 . وزد ی که در زمستان ها از جانب شرق م  ی: باد خشک و سردینعش ✓

 .به همراه دارد  یادیکه گرد و خاك ز  ادیبا سرعت ز  دی: طوفان شدآخر ✓

 : گردباد گرگوشغ ✓

 .وزد  یگرم و خشک و سوزنده که اغلب در تابستان ها م اری: باد بسلوار ✓

 باد لوار  ایباد: آتش باد   تش ✓

 .ندارد  یوزد و جهت مشخص ی م یکه هر دم از جهت ی: گردبادهیسرا ✓

 . وزد  یبه طرف ساحل م یکه از جهت خشک ی: بادیبر  باد ✓

 ( 1398. )قتالی، کند  ی م دنی شروع به وز یکه به طور ناگهان  یدی: باد شد ضربه ✓

 

 بررسی سایه جهت تابش آفتاب جهت جانمایی بنا در سایت   -4-3

  داخل  به  باران  نفوذ  از  هم  که  ای  پوشیده  سر  و  عریض  های  ایوان  اینجا  درمناسب تر است.    کامل  سایه  در  ساختمان  دادن  قرار

 (1384)کسمایی    می گیرد.  قرار  استفاده  مورد   اندازند،  می  ها  اتاق  دیوار  روی  بر  کاملی  هم سایه  و  میکنند  جلوگیری

 

 

 مرطوب  و گرم   مناطق بومي معماری های  ویژگي

 

 کم   حرارتی  ظرفیت  با  ساختمانی  مصالح  از  استفاده ✓

 .است   شده  استفاده  بزرگ  های  بادگیر  از  دریا  خنک  های  نسیم  از  استفاده  برای  دریا،  به  نزدیک  مناطق  در ✓

 .ندارد  چندانی  اهمیت  طبیعی  تهویه  میزان،  هوا  زیاد  رطوبت   و  گرما  دلیل  به  مناطق  این  در ✓
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 ساختمان در اقليم های مختلف ایران تصویر فرم مطلوب  

باشد و به    دهیکش  د ی تابش آفتاب در سمت شرق و غرب فرم ساختمان با  اد یشدت ز  ل یدر مناطق گرم و مرطوب به دل

  یکوران در داخل ساختمان و کاهش رطوبت هوا جادیفرم از نظر ا ن یاد. ی در آ یغرب یدر امتداد محور شرق یلیشکل مکعب مستط

:  1383. )کسمایی،آزاد و باز باشد  تواندیپلان آن م  ردیکامل قرار گ  هیدر سا  مانمناطق ساخت  نیمناسب است اگر در ا  اریبس  زین  یداخل

124) 

  ش یرا افزا  یعیطب  هیتهو  زانیتنها م  بازشوها نه   نیا  .سودمند است  اریبزرگ بس  یمناطق استفاده از درها و پنجره ها  نیدر ا

 .دنشو  ی م زیهنگام عصر و شب ن یداخل  یهوا یباعث کاهش دما د ندهیم

 

 بررسي پوشش گياهي •

  تُرشَک ،  کیل ،  دونی ، )  گیاه  گندم(  دهََخ   نظیر  دارویی   گیاهان و گز  و   کَهور،  حرّا،   کُنار،  درختان  از  پوشیده  بندرخمیر  اطراف

 (9 ص،  891 ج، جغرافیایی فرهنگ، ایران اسلامی جمهوری مسلح نیروهای جغرافیائی  )سازمان سُرمه است و

،  آن  کشاورزی  محصولات.  است  دیمی   و   آبی  صورت  دو   به  آن  کشت  و،  مناسب  نسبتاً  وضعی  دارای  بندرخمیر  کشاورزی

 دهه  در  خمیر  بندر.  است  گچ  سنگ  و  خرما  انواع،  مرکبات   بار،  تره،  آن  مهم  صادرات  و ،  مرکبات  و   خرما  تنباکو،  بار،  جو، تره،  گندم

 منشعب  استان  ای  منطقه  برق   از  بندر  برق .  یافت  توسعه  گوناگون  مشاغل  و  حِرَف  ایجاد   با  اسلامی  انقلاب  از  پس  اخیر، به ویژه  های

  از  و،  تأمین  سارها  چشمه  و  عمیق  نیمه  و  عمیق  چاه های  از  کشاورزی  و  آشامیدنی  آب  منابع  (82  ص ،  891  ج،  شود )همان  می

 دارید  رو  پیش  بندرخمیر  شهرستان  نباتات  معرفی  عنوان  تحت  که  ( بخشی2  ص،  891  ج،  )همان  گردد  می  تقسیم  کشی  لوله،  طریق

 تشکیل  را  گونه  241  مجموعا  که  هاست  علف  از  گونه  38  و  ها  بوته  از  گونه  12،  ها  درختچه  از  گونه  24  درختان،  از  گونه  92  شامل

 دهد.   می
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 شناخت کالبدی بافت شهر خمير •

  

    

 (  1398 فارس طرح ماندگارخمیر )  بندر تاریخی بافت های خانه از پلانی  کروکی برداشت از هایی  مونهن
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 (1398،فارس  طرح ماندگارشهر ) معابر برش  میدانی برداشت از هایی  نهنمو

 

  باد  به   مربوط   سال  طول   در   غالب   باد   بیشترین  خمیر   فرسوده   بافت   طرح   در گرفته  صورت  مطالعه  مطابق

  کشور  داخل  سمت  از   که  غرب  شمال  باد   آن  مقابل  در.  است  نامطبوع   و  گرم  بسیار  باشد که  می  باد  آتش   یا  جنوب

  استراتژی   بادها   این  بررسی  با .  کند  می ایجاد  دلنشین و هوایی مطلوب  کم  فراوانی  علیرغم  وزد  می  منطقه  این   به

  سمت  به  آنها  در   شده   تعبیه  بادگیرهای   و  نمای بناها  می  ایجاب  غربی  شمال  مطلوب  بادهای   از   حداکثری  استفاده

  مورد   در  استراتژی   شود این   جلوگیری   بناها  به  مزاحم  داغ   بادهای   ورود   از   امکان  حد   تا   و   چرخیده   غرب  شمال

بلند    ارتفاع   میان   این  در .  است  کرده   پیدا  تحقق   ممکن  شکل   بهتربن   به   خمیر  شهر  در   آن   بناهای  و   شهری   بافت

  جذب  برای   بسزایی   نقش  شود   می   موجود   بناهای  برای  طبقه   دو   از   بیش   ارتفاع  ایجاد  باعث  معمولا  که  بادگیرها

 .نماید  ایفا می  مطلوب بادهای

 

 

 بندر خمير:  درونگرا نيمه بناهایمعماری  •

  پنجره   و  روزنها  مرکزی،  حیاط های  حول  مرکزی  سازماندهی  بودن   دارا   ضمن  بطوریکه.  هستند  گرا   درون  نیمه  منطقه  این  بناهای

 تعبیه   امکان  تا  باشند  فاصله داشته  یکدیگر  از  بناها  بایست  می  لذا.  شود  میسر  داخلی  فضاهای  در  کوران  تا  دارند  بیرون  به  رو  نیز  هایی

  خاص،   اندازه  بوسیله  به داخل  دید  ایجاد   عدم  و  محرمیت  اصل  گذر  به  رو  بازشوهای   ایجاد  در  البته.  شود  میسر  بیرونی  نمای  در  پنجره

 است.   شده  رعایت  آنها جلوی در مشبک  ایجاد و ارتفاع
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 بنا  داخل به دید از جلوگیری برای  ها بازشو ارتفاع و اندازه

 

   (يفرم، تناسبات، پر و خال ) ريبندر خم يمسکون یمعمار  اتيخصوص ریسا •
  مسکونی  نمونه 22 تمامی های بررسی یافته همچنین. هستند  4 به 2 به نزدیک  تناسبات با و شکل مستطیل مسکونی  بناهای اکثر

  به  فضاها  توزیع  صورت  در  و ذکر شده  درصد رعایت  با . باشد  می  درصد   64 تا 44  بین  بناها خالی  و   پر  نسبت  میانگین  دهد  می  نشان

 می  نشان راست سمت بالا  شکل که همانطور مرکزی حیاط اطراف در ساخت طرف چهار صورت

تایید    را  حیاط   دور  فضاهای   لاغری همین  اکثرا  نیز  ها   نمونه  بررسی.  نماید  می   ایجاد   حیاط  دور   را  باریک   و   لاغر   سازی  و ساخت  دهد 

و    هم   کنار   در  فضاها   انباشت  از  است  لازم  هوا  بهتر  کوران  ایجاد  برای  که  است  منطقه  اقلیمی  ایجابات  از  خصوصیت  این.  نماید   می

کوران   و   تهویه  ایجاد   امکان  لایه یک  بصورت  کشیده   و   باریک   فضاهای وجود.  شود  اجتناب  تو  در  تو  بصورت  بسته فضاهای  همجواری

 .آورد می فراهم را خانه  خارج فضای  و حیاط بین طبیعی

 
 

 

 

 بررسی فواصل سایت تا نزدیکترین فرودگاه  -5-3

 آبي زميني  زمان فاصله  مقاصد

 آبی  زمینی ساعت 1 کیلومتر  55 فرودگاه قشم فاصله تا 

 - زمینی ساعت 1 کیلومتر  86  بندرعباس  فاصله تا فرودگاه

 - زمینی ساعت 1 کیلومتر  111 بندر لنگه  فاصله تا فرودگاه
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 بررسی فواصل سایت تا مقاصد گردشگری اطراف  -6-3

 آبي زميني  زمان فاصله  مقاصد

 - زمینی ساعت 1 کیلومتر  102 لنگهفاصله تا بندر 

 - زمینی ساعت 1 کیلومتر  97  تا بندر کنگ  فاصله

 - زمینی ساعت 1 کیلومتر  77 فاصله تا بندرعباس 

 - زمینی ساعت 1 کیلومتر  86 بندرعباس  فاصله تا فرودگاه

 - زمینی ساعت 1 کیلومتر 111 بندر لنگه  فاصله تا فرودگاه

 آبی  زمینی - کیلومتر  173 فاصله تا جزیره کيش

 آبی  زمینی ساعت 1 کیلومتر  52 فاصله تا جزیره قشم 

 آبی  زمینی ساعت 2 کیلومتر  101 هرمز فاصله تا جزیره

 آبی  زمینی - کیلومتر  72 لارک فاصله تا جزیره

 آبی  زمینی - کیلومتر  41 هنگام فاصله تا جزیره

 آبی  زمینی دقیقه  49 کیلومتر  30 فاصله تا بندر لافت

 - زمینی دقیقه  28 کیلومتر  40 فاصله تا کلوت سایه خوش 

 

 

 

 بررسی فواصل سایت تا مرکز شهر  -7-3

 کیلومتر می باشد.  2فاصله این سایت تا مرکز شهر حدود 
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 بررسی و مشخص نمودن مقاصد گردشگری مهم در شهر و حاشیه شهر  -8-3

 

 آبي زميني  زمان فاصله  مقاصد

 آبی  زمینی دقیقه  5 متر  700 فاصله تا جنگل های حرا 

 آبی  - دقیقه  5 کیلومتر  8  فاصله تا جزیره وارمي 

  - دقیقه  10 کیلومتر  10 فاصله تا لنج بوم گوهر

فاصله تا قلعه خمير و بافت   

 مرکزی و جاذبه های بافت تاریخي

 - زمینی دقیقه  5 کیلومتر   2

 - زمینی دقیقه  8 کیلومتر  12 فاصله تا آبگرم خمير 

 - زمینی دقیقه  15 کیلومتر  13 خمير فاصله تا دیوار تاریخي بندر

 - زمینی دقیقه  5 کیلومتر  2 فاصله تا مسجد جامع 
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 چهارممرحله 

 

 

 

 مطالعات اجتماعی و فرهنگی 
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 مطالعات اجتماعی و فرهنگی مرحله چهارم:  -4

 مطالعات اجتماعی در حوزه فرهنگ برگزاری جلسات و انجام   -1-4

 آداب و رسوم کهن  •

از رسوم مخصوص  یدیو گرفتن ع  دیو بازد  د ید ،یدست ساز خانگ یها  ینیریش  ،ینذر یگوشت، غذاها  عیتوزفطر:    ديع ➢

فطر، تمام اسباب و لوازم خانه را شست و شو،    دیسع  دیباشد. خانواده ها به احترام ع   ی م  ریفطر در بندر خم  د یسع  دیع 

 .کنند ی م ی و خانه تکان یریگردگ

که با برگ درخت   یلینتواند راه برود، پدر و مادر با قرار دادن بچه در زنب  یتا دو سالگ   یچنانچه بچه ا:  يگردان  ليزنب ➢

تر   عیخوانند تا بچه هرچه سر  ی م  یو اشعار  رند یگ  ی را م  لیدو طرف زنب  ه،یکودکان همسا  یخرما بافته شده، با همراه

 شروع به راه رفتن کند. 

  ، یگردان  لیبارش باران، زنب  یبرا  یباران(، قربان  دنیبار  ی(، قبله دعا )براماریکردن مرض از جسم ب  رونیب  ی)برا  :مراسم زار ➢

 .ندیآ یبه حساب م ریاز مراسم مهم مردم بندر خم یخوان یفطر و مولود  دیمراسم ع 

 

 مکان های تاریخي بندر خمير  •

وجود آثار تاریخی و گردشگری همچون تالاب بین المللی خورخوان، جنگل های حرا با جزایر متعدد از جمله جزیره زیبای 

درمانی، دیوار بلند سدار، مسجد جامع باشکوه و آب  مردو، جزیره منحصر به فرد وارمی، درخت کهنسال حرا، آب گرم های معدنی  

 .انبارها، بندر خمیر را به مقصد گردشگری خاصی برای طبیعت گردان تبدیل کرده است

  خمیر   بندر  گردشگری  های  جاذبه  زیباترین از این چشمه آب گرم  :چشمه آب گرم خمير یا چشمه آب گرم لشتغان ➢

  بوم   و  بومی   های  خانه.  شود  می  سرازیر  دشت  به  و  شود  می   خارج  زمین  از  مارنی  های  سنگ  شکاف  از  چشمه  آب.  است

ار دو استخر در دامنه کوه و دو چشمه آب گرم با قدمت طولانی، بهترین مکان ها برای  کن   در  منطقه،  این   های  گردی

 .اقامت در اطراف خمیر هستند

 بزرگ ترین قلعه های استان هرمزگان محسوب می شود. سردر دارد، از   این قلعه که حدود یک قرن قدمت   :قلعه خمير ➢

شمالی قلعه خمیر اکنون در کنار یک کوچه تنگ در حاشیه شهر خمیر قرار دارد و از سنگ و گچ به سبک قلعه های  

 .اروپایی ساخته شده است

  زیست   و   جهان   یدریای  های   جنگل  ترین   بزرگ  از  یکی حرا  جنگل  : جنگل های حرا، جذاب ترین دیدني بندر خمير ➢

شده است. با قایق    واقع   خوران  تنگه  آرام  های  آب  درون  و  خمیر  بندر  شهر  جنوبی  حاشیه  در  که  است  نادر  پرندگان  گاه

 .های موجود در اسکله می توان از جزایر مرجانی و آبراهه های جنگلی حرا دیدن کرد

حجره رونق    30ین بازار که مشابه بازار وکیل شیراز با ابعاد کوچک تر است، در گذشته با داشتن  ا  :بازار سنتي خمير ➢

 .فش در بازارهای سنتی این شهر پیدا می شودزیادی داشته است. انواع پارچه، مواد غذایی، پوشاك، کیف و ک

 

 بهترین فصل سفر  •

بندر خمیر از جهت آب و هوایی در محدوده گرم و مرطوب قرار دارد و برای سفرهای زمستانی گزینه ی بسیار مناسبی  

 .است
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 سوغات و صنایع دستي بندر خمير  •

ماهی، هواری ماهی، ماهی با صدف و کتلت میگو از غذاهای  در بندر خمیر انواع غذاهای محلی با ماهی طبخ می شود. قلیه  

خوشمزه ای هستند که در سفر به جنوب و بندر خمیر، طعمی به یاد ماندنی را برای شما به ارمغان می آورند. انواع صنایع چوبی  

 .دجنوبی، گلابتون دوزی، سوزن دوزی، بادله دوزی و شک بافی از صنایع دستی این شهر به حساب می آین

به وسیله ی نوعی هاون چوبی به نام جوغن و چند قرقره مخصوص و یک بالشت کوچک پارچه ای انجام می    :شک بافي ➢

 .شود. از شک برای تزئین لبه آستین، دور یقه، لبه دامن، اطراف مقنعه و سجاده می گردد

 

برگزاری مصاحبه و با فعالان صنعت گردشگری )آژانس ها، واحد های بوم گردی،   -2-4

 شناخت تمایلات گردشگران ( جهت غیرهحدهای پذیرایی تورلیدرها و وا

جلسه های برگزار شده با افراد فعال در صنعت گردشگری به شرح ذیل بوده است که ایشان در تهیه این طرح ما را  

 راهنمایی نمودند. 

 سمت و نوع فعاليت در صنعت گردشگری اسامي ردیف 

 استان هرمزگانمعاون گردشگری  خانم اتابک  1

 مدیریت اقامتگاه تکو آقایان ساحلی زادگان  2

 مدیریت اقامتگاه سنچه ر یام دیمهشخانم  3

 مدیریت کافه و اقامتگاه بومگردی بادگیر ا یجلال خردنآقای  4

 مدیریت هتل کسری یکوشک زیعزآقای  5

 

 اقامتگاه های وضع موجود بندر خمير:  •

 هتل سه ستاره کسری:  ➢

امکانات   یهتل دارا ن . ایباشد یطبقه واقع شده اند و هتل فاقد آسانسور م کیباب اتاق است که در  20هتل شامل  نیا

 . باشد یم  ی امکانات رفاه گری و د  ی، تالار عروسشاتی ، سالن همایشاپ و قهوه خانه سنت کافی ،رستوران لیاز قب یجانب
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 اقامتگاه بومگردی تکو:  ➢

این اقامتگاه یک خانه قدیمی بازسازی شده با حیاط مرکزی در بافت  اقامتگاه سنتی تکو در بندر خمیر واقع شده است.  

مهمان را دارد. تعدادی از   34حداکثر ظرفیت پذیرش    .واحد اقامتی می باشد   8این اقامتگاه دارای  مسکونی بندر خمیر می باشد.  

حمام اختصاصی هستند و برای مهمانان مابقی اتاق ها سرویس بهداشتی ایرانی، فرنگی و   اتاق ها دارای سرویس بهداشتی فرنگی و 

 ت.حمام برای استفاده مشترك در محوطه تعبیه شده اس
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 اقامتگاه بومگردی سنچه:  ➢

با بندرخمیر  زسازی شده باسنچه یک خانه ی قدیمی  که محل عرضه   می باشد  معماری و سبک و سیاق شهر تالابی 

سوغات و صنایع دستی تالاب نشینان بندرخمیر می باشد. سنچه یک کافه کوچک هم دارد که دسرها و غذاهای محلی بندرخمیر 

 نفر می باشد.   5 با دو اتاق اقامتی جداگانه، د. ظرفیت این اقامتگاهرا عرضه می کن
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 پنجممرحله 

 

 

 

 ویژه گردشگری مطالعات 
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 مطالعات ویژه گردشگری مرحله پنجم:  -5

 طیف بندی مخاطبین پروژه )گونه شناسی گردشگران(  -1-5

1397بهار  -تعداد سفر انجام شده بر حسب نوع سفر و تعداد نفر شب اقامت   بیشهر بازدید شده کشور به ترت ستیببررسی 

  

 نفر شب اقامت  تعداد سفر با اقامت شبانه  تعداد سفر بدون اقامت شبانه   تعداد سفر کل   شهر رتبه

 165670016 45374969 44768623 90143592 کل 

 14132319 3492298 1908501 5400799 تهران 1

 16544961 3672185 335714 4007899 مشهد 2

 5704817 1560815 1477465 3038280 اصفهان 3

 7444899 2020985 931369 2952355 شیراز 4

 2502721 1118086 899851 2017937 قم 5

 1365416 486392 1466558 1952950 قزوین 6

 3199317 781738 1090065 1871803 تبریز 7

 2946960 729241 944759 1674000 رشت 8

 2364024 789967 731210 1521177 کرمانشاه 9

 2919739 735826 780366 1516191 بندرعباس  10

 2516761 697286 625060 1322346 اهواز  11

 1600139 441658 635425 1077083 ساری  12

 2323047 787651 255319 1042970 کرمان 13

 1791378 492636 541296 1033933 همدان  14

 1032000 236602 752631 989233 بابل 15

 1528986 430982 507368 938349 ارومیه 16

 119354 62185 798811 860996 طرقبه 17

 2013449 648480 188484 836964 یزد 18

 1618001 383636 425117 808752 بندرانزلی 19

 1711923 529146 251708 780854 کرج 20

 90289806 25277173 29221546 54498719 سایر شهرها  

 1397مأخذ: نتایج آمارگیری از گردشگران ملی بهار   

 

که می تواند مقیاس خوبی برای سفر و صنعت گردشگری    1397مقصد هدف اول گردشگران در سال    20باتوجه به بررسی  

ستان هرمزگان با تمرکز بر شهر بندرعباس به عنوان مرکز استان  پیش از اپیدمی کرونا و بعد از آن در نظر گرفت. گردشگران به ا

در رتبه ده قرار می گیرد. یعنی جاذبه های طبیعی مدنظر آنها و اقلیم و آب و هوا از اهمیت بالایی دارا می باشد و لازم است که  

از این جمعيت گردشگر را به راحتي مي توان بخش زیادی  با نزدیکی و تخمین فاصله زمانی کمتر از یک ساعت مسافت  

  مخاطب طرح دانست و بازار هدف آنها تعيين نمود. 
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 بررسی اهداف سفر گردشگران  -2-5

با تقسیم بندی در کل کشور ارائه    1397  بهار   – تعداد نفر شب اقامت سفرهای با اقامت شبانه داخلی به تفکیک نوع اقامتگاه  

  شده است. 

 

 نفر شب  نوع اقامتگاه 

 197405479 جمع 

 6957863 اقامتگاه عمومي  

 5856547 اقامتگاه سازماني  

 141852197 آشنایان و بستگان  خانه

 15589609 ای  ویلا و آپارتمان اجاره

 13999265 ویلا و آپارتمان شخصي 

 7467160 چادر و کمپ شخصي  

 5682838 ها سایر اقامتگاه 

 1397گردشگران ملی بهار مأخذ: نتایج آمارگیری از 

 

 بررسی تعداد مراجعین فعلی در پیک سفر به اماکن گردشگری  -3-5

)مصاحبه با   ماه های فرردین تا مهر محسوب می شود که به طور کلی ظرفیت اماکن گردشگری رو به تکمیل است. ،پیک سفر

 فعالان حوزه گردشگری(

 

 تعداد تقاضای مراجعین با اقامت شبانه  -4-5

 1398بهار  1397بهار  1396بهار  1395بهار  استان 

 1933316 2521330 1976685 946933  هرمزگان

 ی از گردشگران مل یریطرح آمارگ  ران،یمرکز آمار امأخذ: 

 

 بررسی ضریب اشغال هتل های موجود به طور میانگین -5-5

  %75حدود  که ماه( 6)  باشد ی تا مهر م نیفرورد یسفر که ماه ها  کیدر پ  یتعداد گردشگران با اقامت شبانه به طور کل

 باشد.  یاشغال اقامتگاه ها م  بیدرصد ضر  30ماه دوم سال حدود   6در  ت.پر اس  ی فعل  یاقامتگاه ها تیظرف
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 بررسی مشاغل وضع موجود -6-5

 رد: یاشتغال مردم خمیر به صورت عمده در دسته بندی مشاغل زیر قرار می گ

 تجارت •

 یانوردیدر •

 یادیص •

 معادن  •
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 مرحله ششم

 

 

 

 محاسبات فنی و مالی
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 محاسبات فنی و مالی  -6

 شرح سرفصل های فنی   -1-6

 ارائه ایده و طرح کلی   -1-1-6

ن حیاط مرکزی به صورت سایه انداز برای زمان هایی که خود حیاط قابل استفاده نباشد مسافران رواق در پلا  جانمایی 

ییت سانتی متر از پنجره ها و درب ورودی سو  180می توانند در سایه این رواق استراحت نمایند. همچنین ایجاد رواق با فاصله  

 ها آنها را از تابش مستقیم نور خورشید مصون می دارد و باعث می شود که در جریان انرژی نیز صرفه جویی شود.

فضای سبز محوطه محدود اما می بایست با سایه اندازی درختان و سایه اندازی بدنه بنا آسایش اقلیمی مسافران در نظر  

 که بیشترین میزان سایه ایجاد شود. و سعی شود جانمایی ها به نحوی باشد   گرفته شود

مترمربع از این فضا به محوطه پارکینگ در ضلع    400مترمربع در نظر گرفته شد که    1350ن  یمساحت این قطعه زم

 پشتی بنا برای مسافران و کارکنان اختصاص داده شد. 

الگوی پيشنهادی مناسب بندر خمير برای بوتيک هتل   مطالعات بافت کالبدی )ماندگار طرح خليج فارس(به با استناد  

 جزیيات زیر مدنظر مي باشد:

 

 خمیر  بندر تاریخی  معماری  بر ینمبت ارتفاعی  ضوابط و مرکزی حیاط الگوی
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 طرفه  چهار  مرکزی حیاط گذاری توده ضوابط

 الگوهای طراحی نما 

 عرصه  محدوده  در  ساز،   و  ساخت  در  بومی  مهارتهای  از  حمایت  همچنین  و  محلی   الگوهای  تقویت  و  یکپارچگی  حفظ  منظور  به

 ( 171: 1398می شود. )ماندگار طرح فارس، پیشنهاد زیر الگوی طبق سنتی مصالح کارگیریه ب  و سنتی نماهای  از استفاده
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 کانسپت پلان پیشنهادی: 

ایده این طرح یک اقامتگاه بر اساس تعاریف و استانداردهای طراحی یک بوتیک هتل می باشد. و پلان این عمارت بر اساس الگوی  

فضایی برای بادگیر به عنوان   و الگوهای پیشنهادی در طرح های فرادست ارائه گردید.  طراحی شدحیاط مرکزی خانه های ایرانی با  

 در خمیر در طراحی لحاظ گردید. نماد پردازی معماری شاخص بن
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استفاده از مبلمان و تجهیزاتی که اقامت مسافران را دلچسب تر و خاطره انگیزتر نماید برطبق اصول اولیه بوتیک هتل ها  

 در نظر گرفته شد.  بخش خدماتی و بخش پذیرایی، اقامتی تقسیم بندی سه زون در پلان همکف هتل: بخش پیشنهاد میشود.

 



52 

10/06/1401 – نصیری پردیس معماری و شهرسازی مهندسین گروه طرح  مشاور – خمیر بندر شهرداری کارفرما – بوتیک هتل مانگرو بسته اقتصادی  

 طرح  اولیه کانسپت 

 

 

 

 

جانمایی ورودی و خروجی هتل از ضلع شمالی به خیابان اصلی و از ضلع جنوبی به پارکینگ مجموعه دسترسی در نظر گرفته  

 شد. 

 سویيت رویال پلاس: بزرگنمایي پلان پيشنهادی   •

اتاق    می باشد.اتاق خوابها و آشپزخانه    حمام  ،مترمربع می باشد. شامل مبلمان و سرویس  55مساحت پیشنهادی این اتاق  

 خوابهای این سوییت شامل بالکن اختصاصی روبه دریا نیز می باشند. 
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 بزرگنمایي پلان پيشنهادی اتاق با دو تخت تک نفره:  •

گرفته شدند تا برای اقامت افراد فضایی مناسب و شایسته ارائه  متر مربع در نظر  40تا   35ی حدود ها با مساحتاین اتاق 

 دهند. 
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 بررسی ویژگی ها و ابعاد مورد نیاز برای هر کاربری  -2-1-6

 

 : برنامه ریزی تسهيلات   •

 رفاهی:  خدمات بخش در پیشنهادات .

 رستوران  بوفه -

 محوطه  در نشیمن فضای و  میانی حوض و مرکزی حیاط -

   بالکن -

 سرتاسری رواق  -

   داری خانه سرویس -

 

 

 سيستم های خاص •

یکی از نکات حائز اهمیت در این خطه توجه به مبحث انرژی و عایق بندی بنا می باشد که لازم است در طراحی و اجرای هتل 

مرطوب و شرجی برخوردار است و موضوع سیستم های سرمایشی و نوع تهویه به آن توجه شود.  شهر بندر خمیر از اقلیم گرم و  

بسیار نکات کلیدی و خاصی می باشد که می بایست با در نظر گرفتن بهترین و جدید ترین راهکار های ساخت از این سیستم های  

 .خاص به نفع مطلوب طرح بهره برد

 

خص است. سوییت های اقامتی در کنار اتاق ها پیش بینی شده اند تا  در پلان زیر بنا و طبقه همکف تقسیم بندی واحدها مش

و فضای آشپزخانه تمام نیاز  امکان اقامت یک خانواده در یک فضای واحد با امکاناتی مانند سرویس بهداشتی، فضای نشیمن جمعی،  

بخش  های اقامت آنها پیش بینی شده باشد. در بخش ورودی سایت پلان لابی و اتاق پرسنل و اتاق مدیریت جانمایی شده است.  

 در نظر گرفته شده است.    های خدماتی مانند اتاق خانه داری و نظافت، انبار و تاسیسات نیز

ینگ پشتی به حیاط مرکزی و سوییت های اقامتی هدایت می شود. همچنین یک بوفه  پلان مجموعه از طریق یک راهرو از پارک

و آشپزخانه در همکف در نظر گرفته شده است تا خدمات پذیرایی این بوتیک هتل به خوبی و در حد امکانات صبحانه و کافه در  

گیرد و چیدمان صندلی ها در حیاط مرکزی نظر گرفته شود. همچنین یک سالن غذا خوری نیز برای که از آَشپزخانه سرویس می  

در جوار آن دیده شده است. این حیاط با جانمایی یک فضای سبز و گیاهان مناسب این فضا می تواند فضایی مناسب برای برگزاری 

و به  مهم نیز باشد. حوض آبی که در حیاط پیش بینی شده است با طرح موتیف های معماری ایرانی قابل اجرا می باشد  جلسات  

    جذاب باشد.همراه الگوی کاشت دو درخت نخل با شکوه در حیاط این مجموعه می تواند بسیار 
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در طبقه دوم این بنا جانمایی واحد های اقامتی تنها در اضلاع رو به دریا پیش بینی شده است تا هم از نسیم ساحل و هم از  

 چشم انداز آن استفاده شود.

نیز برای اتاق طبقات بالا در نظر گرفته شد تا به حیاط مرکزی دید مطلوب داشته باشند. همچنین برای یک راهرو سه متری  

 واحد های اقامتی رو به دریا نیز بالکن در نظر گرفته شد که هزینه اقامت در 

 واحد های رویال رو با قیمت بالاتری می توان در نظر گرفت.  

 
 برداشت وضعیت کاربری های اطراف سایت -3-1-6

اراضی همجوار این سایت پیشنهادی اراضی نخلستان محسوب می شوند و در حال حاضر در فازهای توسعه شهر خمیر )در زمان  

 قرار گرفته اند.ی شهری برنامه ریز پروسهتهیه این طرح ( توسط مشاور طرح تفصیلی در 
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 همجواری های سایت: 

 پارک ساحلي کندال:  •
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 تدوین معیارهای انتخاب کاربری ها با توجه به چشم انداز، ماموریت، ارزش و اولویت های گردشگری  -4-1-6

خواهد داشت.  هتل نیاز به برنامه برندینگ و بازاریابی مفصلی  بوتیک  این  و اولویت های آتی گردشگری    طرح  چشم انداز

 بهتر است ابتدا در سطح منطقه و پس از آن این برنامه بازاریابی را به صورت فرا منطقه ای و حتی ملی در نظر گرفت. 

نیز مانند چشم انداز کلی طرح های گردشگری شهر خمیر در راستای توسعه، ایجاد اشتغال و درآمد، برندینگ  ماموریت این طرح  

پیشنهاد می شود که این اقامتگاه با سبک بوتیک هتل برای   ن با کیفیت گردشگران خواهد بود. جهانی شهر بند خمیر و اسکا

 میهمانان رسمی و مهم شهرداری و برندهای جهانی شهر بندر خمیر نیز اقامتگاهی در خور و در شان می باشد. 

زه گردشگری با عنوان هتل و  در فصل ششم سند راهبردی استان هرمزگان پروژه های اولویت دار شهر خمیر را در حو 

داشتن ساحل اختصاصی و نزدیکی به رستوران ر و با توجه به قرارگیری این طرح در نوار ساحلی و در اختیا اقامتگاه ذکر شده است

 یکي از مطمئن ترین طرح های سرمایه گذاری از حيث اهميت در حوزه گردشگری محسوب مي شود.کشتی بوم گوهر  

 ( 61:  1400)سند راهبردی استان هرمزگان،  چرا که با عنوان اولویت سطح یک استان به این موضوع پرداخته شده است.

 

 

 تدوین لیست بلند کاربری های قابل بارگذاری با توجه به معیارهای تدوین شده   -5-1-6

 موقعيت قرار گيری  ریز فضاها  حوزه ها
 همکف و اول طبقات   اتاق اقامتی اقامتی 

 و محوطه   طبقه همکف رستوران و کافه   پذیرایی

 یخدمات

 طبقه همکف   و اداری   مدیریت

 ف مکه لابی

 خارج از عمارت  خودرو   24با ظرفیت پارك    پارکینگ

 همکف و اول در   انبار 

 در همکف تاسیسات 
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 محوطهتدوین جدول کامل برنامه فیزیکی شامل بناها و کاربری های قابل جانمایی در  -6-1-6

 هتل و خدماتي عمومي   یفضاها يکی زيبرنامه ف

 

 مساحت تعداد شرح  ر 

 33 1 لابي و ورودی  1

 30 1 سالن پذیرایي و جلسات  2

 15 3 آشپزخانه  3

 20 20 فضاهای پشتيباني 4

 12 12 تاسيسات  5

 330 1 حياط مرکزی  6

 100 1 و بادگير  بالکن و فضای نشيمن جمعي در طبقه دو 7

 

 :اقامتي هتل  یفضاها يکی زيبرنامه ف

 درصد می باشد. 42پارکینگ، محوطه و رواق های آن حدود سطح اشغال این هتل با توجه به  

 مساحت قابليت تخت اضافه  ظرفيت  تعداد شرح  ر 

 50 -40  2 3 4 سویيت اقامتي رویال 1

 55 2 4 1 سویيت اقامتي رویال پلاس  2

 39 1 2 10 سویيت اقامتي  معمولي 3

 

 نقشه مکان یابی دقیق کاربری ها بر اساس برنامه فیزیکی بر روی   -7-1-6

این هتل عمارتی با یک حیاط مرکزی می باشد. کاربری های آن در دسته بندی اقامتی به عنوان کاربری اصلی، پذیرایی و  

 خدماتی می باشد.  

 در حیاط مرکزی این هتل به همراه سالن غذا خوری این هتل امکان برگزاری جلسات می باشد. 

پیشنهاد می شود که همواره مهمانان هتل خاطره   گارم زنگيو گیاهان بومی مانند  نخلدر پوشش گیاهی محوطه استفاده از 

 محیط را با بوم شناسی آن به یاد بیاورند. 
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 ئه طرح و مدل شماتیک به صورت مفهومی )کلیات و شاکله طرح و نه با قابلیت اجرایی(راا -8-1-6

 

 

نکاتی ست که در طراحی بوتیک توجه به تزیینات معماری و در نظر گرفتن شاخصه های معماری اصیل منطقه یکی از مهمترین  

 جزییات اجرایی باشد.   ، کار شده و با هتل ها می بایست در نظر گرفت. نمای رواق ها از دید حیاط همراه با تزیینات مناسب این بوم
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 چند نمونه اقامتگاه های ساحلی استان هرمزگان: مطالعات بازار

 بوتيک هتل ایرمان قشم: هزینه اقامت در  

 می باشد.  1300،000تا  900،000هزینه هر شب اقامت در این بوتیک هتل بین 

 :اسکرو شيرازهتل  هزینه اقامت در  

 تومان می باشد.  3،800،000تومان تا  2،500،000دو نفر در اتاق های این هتل از هزینه اقامت 

 هتل ليليوم جزیره کيش: هزینه اقامت در  

 تومان می باشد.  2،000،000تا شبی  700،000 یک شب در این هتل ازهزینه اقامت 

 هزینه اقامت در هتل کسری بندر خمير:

 می باشد.  تومانهزار  900،000دو تخته شبی  در این هتل  اجاره اتاق 

 بندر خمير:هزینه اقامتگاه تکو در  

 غیره( )صبحانه و  بدون خدمات جانبی تومان هزار 400شبی اجاره هر سوییت 

 هزینه اقامتگاه سنچه در بندر خمير: 

 تومان هزار 600 هاسوییت میانگین اجاره 
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 شرح سرفصل های مالی  -2-6

 مبانی طراحی  -1-2-6

 ضریب اشغال:

ماه از سـال به عنوان اوج گرما در نظر گرفته شـده و به عنوان تعطیل در نظر  چهارتوجه وضـعیت آب و هوای منطقه، با  

ود غال   .گرفته می شـ ریب اشـ ایر اقلاماقامتگاه و  لذا ضـ اپ، مرکز تفریحی، درمانی و سـ توران، کافی شـ ت ماه    بهره برداری از رسـ هشـ

 روز در سال در نظر گرفته می شود. 240معادل  

 
 ظرفيت اقامتگاه:

تعداد   نفر است. 20اتاق ها بصورت حداقل ظرفیت اجاره داده می شود و ظرفیت ماکزیمم برای تخت های اضافی 

 به شرح زیر در نظر گرفته می شود:  هتل ظرفیت اینمهمانان در نظر گرفته شده برای 

 

 جمع نفرات  تعداد شرح ر
 12 3 4 سوییت اقامتی رویال  1

 4 4 1 سوییت اقامتی رویال پلاس  2

 20 2 10 سوییت اقامتی معمولی  3

 8 2 4 سوییت اقامتی رویال تخت اضافی   4

 2 2 1 سوییت اقامتی رویال پلاس تخت اضافی   5

 10 1 10 اقامتی معمولی تخت اضافی   6

 56 مجموع نفرات

 

 پیشنهاد نحوه مشارکت یا سرمایه گذاری   -2-2-6

 :یگذار   ه یسرما  یروش ها  يبرخ

 ( Build Operate Transfer ) ( B.O.T)ساخت، بهره برداری، واگذاری  •

 (  B.O.L.T) اجاره و انتقال ،یبهره بردار ،ساخت •

 ( B.O.Oساخت، بهره برداری، تملک ) •

 ( B.B.Oخرید، ساخت، بهره برداری  ) •

 ( B.L.T) یساخت، اجاره، واگذار •

 (Buybackبیع متقابل ) •

 مشارکتی مدنی  •

 

با توجه به ابعاد سرمایه گذاری در پروزه های هتل و ورود سرمایه گذارانی فرا منطقه ای میتوان دو روش برای مشارکت در نظر 

 گرفت

کليه هزینه های جانبي که از سوی شهرداری ارزیابي هزینه خرید زمين، عوارض شهرداری، نظام مهندسي و    روش اول:

قابل انجام است به عنوان آورده شهرداری و کليه هزینه های هتل تا زمان آماده بهره برداری با کارشناسي رسمي 

 دادگسنری صورت گرفته و به ميزان مشارکت طرفين سهامي در یک شرکت مشترک به هر دو طرف داده شود.
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کارشناس رسمي دادگستری مشخص شده و سرمایه گذار با روش پرداخت اقساطي با  روش دوم: قيمت زمين از سوی

 پرداخت سالانه مالک زمين خواهد شد. لذا سایر هزینه ها نيز توسط سرمایه گذار پرداخت مي شود.
 

 ررسی مشوق ها و سیاست های حمایتیب -3-2-6

  سرمایه به نها  آ اعطای /اعمال که میشود  اطلاق  مقرراتی و  قانونی امتیازات از فهرستی  به:  گذاری  سرمایه   مشوقهایتعریف 

 (10: 1400)سندراهبردی، . باشد استان می اجرایی های دستگاه مجموعه اختیار در گذاران

 :گذاران  فهرست مشوقهای اعطایي به سرمایه

 استان  شهرستانهای تمامی در استراتژیک و  مقیاس بزرگ دار، اولویت گذاری سرمایه های  صتفر تمامی   به اعطایی قهای مشو

  مدت ظرف حداکثر غیره  و فرهنگی میراث ساحلی،  زیست، محیط گاز،   برق،  آب، حرایم استانی استعلامات تمامی  پاسخ اخذ ✔

 هفته یک

  مسافربری؛ هواپیمای  و بالگرد  تولید شامل صنعت؛ رسته ده  استثناء به کاری روز یک  مدت ظرف حداکثر اصولی موافقت صدور ✔

 سنگ کنسانتره از فولاد  زنجیره شامل  معدنی  صنایع تجاری؛ و سواری خودروهای تن؛ 5000  بالای ظرفیت با شناورهای تولید

  کاتد؛ مس تا کنسانتره از مس ها؛ آن شمش  تا خاك فرآوری از روی و سرب آلومینیوم؛ شمش تا آلومینا از آلومینیوم نورد؛  تا آهن

 پتروشیمی  بالادست  صنایع نفت؛  های  پالایشگاه  شمش؛ تا  خاك فرآوری از طلا

 ماه  یک  مدت ظرف  حداکثر تأسیس پروانه صدور ✔

 ز  نیا مورد مدارك تمام تحویل از پس  هفته یک  مدت ظرف حداکثر هبرداری بهر پروانه صدور ✔

 گذاری  سرمایه   طلایي  قهای  مشو

 : )1  نوع   دار  اولویت  گذاری  سرمایه  فرصتهای   به   اعطایي(

 ریکه مس  یبه جز مدت زمان   یکاربر  رییمجوز تغ  یمربوطه تا اعطا  ونیسیاز زمان طرح موضوع در کم)    یکاربر  رییصدور مجوز تغ.  1

 (مدت سه هفته ظرف حداکثر است یصدور مجوز در دست متقاض

 هفته کیحداکثر ظرف مدت  نیزم صیب همنظور تخص یاراض یاب یاستعداد. 2

 هفته کیحداکثر ظرف مدت  نیزم صیب همنظور تخص یاراض یارزش گذار. 3

 حداکثر ظرف مدت سه هفته نیزم صیتخص. 4

 دار  تیاولو یهگذار یسرما یطر حها یبرق برا نیدر تأم تیاولو. 5

 (شود ی اعطا نم کیاستراتژ یطرح هابه ) جهت احداث شبکه برق  ازیمورد ن ی از منابع مال یبخش  نیکمک به تأم. 6

 ( برق  دیتول یهها  روگاین  ژهیو)برق  ینیتضم دیدر انعقاد قرارداد خر عیتسر. 7

 شبکه برق  یجهت اجرا  متیارزان ق لاتیتسه یاعطا. 8

 گاز نیانشعاب و تأم صیدر تخص تیاولو. 9

 (ماهه  36 ) انشعاب گاز  طیتقس. 10

 13تعرفه گاز نیکمتر نییتع. 11

 ینور بریف یشبکه مخابرات صیتخص. 12

 ی تلفن یارتباط کابل  جادیا. 13

 لی موبا  BTS یآنت نها جادیا. 14

 هفته کیظرف مدت  ی از جاده اصل یصدور مجوز احداث راه اختصاص تیاولو. 15

 ی از جاده اصل یجهت احداث راه اختصاص ازیمورد ن ی از منابع مال یبخش  نیکمک به تأم. 16
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 ( شماره ..... یمخصوص پروژه ها) یاختصاص یصدور مجوز احداث مجتمع خدمات رفاه . 17

 به منظور حمل کالا  یسراسر یلیاستفاده از شبکه ر تیاولو. 18

 اسکله و بنادر موجود یواگذار تیاولو. 19

 ی کشاورز داتیتول ژهیو بحران (و رمرقبهیاز حوادت غ  یپرداخت خسارت ناش نیشتریو ب یها م یتعرفه ب نیاخذ کمتر. 20

 یکشاورز داتیتول ژهیو یدولت مهیب  یاز محل صندو قها یگذار هیسرما یلیتکم مهیکاهش تعرفه ب. 21

 داتیتول ژهیو  یگذار  هیبه همراه کارشناس متخصص در محل سرما  یه گذاریسرما  مهیارائه خدمات ب  یکارگزار اختصاص  نییتع.  22

 یکشاورز

 ی گذار هیو بعد از سرما نیقبل، ح گان،یرا یآموزش یارائه دوره ها. 23

 ساعت در سال در محل بنگاه   100به مدت  تیپس از شروع به فعال گانیمستمر را یو تلفن یحضور یارائه خدمات مشاور ها. 24

 یا مهیب ی خارج از نوبت به اعتراض بده یدگیرس. 25

 یا مهیب یصدور خارج از نوبت مفاصا حسا بها. 26

 یگذار هیبه همراه کارشناس متخصص در محل سرما ی اجتماع  نیتأم مهیارائه خدمات ب یکانتر اختصاص جادیا. 27

 یمساعدت قانون تیبا نها یاجتماع  ن یتأم  یبلندمدت بده طیتقس. 28

 یحرفه ا-ی فن گانیرا یارائه آموزش ها. 29

 ماه  2ارزش افزوده حداکثر ظرف  اتیاسترداد مال. 30

 بر درآمد طبق قانون اتیمال طیتقس. 31

 ی ات یخارج از نوبت به اسناد مال یدگیرس. 32

 ساعت  48حداکثر ظرف مدت  ی اتیاعتراض مال یبه درخواست ها یدگیرس. 33

 استان  دیو رفع موانع تول لیتسه لیکارگروه تسه دیی درصد با تأ  80قابل بخشش تا سقف  ی اتیمال میجرا یبخشودگ. 34

 ساعت  80به مدت  گانیرا یاتیمال یمشاوره تخصص. 35

 ی در اخذ سود بازرگان  فیدرصد تخف  20حداقل  ی اعطا. 36

 یپرداخت تعرفه گمرک طیتقس. 37

 ی روز کار کیحداکثر ظرف مدت   ی نبات نهیارائه خدمات قرنط. 38

 لازم یساعت پس از ارائه مجوزها 48حداکثر ظرف مدت  یدیآلات تول نینهاده ها و ماش صیترخ. 39

 فرودگاه  CIP از خدمات گانیرا یامکان بهره مند. 40

 ی در صدور کارت بازرگان  عیو تسر لیجهت تسه یاتاق بازرگان  تیاستفاده از ظرف. 41

 کوچک   عیصندوق ضمانت توسعه تعاون و صندوق ضمانت صنا  نیکمک به استفاده از تضام. 42

 LC شیدر گشا لیتسه. 43

 یبانک نیمساعدت در صدور تضام. 44

 ساعت در سال  10تان به مدت گذار در اس هیدر محل مورد نظر سرما گانی را یارائه خدمات مشاوره بانک. 45

 ی مال   نیو مؤسسات تأم یتوسط مؤسسات اعتبار یدیتول یرههایزنج جادیدر صورت ا یمال  ن یدر ارائه خدمات تأم تیاولو. 46

 غیره(  و  قیوثا یگذار متیو ق ی ابیارز ،ی صدور حواله بانک ،یاب یارز دیمانند تجد )خارج از نوبت  یارائه خدمات بانک. 47

 ساعت در سطح استان از زمان درخواست  24حداکثر ظرف مدت  دیو رفع موانع تول  لیجلسه ستاد تسه یبرگزار. 48

 ساعت  24حداکثر ظرف  ی وقت قبل نییبدون درخواست تع یبه صورت ملاقات حضور نیب هروز به مسئول یدسترس. 49

 باشد  یخارج یگذار هیکه سرما یدر صورت یکار خارج یرویفراهم نمودن امکان استفاده از ن. 50

  یگذار هیکه سرما  یدر صورت)خانواده در کشور  یهگذار به همراه پنج نفر از اعضا یصدور مجوز اقامت پنج ساله سرما. 51

 ( باشد یخارج
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 باشد  یخارج یگذار هیکه سرما یدستگاه خودرو در صورت کیفراهم نمودن امکان واردات . 52

 یتجار  یبه پرونده ها و دعاو یدگیدر رس عیتسر. 53

به شرط دست اول بودن )هفته   کیحداکثر ظرف مدت  یدیواحد تول ازیمورد ن یآلات واردات نیماش  صیجهت ترخ یهماهنگ. 54

 (یآلات و نداشتن مشابه داخل  نیماش

و   نیزم متیق فیدرصد تخف 50شامل حداکثر  رند،یصورت گ یصنعت یکه در شهر کها یگذار  هیسرما یطر حها ی تمام. 55

 .خدمات خواهند شد

و خدمات خواهند   نیزم متیماهه ق 46 طیتقس رند،یصورت گ یصنعت ی که در شهرك ها یگذار هیسرما یطر حها یتمام. 56

 .شد

 یمختص محصولات کشاورز  کالا کارگو ییحمل هوا یها نهیهز ی اخذ حداقل. 57

  شیدرصد قابل افزا 50تا   ت،ی*در صورت استفاده از کل ظرف)درصد  20 زانیکالا به م  ییاینقل درکاهش تعرفه حمل و . 58

 ( است

 درصد 15 زانیکالا به م یل یکاهش تعرفه حمل و نقل ر. 59

 (کارگو)کالا  ییحمل هوا  تیدر استفاده از ظرف تیاولو. 60

 یمحصولات کشاورز یحمل و نقل صادرات ارانهیپرداخت . 61

 ییایو در یل یر ،یدر اختصاص ناوگان حمل و نقل جاده ا تیاولو. 62

 ی کشاورز داتیتول یرسته ها یدار جهت حمل کالا برا خچالی ینرهایکانت  تیاستفاده از ظرف تیاولو. 63
 

 (145تا    137:  1400)سند راهبردی سرمایه گذاری استان هرمزگان،

 

 تدوین بسته های سرمایه گذاری برای کاربری های انتفاعی منتخببررسی مجوزهای مورد نیاز برای  -4-2-6

 

ربری کامجوز تغییر کاربری در طرح تفصیلی و پیش بینی اراضی سایت با یکی از مهمترین بخش های این طرح اخذ 

  میان گذاشته شد و نیاز به مصوبه دارد.گردشگری و اقامتی که طی جلسات با مشاور طرح تفصیلی این موضوع در 

 

 لیست بلند کاربری های درآمدزا  -5-2-6

 درآمدزایي تعداد شرح ر
 ✓ 60 اقامتی  1

 ✓ 1 و کافه رستوران 2

 ✓ 1 تورهای گردشگری 3

 ✓ 2 باشگاه بیلیارد  4

 ✓ 1 بوتیکفروشگاه سوغات  5

 ✓ 1 آژانس 6
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 سرمایه گذاران بالقوه -6-2-6

 می توان طرح را به ایشان پیشنهاد داد: سرمایه گذارانی که 

 شرکت توسعه گردشگری )گروه هتل های لاله (  -1

شهر ایران هتل هایی ساخته و    5این گروه نیز یکی از قدیمی ترین برندهای فعال صنعت گردشگری ایران می باشند که در  

 مدیریت می نمایند. 

 گروه هتل های کوثر  -2

ان مانند: رامسر، قم، مشهد، تبریز، اصفهان، تهران هتل هایی را راه اندازی و مدیریت  این گروه هتلساز در بیش از ده شهر ایر

 می نماید. 

 گروه هتل های هما  -3

گروه هتل های هما مهمترین شرکت فعال حوزه صنعت گردشگری کشور است که صددرصد سهام آن متعلق به سازمان 

نفر نیروی انسانی متخصص   800اتاق و سوئیت و بیش از   1000حدود  ستاره، و    5هتل    5تامین اجتماعی است. این شرکت با  

و کارآزموده یکی از برترین و مطرح ترین برندهای گردشگری جمهوری اسلامی ایران محسوب میشود که به دلیل مکان گزینی  

ارجی و میهمانان و مقامات  و موقعیت جغرافیایی انحصاری، جایگاه برتری را در ارائه خدمات به مسافران، گردشگران داخلی و خ

 .سیاسی و دیپلماتیک کشور دارد

 گروه هتل های رکسان  -4

مراکز   زیو تجه نیدر دو محور عمده مشاوره تام  ران،ی ا یاپراتور هتلدار نی رکسان به عنوان اول یالملل نیب یگروه هتل ها

 . دینما  یم  تیفعال ی از مراکز اقامت یو بهره بردار  ییرایو پذ  یاقامت

 هتل های پارسیان گروه  -5

  ےشهرها  در  را  ےمناسب  ے پراکندگ  انیپارس  یهاکشور است. هتل  یهتلدار  رهیزنج  نی و بزرگتر  نیاول  انیپارس  یهاهتل

 بم، چالوس و رامسر دارد.    زد،ی راز،یکشور مثل تهران، اصفهان، ش  یو تجار یارتی ز ،یگرگردش مهم

 

 گروه های هتل های پارس  -6

چند شهر ایران هتل های چهار و پنج ستاره راه اندازی نموده است که می تواند به عنوان یکی از گروه هتل های پارس در  

 گزینه های سرمایه گذرای طرح بررسی گردد. 
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 برآورد مدت ساخت -7-2-6

بخش های  عملیات اجرای طرح شــامل تهیه زمین، محوطه ســازی، کارهای ســاختمانی و تاســیســات، ســاخت و نصــب 

ــد. برنامه زمانی اجرای طرح حدود  مختلف ــانی و تهیه مواد اولیه میباش ــرح ذیل   12، جذب نیروی انس ماه بطول می انجامد به ش

 است:

 

 دو  شرح ر

 هماه

 اول 

 دو 

 هماه

 دوم 

 دو 

 هماه

 سوم 

 دو 

 هماه

 چهارم 

 دو 

 هماه

 پنجم 

 دو 

 هماه

 ششم 

      × انجام عقد قرار داد حقوقی و سرمایه گذاری طرح  1

      × انجام عقد قرار دادهای پیمانکاری ساخت وساز و تاسیسات طرح  2

      × انجام عقد قرارداد و سفارش خرید تجهیزات طرح  3

  × × × ×  آماده سازی نهایی ساختمانیانجام کامل مراحل عملیات اتمام و   4

  × × × ×  انجام کامل مراحل عملیات اتمام و آماده سازی نهایی تاسیسات  5

  × × ×   تجهیزات و ماشین آلات  تحویل و نصب وراه اندازی 6

 × ×     استخدام و آموزش نیروی انسانی  7

 × ×     انجام تبلیغات گسترده منطقه ای و استانی  8

 ×       هتلبوتیک  راه اندازی آزمایشی   9

 ×      هتل  بوتیک  بهره برداری نهایی 10

 

 

 تخمین زمان آغاز به بهره برداری  -8-2-6

ماه پس از آغاز طرح  12، پیش بینی می شـود،  بهره برداری از هتل در صـورت ورود سـرمایه گذار تخصـصـی سـاخت و

ده جهت بهره برداری با   اس برنامه پیش بینی شـ د. براسـ ال   50مجموعه قابل بهره برداری کامل باشـ د ظرفیت در سـ   پروژه  دومدرصـ

 سال به ظرفیت اسمی خواهد رسید. سهآغاز بکار نموده و به تدریج طی  

 

 برآورد هزینه های ساخت   -9-2-6

هر چند سرمایه گذاری  به تفکیک ارائه شود  د، قیمت تمام شده و فروش یک طرح  هزینه های تولی  ،نیاز است منابع سرمایه

سنجش    .ی تواند شکلهای مختلف داشته باشد اما به هر صورت و در هر شکل باید قابل تجزیه و تحلیل و سنجش باشدمیک طرح  

 طالعه توجیهی انجام میگیرد.  ی است و با اتکا بر گزارش مسکلی و همه جانبه طرح از نظر اقتصادی موضوع مهم و اسا

حال با توجه به مطالب مطرح شده بررسی اقتصادی طرح براساس سرمایه گذاری ثابت، سرمایه در گردش و هزینه های 

 بهره برداری مورد مطالعه قرار گرفته است. 
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 سرمایه گذاری ثابت:

 :به شرح زیر برآورد و محاسبه گردیده استسرمایه گذاری ثابت طرح به هزینه های مربوطه 

 

 زمین -1

 محوطه سازی   -2

 ساختمانها -3

 تاسیسات -4

 وسائط نقلیه -5

 ه و تجهیزات یاثاث -6

 تجهیزات تفریحاتی -7

 تجهیزات حفاظتی -8

 هزینه های قبل از بهره برداری -9

 هزینه های پیش بینی نشده  -10

 

 مين:ز

  واقع در خیابان سـاحلی روبرویمتر مربع    1350ات  ملازم سـاختمانها، و سـایر خدزمین مورد نیاز طرح با توجه به فضـای  

بخش خصـوصـی . محل اجرای طرح در اختیار  اسـتان هرمزگان در نظر گرفته شـده اسـت  خمیرشـهرسـتان بندر    کندالپارك سـاحلی  

ــد. لذا زمینو یا   ــهرداری بندر خمیر میباش ــهرداری و      ش ــی  و هزینه های مرتبط با عوارض ش ــتنظام مهندس  جز اورده  میبایس

 . شود طلقیشهرداری یا بخش خصوصی 
 

مقدار  واحد شرح ر

 واحد 

 قيمت واحد 

 )ریال(

قيمت کل  

 )ميليون ریال( 

 13،500 10،000،000 1350 متر مربع  متر  27متر در    50زمین به ابعاد حدودی   1

 13،500 جمع کل

 محوطه سازی:

مقدار  واحد شرح ر

 واحد 

 قيمت واحد 

 )ریال(

قيمت کل  

 )ميليون ریال( 

 675 500،000 1350 متر مربع  خاکبرداری و تسطیح  1

 500 500،000 1000 تن زیرسازی و تامین خاك و ماشین کاری  2

 8،500 10،000،000 850 متر مربع  محوطه سازی  3

 1،440 10،000،000 144 متر طول  متر   2دیوارکشی و حصار با ارتفاع   4

 2،000 10،000،000 200 متر مربع  با سایبان  پارکینگ  مسقف 5

 500 5،000،000 100 متر مربع  فضای سبز  6

 1،000 1،000،000،000 1 عدد  ، برکه با نورپردازی آبنما 7

 14،615 جمع کل
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 :ساختمان ها

مقدار  واحد شرح ر

 واحد

 قيمت واحد 

 )ریال(

قيمت کل  

 )ميليون ریال( 
 65،000 100،000،000   650 متر مربع  سقف    2ساختمان اصلی   1

 130 200،000 650 متر مربع  هزینه پروانه ساخت و شهرداری  2

 1،300 2،000،000 650 متر مربع  هزینه های نظام مهندسی بابت طراحی، نظارت و اجرا  3

 800 200،000،000 4 عدد  متر مکعبی   8سپتیک بتنی   4

 67،230 جمع کل

لی طبقه همکف  اختمان اصـ وص سـ وییت هم در طبقه اول قرار در خصـ د. تهدادی سـ دارای حیاط مرکزی و رواق می باشـ

 دارد.
 

 :تاسيسات برق

مقدار  واحد شرح ر

 واحد

 قيمت واحد 

 )ریال(

قيمت کل  

 )ميليون ریال( 
 600 600،000،000   1 عدد  حق انشعاب برق تجاری  1

 1،000 20،000،000 50 عدد   روشنایی معابر  2

 1،000 1،000،000،000 1 عدد  و  سیم کشی های فشار ضعیف  تابلو،  تجهیزات 3

 2،600 جمع کل

 

 

 

 محاسبه برق مصرفي

 

 کيلو وات ساعت  شرح ر
 35 سیستم سرمایش کولر های اسپلیت 1

 20 پمپ ها  2

 25 روشنایی  3

 25 مصارف سایر   4

 105 مجموع مصرف ناخالص 

 8/0 ضریب هم زمانی 

 84 مجموع مصرف خالص 

 6000 ساعت   20روز سال    300ساعات استفاده   

 504،000 انه يمجموع مصرف برق سال
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 :تاسيسات آب

مقدار  واحد شرح ر

 واحد

 قيمت واحد 

 )ریال(

قيمت کل  

 )ميليون ریال( 
 200 4،000،000 50 متر  لوله های انتقال  1

 600 200،000،000 3 عدد  مخازن نگهداری  2

 800 جمع کل

با توجه به مراتب فوق و اینکه کلیدی    .و فضای سبز میباشد  ، شـستشوآشـامیدن  برای مصـارف ،آباین طرح در بخش نیاز 

رایط احدا د  ت که واحد سـاین ا هتلبوتیک  ثترین شـ تقل باشـ هری و ذخیره آن در منبع های  .  از لحاظ آب مسـ امکان تهیه آب شـ

 ذخیره وجود دارد.

 

 گاز:تاسيسات 

مقدار  واحد شرح ر

 واحد

 قيمت واحد 

 )ریال(

قيمت کل  

 )ميليون ریال( 
 500 500،000،000   1 عدد  مخازن نگهداری گاز   1

 500 جمع کل

که به صـورت مخازن ذخیره گاز مایع در نظر   میباشـد  آشـپزخانه و رسـتوران  مصـارفبرای   ،گازاین طرح در بخش نیاز 

 گرفته شده است.
 

 :وسائط نقليه

مقدار  واحد شرح ر

 واحد

 قيمت واحد 

 )ریال(

قيمت کل  

 )ميليون ریال( 
 4،000 4،000،000،000   1 عدد  خوردروی سواری پرشیا  1

 3،000 3،000،000،000 1 عدد  وانت سبک  2

 100 100،000،000 1 عدد  موتور سیکلت معمولی 3

 7،100 جمع کل

 

 :اثاثيه اداری

مقدار  واحد شرح ر

 واحد

 قيمت واحد 

 )ریال(

قيمت کل  

 )ميليون ریال( 
 8،000 200،000،000 40 سری  سرمایش و گرمایش  1

 15،000 1،000،000،000 15 سری  تجهیزات اتاق های هتل   2

 5،000 5،000،000،000 1 سری  کافی شاپ تجهیزات رستوران و   3

 2،000 2،000،000،000 1 سری  تجهیزات اداری و رفاهی  4

 2،000 2،000،000،000 1 سری  تجهیزات هتلداری و کاخداری   5

 32،000 جمع کل
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ال سـی دی، مبلمان نشـیمن، میز ناهار خوری و  ،  ها شـامل اسـپلیت، تخت دو نفره، خوشـخواب، یخچال  اتاق تجهیزات  

 غیره در نظر گرفته شده است

اختمان اداری ده    تجهیزات سـ ویی، مبلمان اداری، یخچال، پرده هوا، و غیره در نظر گرفته شـ کشـ پلیت، تجهیزات خشـ اسـ

 است

 اسپلیت، تجهیزات پذیرایی، یخچال، پرده هوا، و غیره در نظر گرفته شده استتجهیزات ساختمان بوفه شامل 

 

 

 :تجهيزات حفاظتي

مقدار  واحد شرح ر

 واحد

 قيمت واحد 

 )ریال(

قيمت کل  

 )ميليون ریال( 
 500 500،000،000   1 عدد  دوربین های امنیتی 1

 200 200،000،000 1 عدد  گیت 2

 100 20،000،000 5 عدد  بیسیم 3

 1،000 1،000،000،000 1 سری  تلفن سانترال  4

 200 10،000،000 20 عدد  کپسول های آتش نشانی  5

 2،000 2،000،000،000 1 عدد  اطفا و اعلام حریق حریق با لوله کشی ها 6

 4،000 جمع کل

 

 هزینه هر متر جواز  -10-2-6

 پیش بینی نشده است   ها در جدول ساختمانهادر این پروژه جهت اخذ جواز هزینه  

 هزینه های سرمایه ای  -11-2-6

 قيمت کل )ميليون ریال( شرح ر
 13،500 زمين  1

 14،615 محوطه سازی  1

 67،230 ساختمان ها  2

 2،600 تاسيسات برق  3

 800 تاسيسات آب  4

 500 تاسيسات گاز  5

 7،100 وسائط نقليه  6

 32،000 اثاثيه اداری  7

 - تجهيزات تفریحي  8

 4،000 تجهيزات حفاظتي  9

 1،423 دل یک درصد هزینه های بالا( اپيش بيني نشده )مع 10

 143،768 جمع کل
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 هزینه های قبل از بهره برداری -12-2-6

 قيمت کل )ميليون ریال( شرح ر
 150 تهيه طرح  1

 500 نظارت عاليه 2

ماه ماهي    12نفر در    4حقوق و مزایای پرسنل در زمان ساخت   3

 ميليون ریال  100

4،800 

 5،450 جمع کل

 

 

 سرمایه گذاری ثابت  -13-2-6

 قيمت کل )ميليون ریال( شرح ر
 143،768 هزینه های سرمایه ای   1

 5،450 هزینه های قبل از بهره برداری  1

 149،218 جمع کل

 

 (cost)برآورد هزینه های جاری  -14-2-6

 :مواد اوليه مصرفي

روز /   مقدار  شرح ر

 مرتبه 

 قيمت واحد 

 )ریال(

قيمت کل  

 )ميليون ریال( 
 1،440 400،000 240 15 مصرفی روزانه سوییت ها  1

 1،080 300،000 240 15 شستشو و نظافت سوییت ها 2

 240 8،000،000 2 15 روتختی ملافه روبالش سالی دو بار  3

 2،688 200،000 240 56 مواد اولیه کافی شاپ  4

 9،408 700،000 240 56 مواد اولیه بوفه   5

 13،440 1،000،000 240 56 مواد اولیه تور گردشگری   6

 28،296 جمع کل

  120ماه در نظر گرفته شده است. تعداد مشتریان نیز    هشتروز معادل    240عدد و تعداد سرویس دهی    60در این پروژه تعداد اتاقها  

 تخت اضافه در نظر گرفته شده است.   30نفر بعلاوه  
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 :انرژی مصرفي

مقدار  واحد شرح ر

 واحد

 قيمت واحد 

 )ریال(

قيمت کل  

 )ميليون ریال( 
 500 200،000 2،500 متر مکعب  لیتر معادل   150نفر    70آب شستشو   1

 30 10،000 300 مکعب متر   آبیاری محوطه  2

 2،520 5،000 504،000 کیلو وات ساعت  برق  3

 25 250،000 100 سری  گاز 4

 3،075 جمع کل

 

 :حقوق و دستمزد

 قيمت واحد  ماه  تعداد شرح ر

 )ریال(

قيمت کل  

 )ميليون ریال( 
 2،460 150،000،000 4/16 1 مدیریت  1

 1،640 100،000،000 4/16 1 اجرایی، پشتیبانی،  ،  مدیریت مالی 2

 1،148 70،000،000 4/16 1 پرسنل اداری  3

 1،148 70،000،000 4/16 1 راننده  4

 3،444 70،000،000 4/16 3 حراست  5

 3،444 70،000،000 4/16 3 خدماتی 6

 1،640 100،000،000 4/16 1 سر آشپز  7

 1،312 80،000،000 4/16 1 کمک آشپز داری  8

 1،148 70،000،000 4/16 1 کارگران رستوران و کافی شاپ  9

 17،384 جمع کل

 سهم کارفرما(   مهیدرصد حق ب  20ماه پاداش،    کی  ، یماه مرخص  کیماه حقوق،    12)    گرددیماه محاسبه م  16.4حقوق سالانه  
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 نرخ استهلاک و تعمیرات  -15-2-6

 هزینه کل پروژه  مشخصات ر

 )ميليون ریال( 

 تعمير و نگهداری  استهلاک

 مبلغ )م ریال(  نرخ )درصد(  مبلغ )م ریال(  نرخ )درصد( 
 292 2 730 5 14،615 محوطه سازی  1

 1،344 2 3،361 5 67،230 ساختمان ها  2

 260 10 260 10 2،600 تاسيسات برق  3

 80 10 80 10 800 تاسيسات آب  4

 50 10 50 10 500 تاسيسات گاز  5

 710 10 710 10 7،100 وسائط نقليه  6

 3،200 10 6،400 20 32،000 اثاثيه اداری  7

 - 4 - 10 - تجهيزات تفریحي  8

 400 10 400 10 4،000 تجهيزات حفاظتي  9

 6،336 11،992 128،845 جمع کل

 

 هزینه های سالیانه -16-2-6

 قيمت کل )ميليون ریال( شرح ر
 28،296 هزینه مواد اوليه  1

 3075 هزینه انرژی  2

 17،384 هزینه حقوق و دستمزد  3

 6336 هزینه تعمير و نگهداری  4

 11،992 هزینه استهلاک 5

 670 هزینه های بالا(  %1هزینه پيش بيني نشده ) 6

 677 هزینه های بالا(  %1هزینه اداری و فروش ) 7

درصد هزینه های قبل    10هزینه استهلاک قبل از بهره برداری )   8

 از بهره برداری( 

545 

 1،190 فروش(  1هزینه آموزش )%  9

 359 هزینه بيمه    10

 1190 فروش(  1هزینه  بازاریابي و تبليغات )% 11

 71،717 جمع کل
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 هزینه های جاری  -17-2-6

درصد در نظر    30پروژه به عنوان سال ساخت در نظر گرفته میشود. هزینه های پروژه با توجه به تورم سالانه معادل  و دوم    سال اول

درصد خواهد    100به    پنجمدر سال  درصد و    90  چهارمدرصد، در سال    60  سومدرصد، در سال    50  دومگرفته میشود. ظرفیت مجتمع در سال  

 در نظر گرفته شده است درصد    30سالانه  رایب  رسید. لذا هزینه های پروژه نیز با ض
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 سرمایه در گردش -18-2-6

 قيمت کل )ميليون ریال( شرح ر
 4،716 تهيه مواد اوليه )معادل دو ماه(هزینه  1

 512 انرژی مصرفي )معادل دو ماه(هزینه  2

 2،897 حقوق و دستمزد )معادل دو ماه( هزینه  3

 8،125 جمع کل

 

 تامین منابع  -19-2-6

 ی گذار   هیمنابع بانک و شرکت در ارقام سرما  نینحوه تام

 هزینه کل پروژه  مشخصات ر

 )ميليون ریال( 

 تسهيلات بانکي سهم متقاضي 

 مبلغ )م ریال(  مشارکت )درصد( مبلغ )م ریال(  مشارکت )درصد(
 - - 13،500 100 13،500 زمين  1

 - - 14،615 100 14،615 محوطه سازی  2

 - - 67،230 100 67،230 ساختمان ها  3

 - - 2،600 100 2،600 تاسيسات برق  4

 - - 800 100 800 تاسيسات آب  5

 - - 500 100 500 تاسيسات گاز  6

 - - 7،100 100 7،100 وسائط نقليه  7

 - - 32،000 100 32،000 اثاثيه اداری  8

 - - - 100 - تجهيزات تفریحي  9

 - - 4،000 100 4،000 تجهيزات حفاظتي  10

 - - 1،423 100 1،423 پيش بيني نشده 11

 - - 5،450 100 5،450 قبل از بهره برداری  12

 -  -  149،218 100 149،218 سرمایه گذاری ثابت  جمع کل

 -  -  8،125 100 8،125 سرمایه در گردش  جمع کل
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 تسهیلات بلند مدت و کوتاه مدت -20-2-6

 تسهيلات بلند مدت
 تسهیلات بلند مدتی پیش بینی نشده است و نقدینگی لازم می بایست توسط سرمایه گذار تامین خواهد شد برای این پروژه هیچگونه  

 )ميليون ریال( مبلغ    شرح ر
 - متوسط سود دوران ساخت  1

 - متوسط سود دوران بازپرداخت  2

 - جمع کل سود  3

 - سود سالانه   4

 - جمع کل اصل و سود وام  5

 - سالانه )اصل و سود( مبلغ اقساط  6

 - مبلغ اقساط ماهيانه )اصل و سود(  7

 

 مدت کوتاهتسهيلات  
 برای این پروژه هیچگونه تسهیلات کوتاه مدتی پیش بینی نشده است و نقدینگی لازم می بایست توسط سرمایه گذار تامین خواهد شد 

 )ميليون ریال( مبلغ    شرح ر
 - سود سالانه   

 

 طرح درآمد های برآورد  -21-2-6

 قيمت واحد  روز  تعداد شرح ر

 )ریال(

قيمت کل  

 )ميليون ریال( 
 7،200 30،000،000 240 1 اجاره سوییت رویال پلاس  1

 19،200 20،000،000 240 4 اجاره سوییت رویال   2

 31،200 13،000،000 240 10 اجاره سوییت عادی  3

 14،400 3،000،000 240 20 درآمد اجاره تخت اضافه سوییت ها    4

 6،720 500،000 240 56 درآمد کافی شاپ  5

 13،440 1،000،000 240 56 درآمد بوفه 6

 26،880 2،000،000 240 56 ی درآمد تور گردشگر  7

 119،040 جمع کل
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 انیصورت حساب سود و ز -22-2-6

درصد در نظر    30سال اول و دوم پروژه به عنوان سال ساخت در نظر گرفته میشود. درآمد های پروژه با توجه به تورم سالانه معادل  

درصد خواهد    100م به  پنج  در سالو  درصد    90  چهارمدرصد، در سال    60  سومدرصد، در سال    50  دومگرفته میشود. ظرفیت مجتمع در سال  

 درصد در نظر گرفته شده است   30های پروژه نیز با ضرایب سالانه  رسید. لذا هزینه  
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 تعیین نقطه سر به سر پروژه  -23-2-6

هزینه کل   مشخصات ر

 پروژه

 )ميليون ریال( 

 هزینه ثابت  هزینه متغير 

نرخ 

 )درصد( 

     مبلغ    

 )م ریال( 

نرخ 

 )درصد( 

مبلغ     

 )م ریال( 
 0 0 28،296 100 28،296 هزینه مواد اولیه  1

 615 20 2460 80 3075 هزینه انرژی  2

 11،299 65 6084 35 17،384 هزینه حقوق و دستمزد  3

 1267 20 5،069 80 6336 هزینه تعمیر و نگهداری  4

 11،992 100 0 0 11،992 هزینه استهلاك  5

 100 15 570 85 670 هزینه های بالا(   %1هزینه پیش بینی نشده ) 6

 0 0 677 100 677 هزینه های بالا(  %1)هزینه اداری و فروش   7

درصد هزینه های    10هزینه استهلاك قبل از بهره برداری )   8

 قبل از بهره برداری( 

545 

0 0 

100 545 

 1،190 100 0 0 1،190 فروش(   1هزینه آموزش )% 9

 359 100 0 0 359 هزینه بیمه   10

 1190 100 0 0 1190 فروش(  1هزینه  بازاریابی و تبلیغات )% 11

 28،560 43،157 71،717 جمع کل

 

 سر با توجه به جدول هزینه های ثابت و متغیر تولید به ترتیب زیر محاسبه میگردد.  ه  ب  درصد نقطه سر

 هزینه های ثابت( = درصد نقطه سر بسر   ×100درآمد فروش(/)-)هزینه های متغیر

 درصد نقطه سر بسر  = ( 28،560× 100) / (119040 –43،157= )%    64/37 

 ميليون ریال مي باشد    44،803ميزان فروش در نقطه سر به سر  

 

 ارزش افزوده خالص -24-2-6

 محاسبه میگردد.    درصد 44معادل  زیر    متغیرهایبا توجه به    ارزش افزوده خالص

 ارزش افزوده خالص ( = درصد    فروش سالیانه   -  نگهداری+استهلاك()مجموع هزینه مواد اولیه+انرژی+حقوق+تعمیر و  )  ×  100  /  (فروش سالیانه)

 

 سرمایه ثابت سرانه -25-2-6

 محاسبه میگردد.    ميليون ریال  11،478معادل    متغیرهای زیربا توجه به    سرمایه ثابت سرانه

 سرمایه ثابت سرانه =   سرمایه گذاری کل  /  تعداد پرسنل
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 بازگشت سرمایه و درصد  دوره -26-2-6

 محاسبه میگردد.    درصد 33/ 57زیر معادل    متغیرهایبا توجه به    سرمایهدرصد بازگشت  

 درصد بازگشت سرمایه =    سود خالص  /  سرمایه گذاری کل

 

 محاسبه میگردد.   سال 2/ 98زیر معادل    متغیرهایبا توجه به    دوره بازگشت سرمایه

 سرمایهدوره بازگشت  =    درصد بازگشت سرمایه(    ×  100)  /  درصد بازگشت سرمایه

 

 نتیجه گیری اقتصادی   -27-2-6

که   اکثر شهرهای کشور ماهتلداری و گردشگری رابطه مستقیمی با هم دارند. و یکی از بزرگترین مشکلات گردشگری در  

شهر بندر خمیر نیز یکی   فقدان زیر ساخت های گردشگری مناسب مانند هتل است. دارند، جاذبه های طبیعی و گردشگری زیادی 

از این شهرها می باشد که با معضل زیرساخت های گردشگری به خصوص هتل مناسب مواجه است. هتلی که این شهر به آن نیاز  

مشخص شگران داشته باشد. همانطور که  داردمی بایست مطابق با استانداردهای گردشگر امروز و ظرفیت بالا برای نگهداشت گرد

 .  شود می بیشتر آمیختگی درهم افزایش باعثهتل و حضور گردشگر  همبستگیاست 

پایدار  اساسی و  تقریبا رکن  اما جاذبه های طبیعی یک شهر  ذائقه های گردشگران هر روز تغییرات بیشتری می کند 

ناشناخته تر باشند می توان آنها را به عنوان پتانسیل گردشگر پذیری شهر  گردشگری بوده است و هرچقدر این جاذبه ها بکر تر و  

در نظر گرفت. خمیر نیز همین ویژگی را دارد. شهری بکر و پر از جاذبه های متنوع که برای بسیاری از هموطنان و همسایگان  

انی شهر تالابی در کنوانسیون رامسر و ناشناخته مانده اما با کمک همت مدیران شهری و فعالان گردشگری با کسب دو برند جه

شهر یادگیرنده در مقر یونسکو به زودی با سر ریز جمعیت گردشگران مواجه خواهد شد. که قطعا حضور گردشگران و اقامت آنها در  

ش بینی  شهر به عنوان یکی از پایلوت های گردشگری طبیعی استان هرمزگان این پروژه طبق محاسبا اقتصادی موفق و سود آور پی

 می شود. 

از آنجا که مشاور تمام ملاحظات را در پیشنهاد پروژه ها و کاربری ها در نظر گرفته است پیشنهاد می نماید که کلیت  

 مد نظر و مورد توجه سرمایه گذار قرار گیرد. پروژه حفظ شود و تمام پیشنهادات در برنامه فیزیکی 
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