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 خلاصه طرح 

 سرمایه گذاری بخش خصوصی  مجری طرح 

 پلازای شهری قلعه  عنوان طرح 

   خیابان اسکلهشهرستان بندرخمیر، استان هرمزگان،  محل اجرای طرح 

 گردشگر 300 ظرفیت 

 ، رستوران و کافه پارک،  شربتخانه امکانات 

 متر مربع  7000 مساحت زمین 

 متر مربع  245 زیربنا 

 میلیون ریال  114،239 سرمایه گذاری ثابت 

 میلیون ریال  26،048 سرمایه در گردش 

 نفر 17 میزان اشتغال زایی مستقیم 

 میلیون ریال  6،719 سرمایه ثابت سرانه 

 میلیون ریال  234،000 میزان درآمد 

 27%  ارزش افزوده 

 40/53%  بازگشت سرمایه 

 سال  87/1 مدت بازگشت سرمایه 

 میلیون ریال  88،713 نقطه سر به سر

 91/37%  درصد نقطه سر به سر
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 کلیات طرح مرحله اول:  -1

 طرح مسئله  -1-1

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

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

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

قطعه از قطعات تحت تملک   چندینمنظور   نیباشد. بد یم خمیربندر شهروندان شهر  یبرا ییو اشتغال زا ی رونق اقتصاد برندینگ،

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

با توجه به نیاز سنجی شهر بندر خمیر نیاز به یک عرصه یا پلازای شهری برای برقراری تعاملات عمومی  رو    شیگزارش پ   در

این بافت که مردم در آن فضا با هم ارتباط    میانهشناخته شد. یک عرصه در  مردم یکی از مهمترین نیاز های بافت تاریخی این شهر  

البته هایی از آن رنگ و مهر تعلق ببخشند و آنجا را به قلمرو خود تبدیل کنند.  برقرار نمایند وقت گذرانی و تفرج کنند و به بخش  

در این میان لازم که این فضا یادآور کالبد قدیمی و آسیب دیده خود بوده باشد و طرح با رویکرد های باز آفرینی و احیا شهری در 

تا مدیریت شهری بتواند با بهره برداری از آن به گرفته شود    نظر گرفته شود. و رویه هایی درآمدزا برای این طرح می بایست در نظر

 نگهداشت و حفظ فضا بپردازد و مردم از داشتن فضایی با ارزش و در شان تعاملات اجتماعی خود برخوردار باشند.

 

 اهداف و ضرورت های طرح   -2-1

از اجرای سیاست های   ارائه یک برنامه برای تجدید حیات بافت  هدف    ارتقا  تاریخی و فرسوده شهر می باشد. این طرح 

کیفیت زندگی خود شهروندان در درجه اول اهمیت قرار داشته و پس از آن در درجه بعدی مدیریت شهری و گردشگران مراجعه 

د  چرا که این گردشگران گاها به سمت استفاده از سواحل وطبیعت خمیر کشانیده می شوند و از وجوکننده به شهر خمیر می باشند.  

چنین بافت ارزشمندی بی خبر می مانند. در نتیجه شهر و مردم زمینه های تعامل با گردشگر در میان خود را از سدست داده و راه 

 این شهر از دست می رود.  پدیدار شناسی فرهنگهای ایجاد اشتغال بیشتر و 

  فعال و مردمی نیاز سنجی گردید. شهری    و شناخت شهر بوده چرا که نیاز به یک کانون  مبتنی بر یک تحلیلتهیه این طرح  

و فرهنگ در اولویت توجه قرار گرفت. تمامی اهداف این طرح در مسیر توسعه پایدار شهری در نظر   اجتماعکه البته شان و جایگاه  

 گرفته شدند و همچنین سویه های گردشگری با توجه به حضور چشمگیر گردشگران در طرح در نظر گرفته شد. 

ضرورتهای تهیه طرح بود که ویژگی های تاریخی و اجتماعی مردم بیرون کشیده شود و به گردشگران و به    این نکته از

خود مردم شهر باز نمایی شود. چرا که هدف طرح های باز آفرینی احیا می باشد با حفظ و تجلی الگوهای بومی، مردمی، رفتاری و  

 فرهنگی.  

 برای داشتن فضایی شایسته در برقراری تعاملات اجتماعی خودتوجه به حقوق شهروندان و حق به شهر  ✓

 تامین امنیت گردشگران در محیطی شایسته و در بافتی نگهدارنده   ✓

 ایجاد درآمد پایدار برای شهرداری   ✓
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 ایجاد اشتغال برای شهروندان ✓

ظرفیت سازی اجتماعی و استفاده از سرمایه اجتماعی مردم در هر رویداد محلی، ملی و جهانی در ارتباط با شهر   ✓

 بندر خمیر 

 ارتقا منظر شهری  ✓

 استفاده از نماد ها و المان های تاریخی و هویتی شهر   ✓

 

 وعضتعاریف و مفاهیم مرتبط با مو

 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

 المللی نردشگر بيگ •

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

 . در مراکز اقامتی عمومی یا خصوصی آن کشور اقامت نماید

 ردشگر داخلیگ •

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

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

 گردشگری پایدار  •

پردازش معنایی خاص خود است. برگیرنده  پایداری در  میان    گردشگری در مفهوم  این  ادبیات    زایش در  این مفهوم در 

بخصوص بعد از اجلاس زمین در سال    گردشگری حاصل تلاش در دستیابی به توسعه پایدار در تمامی زمینه های توسعه می باشد. 

محیط زیست وارد سازد؛ توافقات   لطمه را بر  ای سوق داد که حداقل زیان وانیرو که دولت ها را به سمت توسعه در ریودوژ   1992

ای  یکم( قرار گرفت. این دستور جلسه در واقع شامل مجموعه  های مربوط به قرن بیست و)یعنی برنامه  21حاصله در دستور کار جلسه  

، از  21از این رو بر مبنای دستور جلسه   عملی مفصل بود که نقش هر کشور در رسیدن به توسعه پایدار بیان می نمود.  یاز طرح ها

که در آن نیاز به رسمیت  برای گردشگری « منتشر شد  21سوی سازمان های بین المللی گردشگری در سطح جهان » دستور جلسه  

ناسب گوشزد می کرد و ضرورت طرح عملی برای سازمان های گردشگری را در م  ه یشناختن نقش گردشگری را در فرایند توسع

پایدار را پیش  اولین کنفرانس    (.375،1380)لومسدن،  کشیدمی  راستای به فعلیت در آوردن اصول گردشگری  به دنبال این روند 

 در مادرید برگزار شد.   1995جهانی گردشگری پایدار در سال  

بدین معنا که مسایل اکولوژیکی در بلند مدت، مسایل اقتصادی    اس معیارهای پایداری باشد. اس  توسعه گردشگری باید بر

ماهیت پایداری گردشگری مستلزم محیط های طبیعی،    تعهدات لازم نسبت به جنبه های اجتماعی و اخلاقی باید رعایت شود.  و

 باشد.  هسنتی جوامع محلی را مد نظر داشتعناصر  گردشگری باید جنبه های فرهنگی، ارزشی و  انسانی است. فرهنگی و
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از این   آن دارد که گردشگری بتواند در پردازش توسعه پایدار راهکاری عملی را شکل دهد.  کلی این تلاش ها نشان ازبطور 

انسانی و ممانعت  رو هدف اصلی در بسط معنایی گردشگری پایدار پیرامون ارائه روش های منطقی در بهره گیری از منابع طبیعی و 

میراث فرهنگی    منابع و  از بکارگیری غیر علمی این منابع می باشد. توسعه پایدار گردشگری دارای دو جنبه حفاظت از محیط زیست و

جوامع است. از این روگردشگری پایدار باید با سیاست مشخص و مدونی به اجرا در آید تا بتواند حرکت امید بخشی را در توسعه همه 

   (. 37:1381،مقیمفضاهای جغرافیایی تضمین کند) جانبه

 گردشگری فرهنگی •

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

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

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

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  

بازار   فرهنگ در  موجود  تقاضای  به  توجه  با  سنتی  فرهنگ  این  است.  رسیده  امروزی  نسل  به  که  است  میراثی  از  برگرفته  سنتی 

گردشگری در عصر حاضر می تواند جاذب گردشگرانی باشد که خواهان یافتن مکانهایی با فرهنگ سنتی هستند تا اصالت واقعی را  

خصوص پا گرفته از گذشته های دور در مناطق مختلف، که هنوز دارای اصالتی فرهنگی  در آن تجربه کنند. از این رو فرهنگ سنتی ب

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

گ بنای توسعه گردشگری در نظر می گیرند از این  آن را در شکل گیری، رشد و توسعه گردشگری اساس می دانند و فرهنگ را سن

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

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

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

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

 (. 14:2000جعفری،)  کل می گیرداز راه گردشگری ش

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

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

شامل عادات محلی، آداب مربوط، سبک    فرهنگی به عنوان هدف اصلی در بازدیدهای گردشگری فرهنگی  میراث  (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  ر مناطق مختلف فرهنگی در قالب پدیدهمیراث فرهنگی حافظه جمعی یک ملت بوده که د  از این رو  است.

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

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

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

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

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

 گردشگری بخصوص مفید واقع شود.
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ی جاذبه  گردشگری فرهنگی از دو بعد تعریف می شود. در بعد مفهومی گردشگری فرهنگی، حرکت انسان ها برادر این میان 

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

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

این گونه گردشگری   د.در بر می گیر که خارج از مکان معمولی سکونت قرار دارد راها و نمایش ها،هنر  های زیبا شناختی و فرهنگی،

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

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

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

 جامعه میزبان را محترم شمارد و آن را اصلاح کند.

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

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

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، ) در زمینه حفظ و نگهداری آنهاو تبیین مکانهای میراث و فعالیت های فرهنگی  

 

 جاذبه های طبيعی  •

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

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

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

 . خود به خصوصیات آب و هوای ویژه ای احتیاج دارند

 یتفرج  یز یربرنامه •

و    م یاست که مفاه  ی هنر و علم  ،یزیربرنامه  ن ی. اکندیاست که اوقات فراغت افراد را به فضا و مکان مرتبط م   یندیفرآ

به گرا  یهاروش به منظور فراهم کردن فرصت  یاریبس  ی علم  ی هاشیمربوط  ها، مورد  در شهر  یو خصوص  ی جمع  ی فراغت  ی هارا 

 . دهدیاستفاده قرار م

واقع شده است.    ییو امکانات مورد شناسا  لاتیتسه  ی زیرمنبع و با طرح  یزیربا برنامه  یتبه طور سن  یتفرج  یزیربرنامه

. تا قبل از  باشدیم  یتفرجگاه یهاتیها به منظور فعالفضا نگونهیتوسعه ا زیباز و ن یهااز فضا یو نگهدار تیحما یکلان بر رو  دیتاک

  ل یرا تشک  یتفرج  یهاکانون اکثر طرح   ، یباز عموم  یهاشده و فضا  یزیربرنامه  یورزش  یهافضا  یمکان   یطراح  ،یلادیدهه هفتاد م

 (100:1378)مخدوم،  .دادیم

 گردشگری  مقصد •

  گردشگر پذیرش  برای  توان لازم  و  قابلیت امکانات،  و  گردشگری  جاذبه های   لحاظ   از  که  جغرافیایی محدوده  یا   ناحیه  شهر،  کشور،  هر 

 .باشد داشته را
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 گردشگری غذا  •

ه  روزمر  نیاز  غذایی،  مواد  و  تغذیه  به  نیاز  زیرا  است؛  کرده  پیدا  زیادی  اهمیت  غذا  گردشگری  گردشگری،  انواع  بین  امروزه

  جنبه   از  ترکیبی   غذا  درواقع.  دهد  می  تشکیل  گردشگری  مقاصد  در  را  گردشگری  تقاضای   و   نیاز  از  مهمی  بخش  و   هاست  انسان  حیاتی

 تجربه  ناپذیر جدایی بخش به غذایی مواد امروزه .سازد می نمایان را مقاصد گردشگری و بیولوژیکی  اجتماعی، فرهنگی، مختلف های

گردشگر به شمار می    رضایت  سطح  تعیین  در  مهم  عنصری  و  است  شده  تبدیل   گردشگری  بازاریابی  در  مهم  ای  لفهوم  گردشگری  های

 ( 68:  1394ایزدی، آید.)

  و   مردم  با  نزدیک  ارتباط  در  که  کند  می  فراهم  را  امکان  این  گردشگران  برای  وپز  پخت  و  غذا  به  وابسته  پایدارگردشگری  

  سالیان  طی  .شوند  آشنا  منطقه  سنتی   غذاهای  و   محلی  محصولات  کشاورزی،  های   فعالیت   با   و   باشند   منطقه  در  کشاورزی  نواحی

  گردشگری  زمینة  در  تایلند  سنگاپورو  ترکیه،  فرانسه،  ایتالیا،   لاتین،  امریکای  کشورهای  امریکا،   کانادا،  نظیر  کشورها  از  برخی  گذشته

 در این زمینه دست یافتند.  موفقی  های تجربه  به و دادند  انجام  ای عمده گذاری  سرمایه غذا

 گردشگری فرهنگی •

 تجربه  و  فراگیری  جستجو،  به  آن  در  گردشگر   که  است  گردشگری  از  نوعی  و  است  عام  مفهومی  دارای  فرهنگی   گردشگری

  کنجکاوی   حس  ارضای  برای  انسان  علائق   ظهور  فرهنگی   گردشگری.  پردازد  می   دیگران  یا   خود  جامعه  گذشته  و  حال   فرهنگ  درباره

  موسیقی،   پیشه،  و  شغل  در  که  است  آنها  زندگی   فیزیکی  جنبههای  از  دیدار  همچنین  و  مردم  پیرامون  محیط  و  زندگی  چگونگی  مورد  در

 (126: 2000ود. )جعفری،ش می  بیان  مذهبی  های  آیین و زبان دستی، صنایع  نمایش،  غذا، رقص،  ادبیات،

 و توسعه پایدار  گردشگری فرهنگی •

  ،یاقتصاد  یبودن وسودده  ی فرهنگ  نیدر ع   یصنعت گردشگر  خواهدیم  دار،ی پا  یبا اتکا بر مفهوم توسعه  ، یفرهنگ  یگردشگر

 .را داشته باشد ستیطزیو مح  زبانیرا بر جامعه م ریتأث نیکمتر

 : جنبه سه توان می اساس راینب

   زیست محیط از حفاظت(الف 

 فرهنگی  میراث و منابع حفظ(ب

 است جوامع به احترام و حرمت(ج 

 تسهیلات  ساختار،  مکان،  انتخاب  از  چیز  هر  گردشگری  زمینه  در  لذا.کرد  محسوب  گردشگری  پایدار  توسعه  لاینفک  جزئ  را

  و   میزبان  برای  طبیعت  و  محیط  از  حفاظت  تابع   گردشگران  تقاضای  و   عرضه  برای  گردشگری  محصول  کلی   طور  به   و  تجهیزات  و

 ( 56: 1399)بحرینی،.باشد می میهمان
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 شهری   بازآفرینی •

نیازهای نسل جدید در شهرها  هایی است که در پی تغییرات و گویی به مسائل و چالشبازآفرینی شهری سیاستی در پاسخ

الگوی سادهشکل گرفته از یک مصنوع ایستا نیستند. بلکه شهر به عنوان یک سیستماند. در این سیاست، شهرها دیگر  واجد   ای 

ها، محیط انسان های زنده، اکوسیستمها، ارگانیزمکه در برگیرنده انسان پيچيده و حيات، پویا، در حال تغيير و تحولی دائمی

 .گیردریزی قرار میهای اجتماعی، اقتصادی و سیاسی است، درك شده و مورد برنامهخت و جریانسا

 پلازای شهری 

پلازاها و میدان گاه های شهری که هدف اصلی از ایجاد آنها به وجود آوردن مکانی برای پیاده روی، نشستن، غذا خوردن،  

برای  لازاها محلیپگفت و گو و تماشای محیط اطراف است، می توانند در هر فضای باز، با رعایت معیارها و ضوابط، احداث شود.  

و   قرار ملاقات  استرس گفتجمع شدن شهروندان،  از  را  لحظاتی شهروندان  برای  دلیل،  به همین  و  های شهری دور و گو هستند 

 .کنند. مالکیت پلازاها هم معمولا عمومی است و این اماکن کارکردی غیرتجاری دارندمی

 ماهیت و مقیاس طرح   -3-1

  یساخت و سازها در شهر، به عوامل متعدد  نیشکل گرفته اند. ا  نهیاز زم  تیبدون تبع  دیجد   یاکثر بناها  تهیمدرن  انیدر جر

ناهماهنگ    یکرد است که چهره    تیکه بتوان از آن تبع ییو الگوها  یشهر   یطراح  یعوامل نبود راهنما  نیاز ا  یک یباشد.    یمرتبط م

در حال رخ دادن است نه تنها    یشهر  یبه فضاها  ی معاصر در قالب شکل ده  یاست. آنچه در شهر ها  دهیرا به شهر بخش  یو آشفته ا

و    ستیز  وهیانگاشتن رفتارها، ش  ده یو ناد   یساز  کسانینکرده بلکه به شدت در حال    دیاقوام مختلف تاک  یخاص فرهنگ   تیبر هو

  تیهو  یمعرف  یکه به نوع   یو منظر شهر  یمعمار  ،یربص  یها  تیفیمانند ک  یفیک  یها  نهیخاص اقوام مختلف است.زم  ینیجهان ب

گردد. به طور   یم   یطیمح  یارزش ها  یداریموجب پا  ط،یمانند حس مکان و ادراك مح  یی ها  نهیاست، همراه با زم  یمحل  تیو شخص

است و به    رگذاریتأث  طیو ساخت مح  یمنطقه بر معمار  یو خرده فرهنگ ها  یشتیمع  یتهاینوع فعال  م، یاقل  ، ییایعوامل جغراف  یکل

حاضر به    یدر طراح  جهیمعاصر موثر است. در نت  یشهرها  یبخش  تیبر هو  یبوم  یمعمار  ینمادها  یریو به کارگ  ییطبع آن شناسا

و    یشهر  ی در فضاها  ی تیبه عنوان حلقه مغفول مراتب هو  ریبندر خم  ی و بوم  ی قوم  ت یخاص بر هو  دی و تاک  تیمفهوم هو  یبازشناس

 است. پرداخته  یشهر یفضاها تیفیک  یهاآن ها در مولفه  یی و نحوه بازنما یبوم تیهو  یهامولفه  ی ارهایمع  ییشناسا

گذار است.    ر یتاث  اری حس تعلق بس  جادیشهر در ا  یتیهو  یمولفه ها  یریو به کارگ  یبوم  یطراح  کردیاست اتخاذ رو  روشن

  کند.  یم دایپ  یموضوع اهمست دوچندان نیدر شهر است ا یتعاملات اجتماع  زگاهیمانند پلازا که تماما خ ییفضا یخصوصا در طراح

زین رو طراحی یک پلازای شهری و مردمی پیاده مدار مبتنی بر گردشگری فرهنگی و تاریخی، ایجاد آسایش اقلیمی در بافت شهری 

 و ایجاد یک فضای متمرکز گردشگری مدنظر می باشد. 
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 ت مکانی طرح  یموقع

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

 مهم و شهرهای ساحلی ایران محسوب می شود.

 
 خمير                             موقعيت مکانی شهر خمير در استان هرمزگان  بندر در قلعه و بافت تاریخی موقعيت مکانی        

 

 
 خمير     بندردر پلازا شهری در محدوده بافت مرکزی و قلعه تاریخی جانمایی موقعيت مکانی       
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                           محدوده قابل پیش بینی در پلازای شهری قلعه وضع موجود تصاویر •
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 تجارب و نمونه های خارجی موضوع  -4-1

 پلازای اجتماعی پکن چين  و  پارک  پروژه •

در پروژه    . باشد  یاجتماعات محل  یمهم برا  یاز چالشها  ی کاتد یتو  ی اجتماع م  کی  نیساکن  یبرا  یجمع  ی عدم وجود فضا

کردند و   ابانیخ  ی کیموجود در نزد  نگیو پارک  ابان یمنظر خ  یاقدام به بازساز  ، مورد نظر طراحان با در نظر گرفتن چالش مطرح شده

ارك مورد  ، پانجام شده   یها  لیبر اساس تحل  .شد  نیساکن  یمتعدد برا  یها تیفعال جامان  یبرا  یاجتماع   یخلق پارک  ی،بازساز  جهینت

در ابعاد   ییبا بازشوها یخاکسترصالح م :از دو پارامتر مهم استفاده کرده که در امتداد هم هستند تیسا طیبا مح یسازگار ینظر برا

  ی که دارا مین یبیل را مشک  Lپلان پروژه طرح  تیبا دقت در سا است.  شده بیترک منیمتنوع است که با فولاد جهت خلق سازه نش

زرد    ی  ریرا در امتداد مس  یمتنوع   یتهایباز اتاق مانند است که امکان استفاده نامحدود را فراهم کرده و فعال  یاز فضاها یمجموعه ا

  ی فضاها  نیرا ب  یمناسب  یبصر  وندیپ به هم    ی کیزیرا از نظر ف  فضاهازرد رنگ    ریمسه است.  کرد  جادی ا  (شکسته  یفرم خط  یدارا)رنگ  

مشخص در   هدنبال  کیاز مرزها را در امتداد    یخوردند سطوح مختلف  وندیزرد پ   ریکه با مساتاق ها    نیا  .کند   یم  جادیمختلف پروژه ا

ورزش     ی،رو  اده یپ   : شامل  (رفعالیفعال و غ )   ها تیاز فعال  یمتنوع   فیط  ،مجموعه  یی فضا  ی الوهمانطور به علت ت  . دهند  ی ارائه م  تیسا

 یو تنوع فضاها برا  ریفراگ  یاز طراح  یر. بهره گیشود  یم   ده ی د  ...مشاهده کودکان توسط بزرگسالان و    ی، نیچ  یشطرنج باز  ی،چ  یتا

 .سرزنده در اجتماع مورد نظر شده است یی فضا جادیباعث ا ،متنوع یهاتیانجام فعال
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 چينژنگژو    شهر  یمرکز  یپلازا •

و اجرا شده    یدر طراح  ی مسکون  طیمح  کیدر    ی اجتماع   یها  ت یفعال  تیارتقا و تقو  یبرا  ی پروژه مورد نظر به عنوان مکان

  ی( فراغت)  یاریاخت  ی که منجر به وقوع رفتارها  یحیتفر  یتهایو فعال  ی مدن  ی ها  تیانجام فعال  یرا برا  یمناسب  یفضا  ی و توانست به خوب

  یجمع  ی که مفهوم زندگ  میبدان دی با ،و اجرا شده  یطراح  نیپروژه در چ  نکهای  به  با توجه  . اوردیبه وجود ب  شود   یم نیسن  یتمام  یبرا

 یی موضوع جمع گرا  نکهیو با توجه به ا  شودی مهم شناخته م  اریمولفه بس  کیبر خلاف غرب در شرق به عنوان    یو تعاملات اجتماع 

   .کاربران شود  نیدر ب "ییجمع گرا" ی عنیم مفهو نیا تیو تقو اءباعث ارتق یپروژه توانسته به خوب نیدارد ا یادیز تیاهم نیدر چ

  تیو درنها  ی به سازمانده   "نگیفولد"با استفاده سبک    ، شده   ن یتدو  یها  یو استراتژ  یز یطراحان پروژه بر اساس برنامه ر

پرداختند پروژه  نوع   نیا.  ساخت  باعث خلق  ر  یفرم  یدر فرم بسترها شده و محتوا  یتاخوردگ  یسبک  پوا  پروژه  و    ییایبه سمت 

 "رفتارگرا"  یمعمار  کردیموضوع است که طراحان بر اساس رو  نیا  نیمب  ژهو خلق کانسپت پرو  یروند طراح  است.    سوق داده  یسرزندگ

،  سخت و نرم  یفضا ها  یدر تعادل ساختار  یموضوع به خوب  نیند که اه اسوق داد  ی تعاملات اجتماع   ش یبه سمت افزا  اساختار پروژه ر

شاخص    یبه عنوان عنصر  کیرفوومیب  ییبا الگو  یمنینش  یاز الگو  یریگدر پروژه و بهره  یتنوع رنگ ،نیسن  یتمام  یبرا فضایی  عدالت

 . شود یم  دهیاست د  ینیدر فرهنگ چ "بودن رودخانه  یروان و جار"پروژه که  انهیدر م
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 تجارب و نمونه های داخلی موضوع  -5-1

 پلازا شهری رشت •

در مقیاس پروژه های بازآفرینی شهری دیده شد و پروژه از حیث وسعت و تنوع کاربر ها یکی از این پروژه بسیار وسیع و  

مهم ترین پروژه های طراحی فضای اجتماعی و پلازای شهری می باشد. رویکرد های این طرح تجدید حیات میدان با تکیه بر برقراری 

 تعاملات اجتماعی مردم می باشد. 
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 جلفا اصفهان پلازای محلی  •

محله جلفا اصفهان محله ارامنه می باشد که یک پاتوق فعال گردشگری شهری می باشد و پر از کاربری های همخوان با  

 ه است. ماند  ی باق یاصفهان از دوره صفو ینظر شرق ابانیجلفا در خ دانیم  حضور مردم و برقراری تعاملات اجتماعی مردم می باشد.
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 استخراج بندهای مرتبط با سرفصل   و فرادست شهربررسی اسناد  -6-1

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

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    اشد. ب

 باشد. 

توسط   1380که در سال    برنامه ی ملی توسعه ی گردشگری کشور استاولین طرح فرادستی که بررسی می گردد  

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

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

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

اساس    استانسند ملی توسعه  در   بر  اکه  فعال  هیته  ساله کشور  ست ينداز بچشم  توسعه  آن  در  و    ی ها  تیشده 

  ی هاراه  یهااستان از شبکه   ، محرومیتبلند مدت توسعه استان بر شمرده شده است  یاز هدفها  ی با توجه به نوار ساحل  یگردشگر

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

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

و    یبرخورداری از منابع غنی و تنوع زیستی در اکوسيستم های ساحلی و تنوع آب وهوایی همراه با تنوع پوشش گياه ➢

 های مانگرو و مجموعه ای از ذخایر ارزشمند گياهی و جانوری.  لوجود جنگل های خليج عمانی، جنگ 

 با کشورهای ساحلی خليج فارس و پيوند تاریخی، فرهنگی با آنها  نزدیکی  ➢

و  دریایی    یاز جاذبه های گردشگری به دليل دسترسی به سواحل، بنادر و جزایر زیبا و اکوسيستم ویژه ساحل  برخورداری ➢

مانند: جنگل های حرا و ظرفيت های اقامتی نسبتاخًوب همراه با صنایع دستی و هنرهای بومی جذاب و امکانات استفاده  

 از ورزش ها و تفریحات آبی. 

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

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

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

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

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

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

  تعادل در بهره برداری از عرصه های مرتعی و منابع دریایی

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

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

 .خواهد بود گردشگریصنعت و 

 

 راهبردهای بلندمدت توسعه استان  •

 ر: س اولویتهای زیایجاد شرایط و فرصت های مناسب برای سرمایه گذاران بخش های خصوصی و عمومی غیر دولتی بر اسا

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

 گسترش تأسیسات و تجهیزات گردشگری در نوار ساحلی، کانون ها و عرصه های گردشگری ✓

 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 ✓

 

 هجری شمسی  1404سند چشم انداز جمهوری اسلامی ایران در  •

در این سند ایجاد فرصت های برابر و توزیع مناسب درآمد خانوارها از اهداف می باشد تا با کار آفرینی در بافت مرکزی  

 آسیب های اجتماعی و فقر کاسته و به تحکیم نهاد خانواده پرداخت.طرح از 

 

 

 

توزیع مناسب 
درآمد

سلامت

رفاه
نهاد مستحکم 

خانواده

فرصت های برابر
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 نظریه پایه توسعه استان هرمزگان •

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

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

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

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

 .بهبود زیر ساخت ها

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

 .تجهیز گردد

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

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

 گسترش فناوری های نوین 

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

 .یتی منطقه به صورت ارادی و آگاهانه صورت گیردزیر ساخت ها و شرایط اقتصادی،اجتماعی و امن

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

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

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

 .توسعه صنایع پشتیبان حمل و نقل و خدمات وسائط حمل و نقل دریایی در نوار ساحلی استان اولویت خواهد داشت .6

خص های توسعه استان با اولویت  . گسترش کمی سایر بخش ها و زیر بخشها و به وِیژه بخش بهداشت و درمان و ارتقاء سایر شا7

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

 .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 استانی و  بخشی ای راهبرده •

های 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 
 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  

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

 برای جذب جهانگردان به آنها

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

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

 

به کرسی شهر بندر خمير در یونسکو با عنوان شهر یادگيرنده مبحث آموزش   به مطالعات اسناد فرادست و توجه  با توجه 

 زبان به فعالان عرصه گردشگری یکی از مباحثی ست که می تواند حائز اهميت باشد.
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 دوممرحله 

 

 

 

توجه به آمار و  شناخت ویژگی های شهر با 

 اطلاعات موجود 
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 شناخت ویژگی های شهر با توجه به آمار و اطلاعات موجودمرحله 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 نقاط روستایی ساکن در 

 

 بررسی آمار گردشگران داخلی و خارجی -2-2

 . نمی باشددقیقی موجود  آمار با توجه به عدم ثبت اطلاعات 

 

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

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

 شده است. 

 



20 

10/06/1401 – نصیری  پردیس معماری  و  شهرسازی مشاور مهندسین طرح  مشاور – خمیر بندر شهرداری کارفرما – قلعه یشهر  یپلازا  بسته اقتصادی  

 

 

 ماخذ: درگاه یونسکو در ایران

 

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

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

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

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

 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،"

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

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

 "  .خدمات مطلوب و رونق شهر خمیر باشیم

 

 چشم اندازهای اقتصادی شهر و استان  -5-2

هرمز از   کیآزاد و تنگه استراتژ  یاهای در کنار در  یمرز آب  نیشتریاستان کشور با ب  نیتری  استان هرمزگان به عنوان جنوب

درصد    2.2نفر     1.800.000استان بالغ بر    تیشود. جمع  یمحسوب م  رانیا  و تجارت  تیترانز  ی دروازه ها  نیتر  ی اتیو ح  نیتر  یدیکل

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

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

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

و حمل    یبندر  ساتیتاس  ،یارزش اقتصاد  بای  نفت و گاز و منابع معدن  م یکالا در کشور، وجود ذخائر عظ  یریو بارگ  هیتخل  ،ی جابجائ

ا  ییایدر  ،ینیزم  ، ییهوا  ،یل یو نقل ر استقرار مجموعه  آلوم  ، یساز  یبزرگ و مهم کشت  عیاز صنا  یو    مان،یس  ،یرو  وم،ینیفولاد، 

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

 (7:1400،سرمایه گذاری استان .)سندراهبردیگذاران قرار داده است هی سرما اریرا در اخت یفرصت مناسب

 یدریای  گردشگری  که  رسيد  نتيجه  این  به  تحقيقی  در  متحد  ملل   سازمان  زیست  محيط  ریزی  برنامه  کميته

 است.  گردشگری  نوع  ترین   محبوب

 با توجه به نمودار ذیل می توان منتفعان از رشد گردشگری بندر خمیر را در نظر گرفت.
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 17: 1400کشور، ماخذ: سند راهبردی توسعه گردشگری

 

می توان زمینه ساز حضور فعال   و سهم سازمان های مردم نهاد محلی با تبیین نقش و سهم کنشگران دخیل در طرح، تقویت نقش 

 در این عرصه بود و برنامه های مشارکتی خوبی را ارائه داد.  خصوصیبخش 

 

  جهان  بزرگترین صنعتهای  از  یکی  خدمات،   جهانی   صادرات  در  درصدی  35  سهم   و   جهانی  اقتصاد  در  درصدی  15  سهم   با   گردشگری،

 (UNWTO,2018,10) است.

 

 
 بازآفرینی شهری وزارت راه و شهرسازی  اینترنتی ماخذ: درگاه 
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 سوم مرحله 

 

 

 شناخت محیط و شرایط طبیعی جغرافیایی 

 

 

 

 
 



24 

10/06/1401 – نصیری  پردیس معماری  و  شهرسازی مشاور مهندسین طرح  مشاور – خمیر بندر شهرداری کارفرما – قلعه یشهر  یپلازا  بسته اقتصادی  

 شناخت محیط و شرایط طبیعی جغرافیایی  مرحله سوم:  -3

 شناخت جغرافیایی شهر  -1-3

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

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

  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

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

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

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

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

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

  کارخانه   ، 9  و  8  فاز  صنعتی  های  شهرك  بار،  های  پایانه  تونی،  هزار  6  سیمان  کارخانه  احداث  دلیل  به  .رود  می   شمار  به  هرمزگان  استان

  کشورهای   به  کالا  دریایی  نقل  و   حمل  ارتباط  و  گمرك  وجود  کشور،  از  خارج  به  آهن  سنگ  و  گچ، نمک  سنگ  صدور  و  گچ   های

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

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

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

  یی ایجغراف  تیموقع  ل یدله  هرمزگان است که ب  انو پرجاذبه است  ریمهاجرپذ  ر،یو توسعه پذ  یمیقد  یاز شهرها  یکی  ریبندرخم

گمرگ و ارتباط   ر،ی، گچ خم2و  1 ی بار، شهرك صنعت انهی هرمزگان، پا  یتن  6000 مانیچون کارخانه س ی بزرگ یو وجود کارخانه ها

جنگل   نهمچو  یحیو تفر  یستیو اماکن تور  یخیفارس، وجود آثار تار  جیخل  یجنوب  هیهمسا  یکالا به کشورها  یی ای حمل و نقل در

آب انبارها و کوره   ر،ی(، برج قلعه بندرخمSedarبلند سدار )  وارید  ر،یبندرخم یآبسر معدن  ر،ی بندرخم یدرمان  ی معدن  یحرا، آبگرم ها

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

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

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

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

  در 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

 آذر  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

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

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

  در 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

  همان  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

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

  
ن  ي گ ن ا ي ل   م ق ا د ر   و   ح ث ک ا د ا   ح م ر   د ل    د ا 2س 0 1 8   –  2 0 1 ر   9 ر   د د ن ر   ب ي م  خ

 

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    نیا  رغم یعل  ی بارندگ  نیانگیم  ستگاه یبه گزارشات ا  بنا   باشد.   ی م  تیاستان هرمزگان مشغول فعال  یهواشناس

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

ماه به   نیبه طور معمول از آبان تا فرورد یبارندگ  یدر منطقه گرم و مرطوب قرار دارد و ماه ها  ری بندرخم شهرستان نموده است.

دوم اسفند  مهیگرم آبان و آذر و ن اریبس یماه جزء ماه ها وریمرداد و شهر  ریهوا خرداد ت تیلحاظ وضع از باشد. یطور پراکنده م

  نیبالاترد.  اش ب  ی سرد سال م  یاز اسفند ماه ها  یمیو بهمن و ن  ید  ی معتدل و ماهها  یماه جزء ماه ها  بهشتیدوم ارد  مهیتا ن

 .گزارش شده است گرادیآن هشت درجه سانت نهیو کم گرادیدرجه سانت 48درجه حرارت در 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

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

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

باشد و به شکل    دهیکش  د یتابش آفتاب در سمت شرق و غرب فرم ساختمان با  ادیشدت ز  لیدر مناطق گرم و مرطوب به دل

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

 (124:  1383. )کسمایی،آزاد و باز باشد  تواندیپلان آن م  ردیکامل قرار گ  هیدر سا  مانمناطق ساخت  ن یمناسب است اگر در ا  اریبس  زین

 شیرا افزا  یعیطب  هی تهو  زانیتنها م  بازشوها نه  نیا  .سودمند است  اریبزرگ بس  یمناطق استفاده از درها و پنجره ها  نیدر ا

 . دنشو یم  زیهنگام عصر و شب ن یداخل یهوا یباعث کاهش دما  دنده یم
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 پوشش گیاهی بررسی   -5-3

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

 ( 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

  رو  پیش  بندرخمیر  شهرستان  نباتات  معرفی   عنوان  تحت  که  خشی( ب2  ص   ،  891  ج  ،   همان)  گردد  می   تقسیم  کشی  لوله  ،  طریق

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

 .  دهد می تشکیل

  بررسی   ترتیب  این  به  و  نیستند  خمیر  شهرستان  در  موجود  های  گونه  همه  شده  معرفی  های  گونه  که  است  ذکر  به  لازم

.  عبدالجلیل  قتالی .خمیر  بندر  دانشنامه   )باشد  می   متخصص  گروه  یک   مساعی   و  تلاش  نیازمند  منطقه  این   در  نباتی  های   گونه  کامل  دقیق

 ( 926 ص 893

 

 بررسی فواصل سایت تا نزدیکترین فرودگاه  -6-3

 آبی زمينی  زمان فاصله  مقاصد

 آبی  زمینی ساعت 1 کیلومتر  55 قشم  فاصله تا فرودگاه

 - زمینی ساعت 1 کیلومتر  86  بندرعباس  فاصله تا فرودگاه

 - زمینی ساعت 1 کیلومتر  111 بندر لنگه  فاصله تا فرودگاه

 

 بررسی فواصل سایت تا مقاصد گردشگری اطراف  -7-3

 آبی زمينی  زمان فاصله  مقاصد

 - زمینی ساعت 1 کیلومتر  102 فاصله تا بندر لنگه

 - 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 
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 بررسی فواصل سایت تا مرکز شهر  -8-3

 می باشد. این سایت در محدوده مرکز شهر و هسته اولیه شهر بندر خمیر 

 بررسی و مشخص نمودن مقاصد گردشگری مهم در شهر و حاشیه شهر  -9-3

 آبی زمينی  زمان فاصله  مقاصد

 آبی  - دقیقه  5 کیلومتر  6 فاصله تا جنگل های حرا 

 آبی  - دقیقه  20 کیلومتر  33  فاصله تا جزیره وارمی 

  زمینی دقیقه 6 کیلومتر  7 لنج بوم گوهرفاصله تا 

 - زمینی دقیقه  10 کیلومتر 8 فاصله تا آبگرم خمير 

 - زمینی دقیقه  3 کیلومتر  12 خمير فاصله تا دیوار تاریخی بندر

 - زمینی دقیقه2 متر   400 فاصله تا مسجد جامع 

 

 

 

  

 آبگر  خمیر

 قلعه خمیر

 مسجد جامع بندر خمیر

 دیوار تاریخی

 لن  بو  گهر

 جزیره وارمی

 جنگل حرا

 پار  حرا

 جزیره کیش

بندرلنگهفرودگاه   

 بندرکنگ بندرلنگه
 کلوت سایه خوش

 بندر لافت

 جزیره قشم

 جزیره لار  جزیره هنگا 

 جزیره هرمز

 بندرعباس

 فرودگاه بندرعباس
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 چهارممرحله 

 

 

 

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

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

 آداب و رسوم کهن  •

از رسوم مخصوص   ی دیو گرفتن ع   د یو 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  دیسع  دیع 

 .کنند ی م ی و خانه تکان یریگردگ

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

تر شروع به  عیخوانند تا بچه هرچه سر یم  یو اشعار رند یگ  یرا م لیدو طرف زنب ه،یکودکان همسا  یبافته شده، با همراه

 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 تاریخی بندر خمير  •

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

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

 .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 اقامت  کن  در  منطقه،  این   های  گردی

 .در اطراف خمیر هستند

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

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

  گاه   زیست  و  جهان  دریایی  های  جنگل  ترین  بزرگ  از  یکی حرا  جنگل  :بندر خميرجنگل های حرا، جذاب ترین دیدنی   ➢

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

 .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 سنتی خمير ➢

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

 سوغات و صنایع دستی بندر خمير  •

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

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

 .جنوبی، گلابتون دوزی، سوزن دوزی، بادله دوزی و شک بافی از صنایع دستی این شهر به حساب می آیند
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به وسیله ی نوعی هاون چوبی به نام جوغن و چند قرقره مخصوص و یک بالشت کوچک پارچه ای انجام می    :شک بافی ➢

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

 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

 بازار گپ معرفی   •

وکیل شیراز در قسمت غربی قلعه شهر بندرخمیر وجود داشته است . یک بازارچه سرپوشیده نسبتا مرتفع و زیبا به سبک بازار        

یا بازار خانی معروف بوده که می گویند در دوره قاجار توسط فردی به نام حاج عبدالله خان بستکی     /gapاین بازار به بازار گپ /

از رونق زیادی برخوردار بوده است . بعدها  که منطقه را زیر سلطه خود داشته ساخته شده است . این بازار  خان معتمد فرزند هادی 

کند و مغازه های آن را اجاره می دهد در مسیر خیابان    مرحوم سید ابوطالب آل عبایی را از مرحوم سلیمان خان بستکی خریداری می

یگر تخریب  به همراه چند بازارچه کوچک د  1353گمرك قرار گرفت و متاسفانه در زمان بخشداری فردی به نام مهدوی در سال  

 ( 1398)قتالی، گردید. 

و به عنوان یک کانون فعال مردمی در  امروزه این بازار مرمت و بازآفرینی شده و در حال بهره برداری می باشد.

 مجاورت پلازا نقطه قوت و جز مقاصد گردشگری بافت مرکزی بندر خمير می باشد.

 معرفی محلات شهر بندر خمير  •

 محله ی قبله .1

 احمدیمحله ی چاه  .2

 شهرك پردیس  .3

 شهرك گلسار .4

 محله ی لشتغان زیر .5

 محله ی لشتغان بالا  .6

 محله ی شرکت سیمان .7

 محله ی پشت پارك  .8

 شهرك فرهنگیان .9

 شهرك شهید میرزایی .10

 محله ی بالا  .11

 محله ی دژگونی   .12

 محله ی زیر .13

 محله ی گل کنی  .14

 محله ی نیمه کاری ها  .15

 محله ی کوش .16

 محله ی سیدون ) سادات (  .17
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 آبادمحله ی حسین  .18

 محله ی مدرسه ی دینی  .19

 (1398)قتالی،  محله ی سی دستگاه .20

 

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

 شناخت تمایلات گردشگران ( جهت غیرهواحدهای پذیرایی تورلیدرها و 

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

 راهنمایی نمودند. 

 سمت و نوع فعاليت در صنعت گردشگری اسامی ردیف 

 معاون گردشگری استان هرمزگان خانم اتابک  1

 مدیریت اقامتگاه تکو آقایان ساحلی زادگان  2

 مدیریت اقامتگاه سنچه ر یام دیمهشخانم  3

 بادگیرکافه  ا یجلال خردنآقای  4

 مدیریت هتل کسری یکوشک زیعزآقای  5
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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  

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

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

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

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

    1397 بهار  –تعداد نفر شب اقامت سفرهای با اقامت شبانه داخلی به تفکیک نوع اقامتگاه 

 نفر شب  نوع اقامتگاه 

 197405479 جمع 

 6957863 اقامتگاه عمومی  

 5856547 اقامتگاه سازمانی  

 141852197 آشنایان و بستگان  خانه

 15589609 ای  ویلا و آپارتمان اجاره

 13999265 ویلا و آپارتمان شخصی 

 7467160 چادر و کمپ شخصی  

 5682838 ها سایر اقامتگاه 

 1397مأخذ: نتایج آمارگیری از گردشگران ملی بهار 

 

 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  ✓

مستقيم به طور کامل ارائه شده است که در موضوعيت اشتغال در صنعت غذا نمودار ایجاد اشتغال های مستقيم و غير 

مباحث زیادی را در پشتيبانی و جوانب طرح می توان در حوزه تاثيرگذاری غير مستقيم طرح بر طبق این نمودار تحليل 

 (1399)غفاری و دیگران، نمود.

 

 مطالعات ویژه گردشگری در موقعیت تاریخی   •

 
 1343ارتش، در سال  جغرافیایی سازمان تصویر از برگرفته(  خمیر قلعه تصویر (

 

 تعمیر  لیاقت   هنوز  و   است  ای  قلعه  شمال  طرف  از  شهر  خارج  در  "است  کرده  توصیف  اینگونه  را  خمیر  قلعه  سدیدالسلطنه

  در   و   اند   کرده   بنا   کوتاه   مدور  برج  چهار  قلعه  گوشه  چهار   در  و   میشود  قدم   پنجاه   و   یکصد   آن  ضلع  هر   و   است   الاضلاع  مربع   دارد،

  سکنه  و  است  سنگ  و  ساروج  از  قلعه  ابنیه  همه  و  اند  گذاشته  بنا   انبار  آب  قلعه  وسط  در  و  موجود  طبقه  دو  عمارت  غرب  جنوب

  گذاشته   بنا  را  آن  ایران،  دولت  از  عباسی  اجاره  سنوات  در  مسقط  امامان  شایدولات  ،  شده  بنا  قلعه  این  است  سال  صد  گویند  آنجا

   "نیست قشم  و لارك قلاع  مانند قلعه  این طرز و اند

  درباره  نیز  را  دیگر   موارد  برخی   قلعه  از  السلطنه  سدید  توصیف  تایید   بر   علاوه   خمیر  قلعه  درباره  دیگر   مدارك   و  شواهد  بررسی

  نیز  قلعه خود و جنوب سوی به دیگری و شمال سمت به یکی است داشته اصلی در سر دو قلعه اینکه جمله از دهد می نشان آن

 .است بوده زیر موارد شامل  بخش چندین از
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 .رسید می نفر 21 به آنها  تعداد که قلعه  محافظان و  نیروها اسکان محل غربی،  جنوب در ای طبقه دو ساختمان -1

 نیاز  مورد آب سازی ذخیره برای قلعه وسط انبار آب -2

 .رسد می  صفویه دوره به آن قدمت  که قلعه میان کوچک کاروانسرای -3

 است میشده  استفاده راهزنان حمله و  محلی مردم شورش برابر در آن از دفاع  برای  که قلعه  دور تا دور خندق  -4

  این  با  باشد شده ساخته قاجار  دوره ابتدای حدود در باید  قلعه خمیر، محلی مردم از السلطنه سدید قول برنقل بنا چه اگر

  حدودا دوره به را آن ساخت تاریخ بنابراین و دانسته هلندی و  پرتقالی های قلعه سبک دارای را آن اقتداری احمد یاد   زنده حال

 توصیف و شرح در را انبار  آب و  جداگانه های  برج و اضلاع و  مساحت و خمیر قلعه  "نامبرده نظر بر بنا. است دادهت نسب صفوی

  جنوبی و شمالی  در سر دو  ویرانه باقیمانده  جز به امروز اما  کردیم  بیان است داده آن از فارس خلیج  و بندرعباس کتاب مولف که

 سردر. است باقی  ای ویرانه صورت به آن سردر عمارت و قلعه مخروبه و است نمانده  باقی آن از چیزی شرقی برج نیمه یک و

  به گرفته قرار آن شمالی ضلع میان در تقریباً و دارد وجود خمیر آبادی به متصل تنگ کوچه کنار در اکنون که  قلعه شمالی

  کتاب مولف نوشته خلاف بر که است آن من تصور  و شده ساخته اروپایی های قلعه سبک به و  گچ و سنگ از شکوهمندی وضع

  هلندی یا پرتقالی دوران از بازمانده مدخل این طرف  دو مدورهای برج خصوصه ب و قلعه از قسمت  این فارس  خلیج و بندرعباس

  روزگار به آن از بیش  و اند داشته اجاره به را نواحی این که مسقط ولات  عمال  زمان در و  شده  مرمت  بار چند است بدیهی . است

  جدید ظاهراً که دارد  قرار مسجدی قلعه این درکنار. است شده ترمیم و تعمیر داری قلعه  برای هم زند  خان کریم و  نادرشاه

  معمول سازی قلعه سبک  با توان می را خمیر سازی قلعه  سبک تفاوت. ندارد تاریخی و هنری ارزش و است محقر و البناد

  با اخیر مولفین را آن وساختمان بنا  نوع که دارد وجود  پرتغالی  قلعه یک  لارك جزیره در. کرد  مشاهده دوره آن در زمین مشرق 

 خمیر قلعه با  ولی  دارند  شباهت قشم و  لارك قلعه بنای نوع من نظر به.   اند دانسته شبیه خمیر و  قشم  پرتغالی قلاع  بنای نوع

،  اقتداری. )است پرتغالی لارك خصوص به و  قشم قلاع مسلماً  ولی  باشد هلندی ابنیه از  شاید خمیر قلعه.  دارد کلی تفاوت

1348: 531) 
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متر    100ضلع آن حدودا  از این قلعه امروزه جزء خرابه ای باقی نمانده ولی در گذشته پلانی مربع شکل داشته و طول هر  

بوده است. در چهار طرف آن چهار برج مدور دیده می شد که در حال حاضر تنها یکی از این برج ها وجود دارد و در بین هر دو  

برج یک برج کوچک نیز وجود داشته است. قلعه دارای دو سر در بود که ویرانه هایی از آنها به چشم می خورد و سر در شمالی 

ای وجود دارد و در وسط آن  در قسمت جنوب غربی قلعه خمیر، عمارت دو طبقه.  معماری اروپایی ساخته شده بودآن به سبک  

مانده است. برای ساخت قلعه از مصالح محلی این منطقه انباری )برکه( ساخته شده که هنوز باقیو تقریباً در زیر زمین آن آب 

است. از دیگر بخش های این قلعه می توان به کاروانسرای کوچک میان قلعه یعنی خشت، سنگ، ملات گچ و گل استفاده شده  

 .و خندق دور تا دور قلعه اشاره کرد

  یقلعه بزرگ استان هرمزگان )بعد از قلعه پرتغال   نیبه عنوان دوم  ریقلعه بندرخم  ر،یبندرخم  ی بازار خان  یپس از باز طراح

هزار متر مربع است، در مرکز شهر و در کنار بازار   8از    شیب  یخیمساحت تار  یقلعه که دارا  نی ا  .شد  یباز طراح  زیهرمز( ن  یها

قلعه بوده    نیا  رامونیشهر در پ   یریو ساختار شکل گ  یخیبافت تار  هیکه کل  ی شهر واقع شده به گونه ا  م یو مسجد جامع قد  ی خان

مرتفع به نام نارنج برج و    یساختمان  یدارا  نیو همچن  در چهارگوشه بوده  یبرج مربع  کیسه برج مدور و    یقلعه دارا  نیا  .است

  ر ی ارزشمند بندرخم  یخیاثر تار  نیا  ی اصل  یاز شاخص ها  یکی   زیباابهت قلعه ن  سردرب  .در محوطه قلعه بوده است  بایز  ییکاروانسرا

 .موجود بوده است زیدر اطراف قلعه ن قیعم   یبه ذکر است خندق لازم.است

دارد، در دهه شصت   ییوالا   گاهیجا  ریمردم بندرخم  یخ یقلعه بزرگ که در ذهن تار  نی از ا  ماندهیاز آثار باق  یادیز  بخش

 .مانده است ی از آن تاکنون باق  یشود و تنها برج مدور شمال غرب  ی م بیتخر قینالا یتوسط مسئول

جنوب و صاحب   یمعمار  نیاز متخصص  یاز حضور دکتر فراهان  یریبا بهره گ  ریشهر بندرخم  یاسلام  یو شورا  یشهردار 

بافت    یو اهال  دانیسف  شی از ر  یبا دعوت از جمع  س،یبداهه و اسک  یمتبحر در طراه  نیو همچن  نهیزم  نیمتعدد در ا  فاتیتال

 .قلعه پرداخت یمعمار قی دق اتیجزئ نییموجود از قلعه، به تع  یعکس ها نیو همچن یخیتار

 .داشته است  ريخم  دیشهر جد  هيدر شکل هسته اول  ی ادیگردد و نقش ز  یقلعه به قرن ها قبل باز م   نی ا  سابقه

بود که اکنون به   یدوب   یدیقلعه، با قلعه الفه  نیساختار ا  ادی به شباهت ز  دنیرس  ،یجالب توجه در هنگام باز طراح  نکته

 شهرداری بندر خمیر( )وب سایت شود. یاستفاده م  یشهر دوب یعنوان موزه اصل
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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

 

 تصویر از محدوده طرح

در گام نخست مولفه های اصلی طراحی که محور و چارچوب اصلی طراحی پلازا هستند مختص پروژه حاضر استخراج 

از پهنه بندی فعالیت ها و کاربری های مورد نیاز، ایده های طراحی معرفی می گردد. مولفه های طراحی می شود. سپس پس 

 خمیر با رویکرد طراحی بومی را می توان در موارد زیر دسته بندی کرد :   رپلازای بند

 مولفه تاریخی  ✓

 زیست محیطی -مولفه اقلیمی ✓

 اجتماعی   - مولفه فرهنگی  ✓

 مولفه عملکردی  ✓

 مولفه زیبایی شناختی ✓

های  کاربری  ایجاد  و  امروزی  الگو  به  این مجموعه  بازآفرینی طرح  با هدف  موجود   قلعه وضع  معماری  از  الگو گيری 

 همخوان با نيازهای امروز 

و شهرداری درآمده و به همین دلیل فرم  در خصوص تغییر در پلان وضع موجود بخش هایی از زمین این سایت به مالکیت شهر 

 شکل و با امکان استفاده از این اراضی فرصت بهره وری مردم از یک عرصه عمومی در طرح دیده شد.   Uزمین 
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 تبدیل و پردازش طرح به صورت لایه به لایه با رعایت الگوهای بومی و ارائه پيشنهادات مورد نياز طرح 

 



43 

10/06/1401 – نصیری  پردیس معماری  و  شهرسازی مشاور مهندسین طرح  مشاور – خمیر بندر شهرداری کارفرما – قلعه یشهر  یپلازا  بسته اقتصادی  

پوشش با پيچک رونده برای سایه اندازی بيشتر و ایجاد پيش بينی سازه های پرگولا مانند برای ایجاد سایه و امکان  

 آسایش اقليمی در طرح 

 

شهروندان و   جانمایی مبلمان پذیرایی و محيطی برای پيش بينی فضای سبز و محوطه آرایی طرح بر مبنای رعایت و  

 بندر خميردر پلازای مرکزی شهر  گردشگران  
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ع دستی و هنری شهر در پلازای شهری برای معرفی به گردشگران و طراحی یجانمایی کافه کتاب و گيفت شاپ صنا

 پاتوق اجتماعی هنری در شهر

 

 

 پيشنهاد فضای تفرج و سایه انداز برای آسایش محيطی افراد و برقراری تعاملات اجتماعی افراد در پلازای شهری 
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 تقویت مکان سوم ایجاد قلعه های بازآفرینی شده با تزریق کاربری شربتخانه و کافه برای  
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 بررسی ویژگی ها و ابعاد مورد نیاز برای هر کاربری  -2-1-6

 ریز فضاها  رویکرد های طراحی

 مولفه تاریخی
 قلعه بازمانده از گذشته    یخیتار  تهوی  حفظ

 جهت حفظآسایش اقلیمی    ضلع دیگرباز آفرینی قلعه تاریخی بندر خمیر در سه  

 زیست محیطی  -مولفه اقلیمی

 

 بهره گیری از پوشش گیاهی بومی و نمادی مانند نخل  

 استفاده از سایه انداز های متنوع جهت آسایش اقلیمی 

 اده روی  ی الهام از عنصر آب در طراحی مسیر پ

 نیمکت های شهری الهام از پرنده های مهاجر تالاب بند خمیر در طراحی  

 نصب المان قایق با توجه به ساحلی بودن شهر و اشاره به صنعت شیلات  

 بهره گیری از پوشش گیاهی بومی و نمادی مانند نخل  

 اجتماعی   -مولفه فرهنگی  

 استقرار پهنه مبلمان خلاق شهری و خلق پاتوق اجتماعی 

 فراغت خلق فضاهای متنوع برای نشستن و گذران اوقات  

 نصب سازه چادری جهت برگزاری رویدادهای محلی و نمایشگاه های موقت 

 جانمایی آمفی تئاتر روباز و سکوهای تماشا جهت برگزاری فستیوال های محلی

 و برنامه ها 

 مولفه عملکردی 

 

 و گردشگری   ق اجتماعیواستقرار پهنه مبلمان خلاق شهری و خلق پات 

 نشستن و گذران اوقات فراغت خلق فضاهای متنوع برای  

 خلق مسیر پیاده روی جذاب  

 ارائه پهنه خدماتی

 مولفه زیبایی شناختی 

 طراحی های مدرن در عین حال بومی 

 تنوع در پوشش گیاهی  

 توجه به دید به قلعه ها 

 گوشه( در نظم کاشت نخل ها حول محوطه  4قلعه در    4)  4الهام از عدد  
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 وضعیت کاربری های اطراف سایتبرداشت  -3-1-6

 همجواری های سایت: 

 

با موقعیت ساختمان اداره برق در وضعیت    بافت اداریسایت و  مسکونی    تبافدر ورودی سایت از خیابان اصلی و    بافت تجاری

 موجود 

 بازار پارچه فروشان پلازای تجاری تازه احداث شهربه نزدیکی 

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

یکی از ابعاد مدنظر گردشگران در شهر خمیر گشت زنی و بازدید از بافت تاریخی شهر می باشد که این شهر فاقد عرصه 

فعال و کانون   ایجاد یک مرکز شهریعمومی میدان مانند در ماهیت یک پلازای شهری می باشد. از این رو چشم انداز این طرح 

اجتماعی مهم برای شهر و گردشگران می باشد و هدف برگزاری تعاملات اجتماعی میان مردم، گردشگران و مدیریت شهری و  

،  انجمن های محیط زیستی می باشد به نحوی که فرصت برگزاری همایش های مرتبط با جشن ها، جشنواره ها مراسم آیینی

لذا با این رویکرد کافه کتاب، شربتخانه و فضاهای اجتماعی فعال در این طرح   امکان پذیر باشد.موسمی و مناسبات جهانی شهر  

پیشنهاد گردید. و به طور کلی طرح شامل کاربری فعال پذیرایی و خدماتی رفاهی می باشد که طبیعتا هر دو کاربری در خدمت  

 موضوع گردشگری خواهند بود. 

ایه اجتماعی مردمی، بندر خمير در جایگاه یک شهر یادگيرنده و آموزنده به ماموریت این طرح با تاکيد بر سرم 

 رگردشگ
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 خمير   بندر  تاریخی  بافت   حریم  ضوابطلزوم رعایت   •

  مجاز  پناه  جان  احتساب  با   متر  7,4  ارتفاع  حداکثر  طبقه  دو   ارتفاع  تا   صرفا   تاریخی  بافت  حریم  در  ساز  و  ساخت ✓

 .باشد می

  شده  تمام  ارتفاع  از  کمتر  یا   و   برابر  آنها   ارتفاع  و   بوده  مستثناء  عرصه  لبه  بناهای   به   متصل  بلافصل   پلاکهای:  تبصره ✓

 .شود می  تعیین عرصه داخل بنای

 عرصه   برای  شده  تعیین  مصالح  با   متناسب  بایست   می   حریم   در  واقع  پلاکهای  نمای  در  شده  گرفته  بکار  مصالح ✓

  محدود  صورته ب( تراش چهار چوب مالون، سنگ ای، کوره گچ  نمای  مانند بومی مصالح از طیفی  .باشد تاریخی

  با( چوب و  سنگ آجر، قبیل از ایرانی معماری در استفاده مورد مصالح همچنین و) موجود  قدیمی الگوی طبق و

 گرفته   بکار  حریم   محدوده   در  تواند   می )  مرطوب  و   گرم  منطقه  ایرانی   معماری  از  برگرفته  ترکیبات  و   الگوها   رعایت

  پلاك   سنگ  نما،  در  سرتاسری  شیشه  و  فلز  ترکیب  اکسپوز،  بتون  مانند  ناهمگون  مصالح  از  استفاده  اما  شود

  از   استفاده  همچنین  و   بومی   غیر  سنگهای  سایر  و   گرانیت  مانند   بومی   غیر  سنگهای  از  خصوصا  نما  در  یکپارچه

 .)باشد  می  ممنوع موکد بطور نما در سرامیک

  مشابهت   همچنین  و نما  در  روستایی  ماهیت ایجاد  بدلیل  آنها  مشابه  یا  و  سیمگل  کاهگل،  اندود  از  استفاده:  تبصره ✓

 .شود نمی توصیه منطقه این در نما پوشش برای...  و  یزد شهر مانند ایران کویری منطقهی نماها با

 پنجره  و  بازشوها  سطح  اما  نیست  درونگرا  معماری  و  مرکزی  حیاط  الگوی  از  استفاده  بر  الزامی  محدوده  این  در ✓

 همچنین  و  بوده   محدوده   بایست  می   امکان  حد  تا   خیابانها   و   گذرها   بر  مشرف  نماهای  در   و   بنا  بیرون  به  رو   های

)مهندسین مشاور ماندگار  .باشد  می   الاجرا  لازم  شهرداری  موجود  ضوابط  طبق  ها   همسایه  بر  اشراف  عدم   رعایت

 ( 163: 1398،طرح خلیج فارس

 

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

 ریز فضاها  حوزه ها
 رستوران   پذیرایی

 کافه کتاب

 کافه عربی

 شربتخانه 

 و تفریحی  یخدمات

 آمفی تئاتر روباز 

 سازه چادری  

 مبلمان

 روشنایی و سطل زباله 

 سرویس های بهداشتی
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 جدول کامل برنامه فیزیکی مناسب  شامل بناها و کاربری های قابل جانمایی در محوطه تدوین  -6-1-6

 متر می باشد.  7000مساحت کلی محدوده طرح 

  متراژ تعداد  کاربری ها و ایده ها ر

 ( متر مربع)

 وضعيت 

 دارای فضای باز برای نشستن و  سرو غذا    60 2 رستوران سنتی و فست فود  1

 دارای فضای باز و میز و صندلی مناسب برای نشستن     40 1 )کتاب فروشی، گیفت شاپ + کافه( کافه کتاب   2

 دارای فضای باز و میز و صندلی مناسب برای نشستن    35 1 کافه عربی 3

 دارای فضای باز و میز و صندلی مناسب برای نشستن    35 1 شربت خانه  4

 -   35 1 مدیریت  5

 -   45 1 برگزاری رویدادهای محلی و بازارچه سازه چادری جهت   6

 -   120 1 اتر رو باز )سن و محل اجرا( ئآمفی ت 7

 -   محوطه ورودی  8

 -   80 1 محوطه مبلمان خلاق )دارای سایه انداز(  9

 -   40 1 سرویس بهداشتی  10

 متناسب با طرح اجرایی - 10 روشنایی، سطل زباله و مبلمان شهری  11

 افراد   یفضای تجمع 6500  فضای عمومی پلازا   12

 

 نقشه مکان یابی دقیق کاربری ها بر اساس برنامه فیزیکی بر روی   -7-1-6
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 پلان پيشنهادی جانمایی و پهنه بندی ایده های طرح 
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 ارائه طرح و مدل شماتیک به صورت مفهومی )کلیات و شاکله طرح و نه با قابلیت اجرایی( -8-1-6

 

با هدف بازآفرینی طرح این مجموعه به الگو امروزی و ایجاد کاربری های همخوان با نیازهای    قلعه وضع موجود  معماری  الگو گیری از  

امروز 
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 شرح سرفصل های مالی  -2-6

 مبانی طراحی  -1-2-6

 ضریب اشغال:

ماه از ســال به عنوان اوج گرما در نظر گرفته شــده و به عنوان تعطیل در نظر  چهارتوجه وضــعیت آب و هوای منطقه، با  

روز در سـال در  240هشـت ماه معادل    و سـایر اقلام کز تفریحیابهره برداری از رسـتوران، کافی شـاپ، مرلذا ضـریب    .گرفته می شـود

روز دیگر در روزهای فصــل  120گرفته شــده و   روز پیک به عنوان پنجشــنبه و جمعه در نظر 120نظر گرفته می شــود. بطور کلی  

 پاییز و زمستان در نظر گرفته شده است.

 

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

 :یگذار   ه یسرما  یروش ها  یبرخ

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

 (  B.O.L.T) اجاره و انتقال ،بهره برداریساخت،  •

 ( B.O.Oساخت، بهره برداری، تملک ) •

 ( B.B.Oخرید، ساخت، بهره برداری  ) •

 ( B.L.T) یساخت، اجاره، واگذار •

 (Buybackبیع متقابل ) •

 مشارکتی مدنی  •

 

و    BOLTاجاره و انتقال    ،یطرح به روش ساخت، بهره بردار  ن یگذار در ا  هیبا سرما   ی روش مشارکت شهردار  شنهادیپ 

و ساخت    یمال   نیتام  ،یطراح  ، یبخش خصوص  کیروش شر  نی در امی باشد.  ناخالص پروژه    یاز درآمدها  یدرصد  15کسب درآمد  

مدت   یساخته شده برا ساتیاز تاس  یبخش خصوص کی. شرردیگ یبر عهده م یبخش عموم کیشر  ن یرا در زم یرساختیپروژه ز کی

  ی بخش عموم  کیها به شر  ییدارا  و   شود   یتمام م   نامه   مدت اجاره  ی کند. وقت  ی م  یبهره بردار  ن یمدت اجاره زم  ان یتا پا   ینیمع

 شود ی بازگردانده م

 

   شهرداری:  آورده

 زمین+ مجوزهای ساخت )عوارض (
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   سرمایه گذار:  آورده

 کلیه هزینه های ساخت 

 

 :نيسهم الطرف  یی نها  یارزش گذار  نحوه

 مجوز های ساخت عوارض توسط شهرداری، برابر ضوابط روز محاسبه و اعلام می شود.  ارزش

 زمین، یا توسط هیات ارزیابی شهرداری و با توافق طرفین و یا با نظر کارشناسان رسمی طرفین، ارزیابی می شود. ارزش

 

 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 اعطایی 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 ✔

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

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

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

 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   طلایی  قهای  مشو

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

 ر یکه مس  یبه جز مدت زمان  یکاربر  ریی مجوز تغ  یمربوطه تا اعطا  ونی سیاز 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 یابی. استعداد 2

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

 حداکثر ظرف مدت سه هفته نیزم صی. تخص 4

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

 (شود ی اعطا نم کیاستراتژ یبه طرح ها)جهت احداث شبکه برق  ازیمورد ن یاز منابع مال  یبخش نی. کمک به تأم 6

 ( برق  دیتول  یهها روگا ین ژه یو)برق  ینیتضم  دیدر انعقاد قرارداد خر عی. تسر 7

 شبکه برق  یجهت اجرا متیارزان ق لاتیتسه ی. اعطا 8

 گاز نیانشعاب و تأم صیدر تخص تی. اولو 9

 (ماهه 36 )انشعاب گاز  طی. تقس 10

 13تعرفه گاز نیکمتر نییتع.  11

 ی نور بریف یشبکه مخابرات صی. تخص 12
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 ی تلفن  یارتباط کابل جاد ی. ا 13

 لی موبا  BTS یآنت نها جاد ی. ا 14

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

 ی از جاده اصل یجهت احداث راه اختصاص ازیمورد ن ی از منابع مال یبخش نی. کمک به تأم 16

 ( شماره ..... یمخصوص پروژه ها) یاختصاص ی . صدور مجوز احداث مجتمع خدمات رفاه 17

 به منظور حمل کالا یسراسر یلیاستفاده از شبکه ر تی. اولو 18

 اسکله و بنادر موجود  یواگذار تی. اولو 19

 یکشاورز داتیتول ژهیو بحران (و رمرقبهیاز حوادت غ  یپرداخت خسارت ناش نیشتریو ب  یها میتعرفه ب نی. اخذ کمتر 20

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

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

 یکشاورز

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

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

 یا مهیب  یخارج از نوبت به اعتراض بده ی دگی. رس 25

 یا مهیب یصدور خارج از نوبت مفاصا حسا بها . 26

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

 یمساعدت قانون تیبا نها  یاجتماع  نی تأم یبلندمدت بده  طیتقس  . 28

 یحرفه ا-یفن  گانیرا یارائه آموزش ها . 29

 ماه  2ارزش افزوده حداکثر ظرف  اتیاسترداد مال . 30

 بر درآمد طبق قانون اتیمال طیتقس  . 31

 ی اتی خارج 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 دییدرصد با تأ 80قابل بخشش تا سقف   یاتیمال میجرا یبخشودگ . 34

 ساعت  80به مدت  گانی را یات یمال یمشاوره تخصص . 35

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

 یپرداخت تعرفه گمرک طیتقس  . 37

 یروز کار کیحداکثر ظرف مدت   ینبات نهیارائه خدمات قرنط . 38

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

 ی بانک نیمساعدت در صدور تضام . 44

 ساعت در سال 10گذار در استان به مدت  هیدر محل مورد نظر سرما گانیرا ی ارائه خدمات مشاوره بانک . 45

 ی مال  نیو مؤسسات تأم یتوسط مؤسسات اعتبار  یدیتول یرههایزنج جادیدر صورت ا ی مال نی در ارائه خدمات تأم تیاولو . 46

 غیره(  و  قیوثا یگذار متیو ق ی ابیارز ،ی صدور حواله بانک ،ی ابیارز دی مانند 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
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 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

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

 یتجار یبه پرونده ها و دعاو ی دگیدر رس عی. تسر 53

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

 (یآلات و نداشتن مشابه داخل نیبودن ماش

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

 .خدمات خواهند شد

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

 .شد

 ی مختص محصولات کشاورز کالا کارگو ییحمل هوا یها نهیهز  یاخذ حداقل . 57

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

 ( است

 درصد 15 زانیکالا به م یلی کاهش تعرفه حمل و نقل ر . 59

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

 یمحصولات کشاورز یحمل و نقل صادرات ارانهیپرداخت  . 61

 ییایو در ی لیر ،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 تی. اولو 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

 

تملک قطعات تجاری لبه معبر اصلی خیابان اسکله و همینطور ملک مخابرات در  یکی از مهمترین بخش های این طرح 

این پلازا بوجود می آورد که میتواند آنرا به قلب تپنده شهر  مرکزیت این پلازا می باشد. این جابجایی، ورودی بسیار مناسبی برای 

 .نمودبازآفرینی خواهد   را  که هسته اولیه شهر تشبیه نمود
 

 لیست بلند کاربری های درآمدزا  -5-2-6

 درآمدزایی تعداد شرح ر
 ✓ 1 رستوران سنتی و فست فود  1

 ✓ 1 کافه کتاب )کتاب فروشی، گیفت شاپ + کافه(  2

 ✓ 1 کافه عربی 3

 ✓ 1 شربت خانه  4
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 متراژ زیربنا برنامه فیزیکی   -6-2-6

 جمع مساحت تعداد شرح ر
   60   30 2 رستوران سنتی و فست فود  1

   40   40 1 کافه کتاب )کتاب فروشی، گیفت شاپ + کافه(  2

   35   35 1 کافه عربی 3

   35   35 1 شربت خانه  4

   35   35 1 مدیریت  5

   40   40 1 سرویس بهداشتی  6

 245 

 

 برآورد مدت ساخت -7-2-6

،  بخش های مختلفعملیات اجرای طرح شامل تهیه زمین، محوطه سازی، کارهای ساختمانی و تاسیسات، ساخت و نصب  

 ماه بطول می انجامد به شرح ذیل است: 12جذب نیروی انسانی و تهیه مواد اولیه میباشد. برنامه زمانی اجرای طرح حدود 

 

 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

  × × × ×  انجام کامل مراحل عملیات اتمام و آماده سازی نهایی ساختمانی 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

 ×      پلازای قلعهراه اندازی آزمایشی   9

 ×      پلازای قلعه  بهره برداری نهایی 10

 

 

 

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

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

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

 سال به ظرفیت اسمی خواهد رسید. سهیج طی  آغاز بکار نموده و به تدر
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 برآورد هزینه های ساخت   -9-2-6

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

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

 ی است و با اتکا بر گزارش مطالعه توجیهی انجام میگیرد.  سکلی 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  

 طالعه قرار گرفته است. بهره برداری مورد م

 

 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

ایر خد اختمانها و سـ ای لازم سـ هر بندر خمیر  متر مربع در   7000  حدود  اتمزمین مورد نیاز طرح با توجه به فضـ مرکز شـ

هر  کله و جنب مسـجد جامع قدیم شـ ده اسـتواقع در خیابان اسـ هرداری بندر خمیر  در نظر گرفته شـ . محل اجرای طرح در اختیار شـ

 ا زمین به عنوان آورده شهرداری در نظر گرفته میشود. میباشد. لذ

مقدار  واحد شرح ر

 واحد 

 قيمت واحد 

 )ریال(

قيمت کل  

 )ميليون ریال( 

 - - 7000 متر مربع  زمین به ابعاد حدودی   1

 - جمع کل
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 محوطه سازی:

مقدار  واحد شرح ر

 واحد 

 قيمت واحد 

 )ریال(

قيمت کل  

 )ميليون ریال( 

 52،000 8،000،000 6500 متر مربع  محوطه سازی  1

 1،600 20،000،000 80 متر طول  المان شهری خلاق  2

 1،350 30،000،000 45 متر طول  سازه چادری  3

 500 500،000،000 240 عدد  سر درب ورودی  4

 55،450 جمع کل

 
 
 
 

 :ساختمان ها

مقدار  واحد شرح ر

 واحد

 قيمت واحد 

 )ریال(

قيمت کل  

 )ميليون ریال( 
 6،300 60،000،000   105 متر مربع  عدد   3ساختمان شبیه قلعه موجود   1

 4،200 70،000،000 60 متر مربع  ساختمان رستوران و فست فود  2

 2،800 70،000،000 40 متر مربع  ساختمان  کافه کتاب  3

 3،600 90،000،000 40 متر مربع  سرویس بهداشتی  4

 16،900 جمع کل

وص  ازی در خصـ ود. هزینه مرمت و بازسـ اخته شـ بیه به نمونه موجود سـ ه قلعه کاملا شـ ود الگوی سـ نهاد میشـ یند یک پیشـ

 قلعه موجود نیز بر عهده سازمان میراث فرهنگی می باشد.
 

 :تاسيسات برق

مقدار  واحد شرح ر

 واحد

 قيمت واحد 

 )ریال(

قيمت کل  

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

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

 500 500،000،000 1 عدد  تجهیزات و  سیم کشی های فشار ضعیف 3

 2،100 جمع کل
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 محاسبه برق مصرفی

 کيلو وات ساعت  شرح ر
 35 ها و ساختمان هاسیستم سرمایش کولر   1

 10 پمپ ها  2

 40 روشنایی  3

 25 سایر مصارف  4

 110 مجموع مصرف ناخالص 

 8/0 ضریب هم زمانی 

 80 مجموع مصرف خالص 

 6000 ساعت   20روز سال    300ساعات استفاده   

 528،000 انه يمجموع مصرف برق سال

در خصـوص هزینه های احداث تاسـیسـات برق پیشـنهاد میشـود با توجه به اینکه محل پروژه در محدوده شـهری بوده و 

ت   د، درخواسـ تان خمیر می باشـ هرسـ ه فاز از اداره برق  تجاریبا مصـرف  کنتور    یک عددوظیفه انتقال برق بر عهده اداره برق شـ سـ

ط هزینه انشـعاب پرداخت میگردد و تعمیر و نگهداری شـبکه نیز بر عهده ان اداره  بندرخمیر اعلام شـود. بدیهی اسـت در این حالت فق

ت برق و دیماند برق در زمان بهره برداری،  برای پروژه در حدود  ی، هزینه ترانس و پسـ اصـ بکه اختصـ ت شـ ورت درخواسـ ت. در صـ اسـ

 حداقل دو برابر جدول محاسباتی خواهد بود.

 

 :تاسيسات آب

مقدار  واحد شرح ر

 واحد

 قيمت واحد 

 )ریال(

قيمت کل  

 )ميليون ریال( 
 400 4،000،000   100 متر  لوله های انتقال  1

 200 10،000،000 2 عدد  مخازن نگهداری  2

 600 جمع کل

ارف ،آباین طرح در بخش نیاز  امیدن  برای مصـ و،  آشـ تشـ سـ د برکه، شـ بز میباشـ ای سـ با توجه به مراتب فوق و اینکه    .و فضـ

رایط احدا هر    ت که واحد سـاین ا  مجتمع اقامتی ثکلیدی ترین شـ و از شـ تشـ سـ از لحاظ آب مسـتقل باشـد، امکان تهیه آب شـرب و شـ

 بندر خمیر 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

در کپسـولی  که به صـورت مخازن ذخیره گاز مایع   میباشـد  آشـپزخانه و رسـتوران  برای مصـارف  ،گازاین طرح در بخش نیاز 

 و در قسمت تجهیزات آشپزخانه دیده شده است.نظر گرفته شده  
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 :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

 7،000 جمع کل

 

 :اثاثيه اداری

مقدار  واحد شرح ر

 واحد

 قيمت واحد 

 )ریال(

قيمت کل  

 )ميليون ریال( 
 1،000 50،000،000 20 عدد  میز نهار خوری  1

 400 5،000،000 80 عدد  صندلی 2

 800 40،000،000 20 عدد  سایه بان  3

 1،050 150،000،000 7 عدد  کولر اسپلیت  4

 100 10،000،000 10 عدد  وسایل نظافتی 5

 200 10،000،000 20 عدد  سطل زباله 6

 15،000 15،000،000 1 سری  فست فود تجهیز رستوران   7

 1،000 1،000،000،000 1 سری  کافه کتاب   تجهیز 8

 4،000 2،000،000،000 2 سری  تجهیزات کافه عربی و شربتخانه  9

 500 500،000،000 1 سری  اثاثه اداری  10

 2،000 2،000،000،000 1 - سایر تجهیزات 11

 26،050 جمع کل

 

 :تجهيزات تفریحی

مقدار  واحد شرح ر

 واحد

 قيمت واحد 

 )ریال(

قيمت کل  

 )ميليون ریال( 
 - -  - - تفریحی  تجهیزات 1

 - جمع کل

 

ورت اجرای ایده های بخش   ت. در صـ ده اسـ  بلند کاربری های درآمدزادر این پروژه تجهیزات تفریحی پیش بینی نشـ

 میتوان اطلاعات مربوط به سرمایه گذاری ثابت و درآمد برای هر موضوع تفریحی در نظر گرفت.
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 :تجهيزات حفاظتی

مقدار  واحد شرح ر

 واحد

 قيمت واحد 

 )ریال(

قيمت کل  

 )ميليون ریال( 
 500 500،000،000   1 سری  دروبین های امنیتی 1

 100 20،000،000 5 عدد  بیسیم 3

 200 10،000،000 20 عدد  آتش نشانی کپسول های   4

 800 جمع کل

 

 هزینه هر متر جواز  -10-2-6

 در این پروژه جهت اخذ جواز هزینه ای پیش بینی نشده است 

 

 هزینه های سرمایه ای  -11-2-6

 قيمت کل )ميليون ریال( شرح ر
 - زمين  1

 55،450 محوطه سازی  1

 16،900 ساختمان ها  2

 2،100 تاسيسات برق  3

 600 تاسيسات آب  4

 - تاسيسات گاز  5

 7،000 وسائط نقليه  6

 26،050 اثاثيه اداری  7

 - تجهيزات تفریحی  8

 800 تجهيزات حفاظتی  9

 1،089 دل یک درصد هزینه های بالا( اپيش بينی نشده )مع 10

 109،989 جمع کل

 

 هزینه های قبل از بهره برداری -12-2-6

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

 500 نظارت عاليه 2

 3،600 ميليون ریال   150ماه ماهی    12نفر در    2حقوق و مزایای پرسنل در زمان ساخت   3

 4،250 جمع کل
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 سرمایه گذاری ثابت  -13-2-6

 قيمت کل )ميليون ریال( شرح ر
 109،989 هزینه های سرمایه ای   1

 4،250 هزینه های قبل از بهره برداری  1

 114،239 جمع کل

 

 (cost)رآورد هزینه های جاری ب -14-2-6

 :مواد اوليه مصرفی

روز در   مقدار  شرح ر

 سال

 قيمت واحد 

 )ریال(

قيمت کل  

 )ميليون ریال( 
 30،000 500،000 240 250 مواد غذایی رستوران   1

 30،000 500،000 240 250 مواد غذایی فست فود 2

 15،000 250،000 240 250 مواد غذایی کافه عربی 3

 12،000 200،000 240 250 مواد غذایی شربتخانه  4

 42،000 700،000 240 250 مواد غذایی بوفه 5

 129،000 جمع کل

 

 :انرژی مصرفی

مقدار  واحد شرح ر

 واحد

 قيمت واحد 

 )ریال(

قيمت کل  

 )ميليون ریال( 
 20 200،000 100 متر مکعب  آب شستشو   1

 100 1،000،000 100 متر مکعب  جهت مصرف آشپزی آب   2

 10 100،000 100 متر مکعب  آبیاری محوطه  3

 2،640 5،000 528،000 کیلو وات ساعت  برق  4

 250 30،000،000 1000 سری    گاز 5

 3،020 جمع کل
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 :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 مدیریت مالی ، اجرایی، پشتیبانی،   2

 3،280 100،000،000 4/16 2 آشپز هر واحد  3

 4،592 70،000،000 4/16 4 کمک آشپز هر واحد  4

 3،444 70،000،000 4/16 3 حراست  5

 2،296 70،000،000 4/16 2 خدماتی 6

 1،164 100،000،000 4/16 1 راننده  7

 4،920 100،000،000 4/16 3 سرپرست کافه ها 8

 24،272 جمع کل

 سهم کارفرما(   مهیدرصد حق ب  20ماه پاداش،    کی  ، یماه مرخص  کیماه حقوق،    12)    گرددیماه محاسبه م  16.4حقوق سالانه  

 نرخ استهلا  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( 
 1،109 2 2،772 5 55،450 محوطه سازی  1

 338 2 845 5 16،900 ساختمان ها  2

 210 10 210 10 2،100 تاسيسات برق  3

 60 10 60 10 600 تاسيسات آب  4

 - 10 - 10 - تاسيسات گاز  5

 700 10 700 10 7،000 وسائط نقليه  6

 2،605 10 5،210 20 26،050 اثاثيه اداری  7

 - 4 - 10 - تجهيزات تفریحی  8

 80 10 80 10 800 تجهيزات حفاظتی  9

 5،102 9،877 108،900 جمع کل
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 هزینه های سالیانه -16-2-6

 قيمت کل )ميليون ریال( شرح ر
 129،000 هزینه مواد اوليه  1

 3،020 هزینه انرژی  2

 24،272 هزینه حقوق و دستمزد  3

 5،102 هزینه تعمير و نگهداری  4

 9،877 هزینه استهلاک 5

 1،712 هزینه های بالا(  %1هزینه پيش بينی نشده ) 6

 1،729 هزینه های بالا(  %1هزینه اداری و فروش ) 7

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

 از بهره برداری( 

425 

 2،340 فروش(  1آموزش )% هزینه  9

 274 هزینه بيمه    10

 2،340 فروش(  1هزینه  بازاریابی و تبليغات )% 11

 180،094 جمع کل
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 هزینه های جاری  -17-2-6

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

درصد خواهد رسید. لذا هزینه    100درصد و در سال پنجم به    90درصد، در سال چهارم    60درصد، در سال سوم    50ظرفیت مجتمع در سال دوم  

 های پروژه نیز با همین ضرایب در نظر گرفته شده است 

 



67 

10/06/1401 – نصیری  پردیس معماری  و  شهرسازی مشاور مهندسین طرح  مشاور – خمیر بندر شهرداری کارفرما – قلعه یشهر  یپلازا  بسته اقتصادی  

 سرمایه در گردش -18-2-6

 

 قيمت کل )ميليون ریال( شرح ر
 21،500 )معادل دو ماه(تهيه مواد اوليه هزینه  1

 503 انرژی مصرفی )معادل دو ماه(هزینه  2

 4،045 حقوق و دستمزد )معادل دو ماه( هزینه  3

 26،048 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 بانکی سهم متقاضی 

 مبلغ )م ریال(  مشارکت )درصد( مبلغ )م ریال(  مشارکت )درصد(
 - - - 100 - زمين  1

 - - 55،450 100 55،450 محوطه سازی  2

 - - 16،900 100 16،900 ساختمان ها  3

 - - 2،100 100 2،100 تاسيسات برق  4

 - - 600 100 600 تاسيسات آب  5

 - - - 100 - تاسيسات گاز  6

 - - 7،000 100 7،000 نقليه وسائط   7

 - - 26،050 100 26،050 اثاثيه اداری  8

 - - - 100 - تجهيزات تفریحی  9

 - - 800 100 800 تجهيزات حفاظتی  10

 - - 1،089 100 1،089 پيش بينی نشده 11

 - - 4،250 100 4،250 قبل از بهره برداری  12

 -  -  114،239 100 114،239 سرمایه گذاری ثابت  جمع کل

 -  -  26،048 100 26،048 سرمایه در گردش  جمع کل
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 تسهیلات بلند مدت و کوتاه مدت -20-2-6

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

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

 - متوسط سود دوران بازپرداخت  2

 - جمع کل سود  3

 - سود سالانه   4

 - جمع کل اصل و سود وام  5

 - مبلغ اقساط سالانه )اصل و سود(  6

 - مبلغ اقساط ماهيانه )اصل و سود(  7

 

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

 )ميليون ریال( مبلغ    شرح ر
 - سود سالانه   

 

 درآمد های طرح برآورد  -21-2-6

 

 قيمت واحد  روز  تعداد شرح ر

 )ریال(

قيمت کل  

 )ميليون ریال( 
 60،000 1،000،000 240 250 درآمد رستوران   1

 60،000 1،000،000 240 250 درآمد فست فود  2

 30،000 500،000 240 250 درآمد کافه عربی  3

 24،000 400،000 240 250 درآمد شربتخانه  4

 60،000 1،000،000 240 250 درآمد بوفه 5

 234،000 جمع کل
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 انیصورت حساب سود و ز -22-2-6

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

درصد خواهد رسید. لذا هزینه    100درصد و در سال پنجم به    90درصد، در سال چهارم    60درصد، در سال سوم    50ظرفیت مجتمع در سال دوم  

 های پروژه نیز با همین ضرایب در نظر گرفته شده است 
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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 0 129،000 100 129،000 هزینه مواد اولیه  1

 604 20 2،416 80 3،020 هزینه انرژی  2

 15،776 65 8،495 35 24،272 هزینه حقوق و دستمزد  3

 1،020 20 4،081 80 5،102 هزینه تعمیر و نگهداری  4

 9،877 100 0 0 9،877 هزینه استهلاك  5

 256 15 1،455 85 1،712 هزینه های بالا(   %1هزینه پیش بینی نشده ) 6

 0 0 1،729 100 1،729 هزینه های بالا(  %1هزینه اداری و فروش ) 7

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

 قبل از بهره برداری( 

425 

0 0 

100 425 

 2،340 100 0 0 2،340 فروش(   1هزینه آموزش )% 9

 274 100 0 0 274 هزینه بیمه   10

 2،340 100 0 0 2،340 فروش(  1هزینه  بازاریابی و تبلیغات )% 11

 32،915 147،915 180،094 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   =(  32،915×  100)  /  (234،000  –147،178= )%  37/ 91  

 ميليون ریال می باشد    88،713ميزان فروش در نقطه سر به سر  

 

 ارزش افزوده خالص -24-2-6

 محاسبه میگردد.    درصد 27معادل  زیر    متغیرهایبا توجه به    ارزش افزوده خالص

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

 

 سرانهسرمایه ثابت  -25-2-6

 محاسبه میگردد.    ميليون ریال   6،719معادل    متغیرهای زیربا توجه به    سرمایه ثابت سرانه

 سرمایه ثابت سرانه =    سرمایه گذاری کل  /(17)  تعداد پرسنل
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 بازگشت سرمایه و درصد  دوره -26-2-6

 محاسبه میگردد.    درصد 53/ 40زیر معادل    متغیرهایبا توجه به    درصد بازگشت سرمایه

 درصد بازگشت سرمایه =    سود خالص  /  سرمایه گذاری کل

 

 محاسبه میگردد.   سال 1/ 87زیر معادل    متغیرهایبا توجه به    دوره بازگشت سرمایه

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

 

 

 نتیجه گیری اقتصادی   -27-2-6

این طرح بر اساس ایجاد یک میدانگاه و یک پلازای شهری مدرن با الگو باز آفرینی پیشنهاد گردیده است. و ماهیت آن  

بر اساس احیا طرح اولیه قلعه می باشد و  می باشد. الگو طرح در درجه اول تجدید حیات فضایی گم شده در هسته اولیه شهر خمیر 

شاکله باز آفرینی مدنظر می باشد. شهرداری با ایجاد یک فضای تجمعی و گردشگر پذیر  اضافه شدن قلعه های پیشنهادی جهت 

می تواند گردشگران و مردم شهر را در بافت شهری خود نگه داشته و از حضور این سرمایه اجتماعی و اقتصادی بهره و درآمد پایدار  

 ایجاد نماید. 

ه الگو شهر یاد گيرنده در این پلازا به ملاقات مردمی جهت اهميت دادن بپيشنهاد می شود  در ادامه این طرح 

و تشکل های مردم نهاد با مدیریت شهری توجه شود. این فضا می تواند ميعادگاهی برای مردم شهر خمير و تاریخ این 

شهر باشد و مدیریت شهری برای در اختيار داشتن فضای بيشتر و عرصه وسيع تر لازم است که به تملک و گسترش 

طرح بياندیشد تا عرصه وسيع مردمی از محورهای اصلی شهر نيز مشهود بوده و دید و منظر به این فضای با ارزش    این 

یکپارچه در فاز های توسعه طرح اقتصادی و به و تبدیل آن به فضایی  پلازا    محدوده    ایجاد شود. مالکيت باقی اراضی

 نفع مردم شهر و مدیریت شهری می باشد. 

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

 حفظ شود و تمام پیشنهادات در برنامه فیزیکی قرار گیرند. 
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