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  مقدمه -1

بدون شک نزدیک بودن به محل کار و عدم  است.  سرخس یاقتصاد یژهیدر منطقه و  یاحداث شهرک مسکون پروژه این موضوع

های  نشینی از کارگران همه از اثرات مثبت ساخت خانه در نزدیکی شهرکهای اجارهجایی، کم شدن هزینههای جابههزینهتحمیل  

  ی صنعتشده است که مجموعه های مسکونی در مناطق  باعث    در شهرها  تیو ازدحام جمع   ی زندگ   نهیبالاتر، هز  مت یق   .صنعتی است

. علاوه بر وندش  لیتبد  یو کار   یزمان  ، یچشم انداز مال   یراه حل کارآمد و موثر برا  ک ی به    ،که در اطراف مرکز شهر واقع شده اند

کند،  یسکونت فراهم م  ی را برا  شیساخته شود که آسا   ی اشده  یزیربا توسعه برنامه  ی در منطقه صنعت  ی اگر واحد مسکون  ن،یا

 کند.  یجلب م  یدر منطقه صنعت   یگذار هیسرما یرا براگذاران سرمایهتوجه 

نقل در دسترس  و  حمل یهارساختیو ز یصنعت  ه یموجود در ناح ی امکانات کافی اقتصادی سرخس به دلیل وجود منطقه ویژه

  یگذارهیسرما.  باشدبرخوردار    ییبالا  ی از رشد ارزش ملک مجموعه مسکونی داخل آن  که  این امکان را فراهم خواهد آورد  اطراف آن،  

  انیبازار مشتر را یفروش دارد، ز ا یاجاره  یبرا یخوب ار یفرصت بس   یها در مناطق صنعت آپارتمان ا یها مانند خانه ی در املاک مسکون

پروژه  ،ی از کارگران صنعت تا    یی ربنایز  یهاادارات،  مل  ی هاشرکت  تاجرانگرفته  ا  ی تی چند  در  م  ن یکه  کار    ار یبس   کنندیصنعت 

 است.   دوارکننده یام

رکت عمران شهرهای جدید با اخذ دستورالعمل ترویج شهرک سازی در سال  از طرفی این موضوع را باید در نظر داشت که ش

امکان را   این  نیاز، مجوز ساخت شهرک  فراهم آورده استگذشته  پروانه مورد  با صدور  به خود شهرککه  را  های  های مسکونی 

های مسکونی  احدها به طور مستقل متناسب با الگوهای استاندارد شرکت عمران شهرهای جدید، شهرکصنعتی واگذار کرده تا این و

. بر این اساس ساخت مجموعه مسکونی تحت نظارت منطقه  را ساخته و ضمن توسعه برند خود، مدیریت آن را نیز برعهده بگیرند

 ویژه اقتصادی سرخس از کیفیت بالایی نیز برخوردار خواهد بود.

مدیران و مجموعه سطح  در پروژه حاضر سعی گردیده است واحدهای مسکونی در مقیاس های مختلف ساخته شود بنابراین  

به عنوان خانه دوم بهره برده و در آن سکونت داشته  این مناطق  توانند از مساکن احداث شده در  های صنعتی میبالای شهرک

حضور اقشار گوناگون اجتماعی برای سکونت در شهرها و شود بلکه به را منجر میکیفیت بالا در ساخت این موضوع نه تنها  باشند 

   انجامد و بنابراین از مشکلات اجتماعی شهرک های مسکونی صرفا کارگری پیشگیری خواهد شد.میهای جدید شهرک

 توصیف منطقه ویژه اقتصادی سرخس  -2

نفوس و مسکن در سال    یعموم  یاست و براساس سرشمار   یاستان خراسان رضو  یشرق  شمال   یها از شهرستان  یک ینام    سرخس

. است  دهرسی  نفر  ۸۹۹۵۶به    ۱۳۹۰شهرستان در سال    نیا  تجمعی.  است  بوده   نفر  ۸۷۴۴۲شهرستان سرخس    تی، جمع۱۳۸۵
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  ی درجه شرق   ۶۱تا    ۱۵و    ۶۰تا    ۳۰دو نصف النهار   ان یم  با  یدر مجاورت مرز ترکمنستان، تقر  ران،یا  ی شرق  در گوشه شمال   سرخس

را   یمنطقه را در جنوب، رودخانه کشف رود و حد شرق ی عی است. حد طب قرار گرفته   یدرجه شمال   ۴۰تا  ۳۶و  ۳۶دو مدار  ان یو م

  ی امتدادها  نیرا آخر  یو جنوب غرب  ی غرب  یع یو کشف رود( و حدود طب  رودیرودخانه هر  وستنیرود )از پسرخس  ایرودخانه سرخس  

شهرستان سرخس با جدا شدن از    ۱۳۶۸  ریت   ۲۱  خی در تار  رانیوز  ئت هی  یاساس مصوبه  بر  .دینمایارتفاعات کپه داغ مشخص م

 .دو بخش، شش دهستان و دو شهر است ی شهرستان دارا ن یشد. اکنون، ا سیشهرستان مشهد، تأس

می ایران و نیز بسط و گسترش روابط اقتصادی و  در راستای اهداف برنامه توسعه اقتصادی  اجتماعی و فرهنگی جمهوری اسلا

های اقتصادی )اکو(، منطقه ویژه فرهنگی با کشورهای همسایه، کشورهای اسلامی و سازمانهای منطقه ای نظیر سازمان همکاری

ور جهان  تجن با حضور رهبران و نمایندگان بیش از صد کش  -اقتصادی سرخس همزمان با واقعه مهم افتتاح راه آهن مشهد سرخس

 آغاز به کار کرد. 

شورای عالی مناطق آزاد به  ۱۳۷۵/۱/۲۶ک مورخه ۱۶۴۶۶/ ت  ۴۰۱۰۲منطقه ویژه اقتصادی سرخس طبق تصویب نامه شماره 

  - کیلومتری شهر سرخس در کنار جاده ارتباطی مشهد    ۱۷و در    هکتار در نقطه صفر مرزی با کشور ترکمنستان  ۵۲۰۰وسعت  

سرخس و همجوار با خط آهن ارتباط دهنده ترکمنستان تاسیس شد. همچنین بر اساس مصوبه هیأت وزیران، آستان قدس رضوی  

 به عنوان سازمان مسئول منطقه تعیین گردید. 

تا قبل کیلومتر با کشور ترکمنستان مرز مشترک دارد.   ۸۴رقی  و در ناحیه ش  ۸۰منطقه ویژه اقتصادی سرخس در ناحیه شمالی  

نقطه دور افتاده و منزوی تلقی می شد. ولی بعد از فروپاشی نظام سوسیالیستی و باز    ۱۹۹۰از فروپاشی نظام سوسیالیستی در دهه  

یانه تبدیل شد. با بهره برداری  گشایی مرزها به دروازه توسعه کشور و نقطه ترانزیت بین کریدور شمال جنوب کشورهای اسیای م

درصد     ۸۵عملا ترانزیت ریلی با اسیای میانه بر قرار شد. راه آهن بین المللی سرخس،    ۱۳۷۵از راه آهن سرخس مشهد در سال  

. ترانزیت ریلی ایران را تامین می کند. پایانه مرزی سرخس از مزیت استقرار بر سر راه های کشورهای آسیا میانه برخوردار است

دستگاه تریلی از پایانه مرزی سرخس عبور می کنند. فرودگاه بین المللی سرخس، با امتیاز مرز هوایی قابلیت فرود و    ۴۵۰روزانه  

 .پرواز انواع هواپیماهای پهن پیکر را دارد و برای ورود و خروج ترافیک هوایی بین المللی مناسب است

طه مرزی منزوی به سمت گذرگاه توسعه به داخل قماتی بود که سرخس را از یک نااحداث آزادراه زمینی در کنار راه اهن از اقد

افزایش یافته است. در حال    ۱۳۹۵نفر در سال    ۴۰۱۶۲به     ۱۳۷۵در سال    ۲۸۵۴۷تبدیل نمود. به طوری که جمعیت شهر از  

طریق قلمرو ایران و مرزهای استان  حاضر عمده ترین جریان حمل و نقل جاده ای کشورهای آسیای میانه به سوی آب های آزاد از  

 خراسان رضوی و به ویژه شهر سرخس انجام می شود.  
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از دیگر ویژگی های شهر سرخس وجود سد دوستی است که سدی مشترک با کشور ترکمنستان می باشد. پالایشگاه گاز خانگیران  

سرخس بر اساس   .ن ایران را تأمین می نمایدنیز از دیگر نقاط قوت و از جمله فرصت های موجود است که گاز مصرفی شش استا 

نظریات کلاسیک مکان یابی مورد غفلت دولت قرار گرفته و شهری محروم می باشد در صورتی که از پتانسیل های بسیار بالایی  

 موقعیت شهر سرخس نشان داده شده است.   ۱در هر زمینه ای برخوردار است. در شکل 

 
 سرخس در کشور و استان خراسان رضوی محدوده شهرستان  -1 نقشه
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 های منطقه ویژه اقتصادی سرخس فعالیت -1- 2

های  های جغرافیایی مشخصی در مبادی ورودی و خروجی کشور هستند که به منظور جذب سرمایهمناطق ویژه اقتصادی محدوده

جاری، با هدف افزایش صادرات کالا و ارائه  های صنعتی، تولیدی و ت خارجی و داخلی و همچنین ایجاد بستر مناسب برای فعالیت

 شوند.المللی ایجاد میای و بینبهینه خدمات جهت حضور فعال در بازارهای منطقه

مناطق ویژه اقتصادی ایران است که در استان خراسان رضوی قرار دارد. تمرکز اصلی    ۳۴منطقه ویژه اقتصادی سرخس یکی از  

های گوناگون  تر، معافیتهای تجاری است، به همین دلیل در این مناطق قوانین مبادلاتی آزادانهسازی فرآینددر این مناطق بر ساده

تری نسبت به سرزمین اصلی حاکم است. فعالیت این منطقه ویژه اقتصادی در  ها و عوارض گمرکی و تشریفات ارزی سادهدر تعرفه

کشور جهان   ۱۰۰تجن با حضور رهبران و نمایندگان بیش از  -سرخس  -، همزمان با افتتاح راه آهن مشهد  ۱۳۷۵اردیبهشت  ۲۴

 .آغاز شد

 های این منطقه را به شرح زیر بیان نمود:بطورکلی میتوان فعالیت

 نگهداری امانی کالا  •

تسریع و تسهیل در دستیابی به کالا برای نزدیک کردن صحنه فعالیت صاحبان کالا اعم از مواد اولیه، ماشین آلات و سایر   •

 کالاهای ساخته شده با مصرف کنندگان داخلی به منظور پشتیبانی از تولید داخلی کشور 

 از امکانات بالقوه  پردازش کالا یا ایجاد تغییرات در آن برای تحصیل ارزش افزوده با استفاده •

فراهم نمودن تسهیلات لازم جهت دستیابی خریداران عمده داخلی به کالاهای مورد نیاز خود در این مناطق، نزدیک کردن   •

 بازارهای تجاری منطقه ای و بسط و توسعه تجارت خارجی کشور

 انه، قفقاز و ماوراء قفقاز های آسیای میهای کشورای با توجه به بازارهای تجاری منطقهایجاد عرصه فعالیت •

ها با استفاده از تسهیلات ترانزیت داخلی و  های آسیایی و اروپایی و سایر نقاط و بهره برداری مفید از این بازارارتباط با کشور •

 خارجی صادرات وصادرات مجدد  

نظر با رعایت قوانین و مقررات    الذکر به منظور نیل به اهداف موردجذب سرمایه و امکانات داخلی و خارجی برای موارد فوق •

 مربوط 

 مشوق های قانونی سرمایه گذاری در منطقه ویژه اقتصادی سرخس  - 2- 2

صدور مجوزهای لازم از جمله جواز تاسیس ، پروانه ساخت ، پایان کار پروانه بهره برداری به واحدهای تولیدی توسط   •

 منطقه 

 ورود ماشین آلات ، تجهیزات ، مواد اولیه و کالا به منطقه  معافیت از حقوق گمرکی ، سود بازرگانی و کلیه عوارض •

ه ارزش افزوده محصولات تولیدی جهت آن دسته از تولیداتی که منشاء مواد اولیه  بمعافیت گمرکی بر اساس محاس •

 . خارجی دارند
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 لیه داخلی معافیت صد درصد سهم مجاز ورود محصولات تولیدی منطقه به داخل کشور با توجه به منشاء مواد او •

 معافیت مالیات بر ارزش افزوده در داخل منطقه  •

 ساله از تاریخ صدور پروانه ۱۳معافیت مالیات مستقیم  •

 معافیت پرداخت مالیات بر ارزش افزوده در هنگام ورود ماشین آلات و تجهیزات از داخل کشور به منطقه  •

 ی صادرکنندگان کالا در منطقه عدم مطالبه کارت بازرگانی و اخذ مالیات بر درآمد توسط گمرک برا •

 اع خارجی باع خارجی از طریق منطقه توسط اداره اتب صدور پروانه اشتغال به کار ات •

 حاکمیت قانون کار مناطق آزاد کشور  •

آزادی کامل ورود و خروج سرمایه ، سود و منافع حاصل از فعالیتهای اقتصادی و تولیدی برای سرمایه گذاری خارجی   •

 ی و سرمایه های خارج 

 صدور و ترانزیت کالا از منطقه به بازارهای جهانی  •

 امکان فروش و واگذاری تمام یا بخشی از کالا به اشخاص دیگر در قرال قرض انرار تفکیکی و قابل معامله  •

 

 امکانات زیربنایی منطقه ویژه در حوزه حمل و نقل و مرکز لجستیک  -2-3

اتصال جاده ای منطقه ویژه اقتصادی سرخس به گمرک سرخس که باعث حذف دوزبلاغ کامیونهای ورودی به منطقه   •

 از طریق ترکمنستان می گردد. 

 . منطقه از نظر ریلی نقطه صفر مرزی تعریف شده است •

 هکتار زمین  ۱۸۰کیلومتر ریل عریض و نرمال در مساحتی بالغ بر   ۵۰احداث بیش از  •

تار زمین جهت شرکتهای حمل و نقل بین المللی ریلی و جاده ای با مزیت دارا بودن ریل عریض و  هک  ۸۰تخصیص   •

 نرمال و همچنین توان ایجاد ریل اختصاصی در زمین سرمایه گذار 

 مترمکعب در مجاورت ریل عریض و نرمال منطقه  ۱۱۰۰۰مخازن نگهداری فرآورده های سوختی با حجم  •

 صفر و بالای صفر در منطقه تنی زیر   ۴۰۰۰وجود سردخانه  •

 هزار مترمربع انبارهای اختصاصی و عمومی، هانگار، پلت فرم و بارانداز  ۳۰بیش از  •

 ایجاد سکوهای تخلیه و بارگیری بارهای لیفتراکی  •

 دستگاه واگن بر روی خطوط منطقه  ۵۵۰قابلیت توقف  •
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 پروژه  معرفی -3

 تعاریف و اصطلاحات   - 1-3

 تعریف مسکن   - 1-1-3

ای است که یک یا چند خانوار در آن سکونت داشته  واحد مسکونی، مکان، فضا و یا محوطه  تعریف مرکز آمار ایران مسکن یا در  

نوع، تراکم مسکونی و نیز تعداد طبقات و   مسکن شهری از نظر به یک یا چند ورودی )شارع عام یا شارع خاص( راه داشته باشد. و

مجتمع مسکونی  و  ،  چند خانواری،  تک خانواری  اما از نظر جمعیتی به سه دسته  ی میشود،بندخانوار ساکن به چند دسته طبقه

 .قابل تقسیم است

ها اطلاق میشود که مستقل و جدا از هم و دارای حیاط و فضای  به آن نوع از خانه:  (Detached) مسکن مستقل ویلایی

باشند، بعضا  در محله های قدیمی دیده می شوند. به  وار میها، که محل سکونت یک یا دو خانباز خصوصی می باشند. این خانه

ها در  هایی که این نوع خانهشود و محله  های مستقل نسبتا  بزرگ در بخشهای جدید شهری اصطلاحا  مسکن ویلایی گفته میخانه

 .منطقه تراکم بسیار کم به شمار میروند آنها احداث شده است، جزء

های میانی    اند، بخشکه به طور ردیفی در امتداد معابر شهری ساخته شده:  (Semi-Detached) خانه های نیمه مستقل

دهند. اقتصاد زمین و ساختمان و تأمین مسکن برای خانوارهای جوان، سبب احداث یک یا چند    شهرهای ایران را تشکیل می

 .شود اشکوب جدید روی طبقه اصلی می

  ای از مسکن شهری را در شهرهای بزرگ و متوسط تشکیل می بخش عمده:  (Apartment Flats)خانه های آپارتمانی

های آپارتمانی با توجه به اینکه در نواحی کم درآمد و یا پر درآمد احداث شوند، از نظر اندازه و نوع و میزان تنوع متفاوت  دهند. خانه

ای . این نواحی خصوصیات اجتماعی و فرهنگی ویژهتراکم شهری است  های مسکونی آپارتمانی، خاص نواحی پر  خواهند بود. بخش

 .توان از آن با عنوان )شیوه زندگی شهری( یاد کرد دارند که می 

با تجمع تعدادی آپارتمان در یک بلوک شهری، که به شکل یکپارچه طراحی و ترکیب  :  (Clusters) های مسکونیمجتمع

اده همگانی ساکنان  فهای مسکونی دارای فضای عمومی مشترکی هستند که مورد استشده باشند، پدید می آید. بسیاری از مجتمع

های ویلایی  تمع مسکونی ممکن است از خانهگیرد و دیگران حق استفاده و حتی ورود به آن را ندارند. یک مج مجتمع قرار می

های مسکونی نیز متنوع است و برخی از آنها، مانند مجتمع اکباتان  های چند طبقه شکل گیرد. اندازه مجتمع  مستقل و یا آپارتمان 

 .در تهران، به اندازه یک شهر متوسط جمعیت دارند
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های بلندمرتبه    شود. آپارتمان  بیش از ده اشکوب گفته می های بلندمرتبه    اصطلاحا  به آپارتمان : (Sky Scraper) برج

شوند، اما در کلان شهری مانند    معمولا  برای اسکان اقشار کم درآمد و متوسط درآمد شهری، مانند کارگران و کارمندان، احداث می

نشین، که قدرت اقتصادی ساکنان آن و قیمت زمین  تهران، الگوی دیگری از برج سازی شکل گرفته است. یعنی در نواحی مرفه

های اخیر   در سال   گردد.  های بلندمرتبه بسیار مدرن برای استفاده طبقات پر درآمد شهری احداث می   بسیار زیاد است، آپارتمان 

 سازی در نواحی ییلاقی، خوش آب و هوا و شمال شهر تهران به دلیل گرانی زمین و تقاضای زیاد، رواج یافته است که این برجبرج  

ها با مسکن ویلایی پیرامون خود هماهنگی ندارند و لذا مشکلات خاصی، نظیر جریان هوا، اشراف، مشکلات ترافیکی و غیره، بوجود 

 .آورده اند

 طراحی معماری الگوی خانه نمونه شهری ضوابط    - 2- 1- 3

 الف( مکانیابی 

 ؛ (… ها وها، تراکمها، سرانههای توسعه شهری مصوب )به لحاظ کاربریرعایت ضوابط طرح ✓

 رعایت ضوابط محیط زیست پایدار؛  ✓

 امکان تامین و دسترسی مناسب به خدمات عمومی و تاسیسات زیربنایی؛  ✓

 .خیزی از قبیل زلزله، سیل، رانش و غیرهبندی سانحهرعایت نکات مربوط به پهنه ✓

 ب( زمین 

 های کوچک، بازیافت زمین در بافت فرسوده؛های شهری از طریق تجمیع پلاکاستفاده بهینه از زمین ✓

 حداکثر استفاده از تراکم در چارچوب ضوابط در اراضی مسکونی؛  ✓

 های اجتماعی، فرهنگی، اقتصادی و کالبدی؛ ناطق شهری با توجه به ویژگیتعیین سرانه زمین مسکونی در م ✓

 ج( زیربنای واحد مسکونی

شهرها و سایر شهرهای مناطق سردسیر و مناطق گرمسیر به شرح ذیل تعیین زیربنای مفید واحد مسکونی در سه سطح کلان

 :گرددمی

 مربع؛متر ۷۵ن نفر: در حد میلیو شهرها، مشتمل بر شهرهای با جمعیت بیش از یک کلان  ✓

 مربع؛متر ۹۰شهرهای مناطق سردسیر شمال و غرب کشور و نیز نواحی معتدل خزری: در حد  ✓
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 مربع؛متر ۱۰۰شهرهای مناطق گرمسیر، مشتمل بر نواحی گرم و خشک مرکزی و نوار ساحلی جنوب کشور: در حد  ✓

  ۵  حد   تا   مسکونی  واحد   مفید   زیربنای   حداکثر   … ی وبه لحاظ رعایت الزامات الگوی تفکیک، ضوابط طراحی و معمار  ✓

 .مترمربع با تایید سازمان مسکن و شهرسازی استان مربوطه قابل افزایش خواهد بود

درصد بیش از میانگین ملی نقاط شهری کشور باشد،  ۲۰هایی که میانگین بعد خانوارها در آن حداقل  همچنین استان  ✓

گانه فوق قابل افزایش  های تعیین شده در هر یک از مناطق سهدرصد مساحت۱۰سطح زیربنای مفید واحد مسکونی تا  

 .خواهد بود

ها، فضاهای  در احتساب زیربنای مفید، فضای مفید محصور شده قابل سکونت ملاک عمل خواهد بود و شامل پیلوت  ✓

 .گرددها و فضاهای مشاع نمیها، بالکنورودی، راه پله

 د( طراحی معماری 

انی در طراحی  انس  مقیاس   و  اقتصادی   و  فرهنگی   –های اجتماعی  حفظ هویت بومی، ایرانی، اسلامی و توجه به ویژگی  ✓

 فضاها و بناهای مسکونی؛ 

 توجه به عوامل اقلیمی و محیطی در طراحی؛   ✓

 برداران متفاوت؛ توجه به شیوه سکونت و تطبیق آن با زندگی امروز و نیازهای گوناگون بهره  ✓

 پذیری عملکردی و ساختمانی؛ انعطاف  ✓

 های سنی به ویژه کودکان و سالمندان و معلولین؛ ایمن بودن فضای خانه و محیط مسکونی برای تمامی گروه  ✓

 تامین و طراحی فضاهای عمومی در راستای تقویت روابط اجتماعی و فراهم نمودن زمینه مشارکت؛   ✓

 جویی اقتصادی؛ رفهتوجه به ایمنی و امنیت در طراحی با هدف ثانویه ص  ✓

 گیری مناسب ساختمان و توجه به استفاده بهینه از انرژی در طراحی؛ های تجدید پذیر از طریق جهتاستفاده از انرژی  ✓

 تاکید بر استحکام بنا در طراحی و انجام محاسبات مبتنی بر مبانی فنی و اقتصادی؛   ✓

 مسکونی؛  های مجتمع در  رفاهی  –تامین فضاهای سبز و خدماتی    ✓

 و معماری؛  شهرسازی  قوانین و  ضوابط رعایت  ضمن طراحی در  … توجه به اصول تنوع فضای زیست شهری، تناسب و  ✓

 تنوع در طراحی از نظر ابعاد، مصالح و نقشه ؛   ✓
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 های فرهنگی و حفظ حرمت و منزلت خانواده )اصول حریم و محرمیت(؛ توجه به ارزش  ✓

 .پذیریتناسب با سطح اشتغال و تعداد واحد مسکونی و جمعیتتامین فضای باز )عرضه( م  ✓

 

 ه( فناوری ساخت 

 های نوین ساختمان )سبک، سریع و مقاوم( و استاندارد نمودن اجزای آن؛ استفاده از فناوری ✓

 ها و مقررات ملی ساختمان؛ نامهرعایت آیین ✓

 و اقلیمی؛ های فنی، اقتصادی، اجرایی انتخاب نوع اسکلت با توجه به ویژگی  ✓

 استفاده از مصالح استاندارد و بادوام و تا حد امکان محلی؛   ✓

 های ساختمان؛ های نوین و مصالح مناسب در جدارهجویی در مصرف انرژی از طریق استفاده از فناوریصرفه  ✓

 های نگهداری از طریق استفاده از تکنولوژی جدید در تاسیسات شهری؛ توجه به روش  ✓

 ستگی صنعت ساختمان از طریق استفاده از مصالح و معادن محلی استاندارد؛ کاهش ارزبری و واب  ✓

 مراحل طراحی معماری شهرک مسکونی   -3- 1- 3
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 : می توان مراحل طراحی یک سایت مسکونی را به تفصیل به صورت زیر تنظیم نمود

 تنظیم اهداف و سیاست های طراحی کالبدی  -

 سایت تعیین فضا ها و کاربری های مورد نیاز  -

 ین ابعاد فضایی یتع -

 تصمیم گیری در مورد نسبت بین واحد های مسکونی با ابعاد گوناگون -

 تعیین استاندارد های تراکم مسکونی -

 گونه بندی طراحی کل یک محله مسکونی  -

 گونه بندی طراحی کل یک واحد همسایگی  -

 گونه بندی طرح بن بست  -

 گونه بندی نحوه اتصال ساختمان ها  -

 عابر و گونه های بلوک شهری ترکیب گونه بندی م -

 اصول طراحی سایت مجتمع مسکونی

 .% نسبت به سطح زمین مجاز می باشد ۱۲۰سطح زیربنای مجموع واحدهای مسکونی حداکثر معادل   -

 .مترمربع می باشد ۱۰۰سرانه زمین ناخالص به ازای هر واحد مسکونی حداقل معادل    -

 .مربع کمتر باشدمتر ۸۰مساحت کوچکترین واحد مسکونی نباید از   -

% سطح کل زمین می باشد. سطوح زیربنای نگهبانی، گلخانه، دوش و  ۳۵حداکثر سطح اشغال مجاز در همکف معادل   -

 .رختکن و سرویس های بهداشتی و استخر و فضای سرپوشیده تفریحی کودکان مسئول محدوده فوق نمی شود

 به تعداد واحدهای مسکونی الزامی است  % نسبت ۷۵احداث محل پارک اتومبیل به تعداد معادل حداقل  -

 .مترمربع می باشد ۱۲.۵حداقل سطح خالص پارکینگ به ازای هر اتومبیل   -

 .متر رعایت گردد ۵.۵حداقل عرض معابر دسترسی به محل های پارک  -
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مجموع سطوح تحت اشغال زیربنای ساختمانهای مسکونی در همکف به اضافه سطح اشغال مسیرهای اتومبیل رو و    -

درصد سطح کل زمین بیشتر    ۶۰پارکینگ ها در شرایطی که پارکینگ ها در محوطه روباز پیش بینی می شود نباید از  

 .باشد
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  مسکونی تقاضای  - 3-2-1

  طرح  دارای   شهر سرخس.  است  کرده   تجربه  را   درصد   ۷.۶  معادل   رشدی   ۱۳۹۵  تا  ۱۳۹۰  سال   از  سرخس  شهر   جمعیت

  تا طرح، دوره اتمام به توجه با. است بوده ۱۳۸۷سال  برای آن افق و  است رسیده تصویب به ۱۳۸۰سال   در  که  است شهری جامع

  گاز  پالایشگاه   وجود  دلیل   به .  اند  بوده  برنامه  بدون   شهرداری   و  و شهر  نشده   بازنگری  طرح   تهیه  برای  اقدامی   هیچ  ۱۳۹۵سال  

  اجتماعی   به جداسازی  منجر  که  است  شده  ساخته  پالایشگاه  برای کارکنان  شهرک  دو  شهر،  گاز  و  نفت   پالایش  و شرکت  خانگیران

  های  بخش  صورت   به  ها  شهرک  این  .است  کرده  ایجاد  شغلی   های  گروه  بر  مبتنی   اجتماعی جدیدی   مراتب  سلسله   است و   شده

  قبیل سینما،   از  امکاناتی  ها  شهرک  این   داخل  در.  اند  جدا شده   شهر  های   بخش   سایر  از  حصار  با  و  شوند   می   شهر تلقی   از   مجزایی

 بهره   برای  شهر   آینده  هدایت  توسعه و  لذا .  ندارند  را   ها  آن  از   استفاده  حق  شهر  بقیه ساکنان   که  دارد  وجود...    و   استخر  بیمارستان، 

 .است ضروری  امکانات شهر از ساکنان همه مندی

  ی الملل  نیب یارتباط تجار یو برقرار یاقتصاد  یتهایاز فعال ی بانی: پشتیاقتصاد ژهیمناطق و  لیقانون تشک ۱بر اساس ماده 

اشتغال    جادیا  پمنت،ی ترانش  ،یخارج  تیصادرات مجدد، ترانز ،یو پردازش کالا ، انتقال فناور  دیو تول  یو تحرک در اقتصاد منطقه ا
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 ژهیسرخس از مناطق و  ی اقتصاد  ژهیمنطقه و   نکهیباشد . با توجه به ا  یم   یو خارج   ی داخل  یگذار  هیسرما  قیمولد و جلب و تشو

  ت یفعال  ک ی حمل و نقل و لجست   نیو همچن   یو خارج   یداخل  یگذار  ه یباشد که چند منظوره است لذا در دو بخش سرما  ی م  یا

جهت   نیهکتار زم  ۱۲۰۰سرخس حدود    یاقتصاد  ژهیمنطقه و  یو خارج   یداخل   یگذار  هیتحقق سرما  جهتدارد.    یگسترده ا

 .اختصاص داده شده است ی و خارج ی گذاران داخل ه یسرما یبرا عیصنا  جادیا

شهرک مسکونی در منطقه ویژه اقتصادی برای اقامت کارکنان و  در منطقه وجود    ازها ین  نیاز مهمتر  ی کی بر این اساس  

 مدیران شاغل در منطقه می باشد.  

 عرضه بازار   یبررس  2-2

  از ین  یباشد که جوابگو  یم  ۳۶بلوک شامل    ۱۲سرخس    یاقتصاد  ژهیموجود در منطقه و  یاقامت   یحال حاضر واحدها  در   

به صورت پراکنده و محدود در منطقه وجود دارد و رستوران و    یو ادار   یدفاتر تجار  نیباشد. علاوه بر ا  ی منطقه نم  نیا  یاقامت 

 . نداردمنطقه وجود  نیدر ا  ی ورزش ی فروشگاه و فضاها

 موقعیت مکانی پروژه   -3-3

حیطی را نیز به عنوان مکان مناسب برای استقرار صنعت بایستی همزمان با کارآمدی اقتصادی، مسائل و محدودیت های زیست م

عاملی کلیدی مد نظر قرار دهد. جهت دستیابی به توسعه پایدار بایستی تاثیرات منفی حاصل از ایجاد و بهره برداری از صنایع را  

به حداقل رساند. بر طبق بازنگری طرح جامع منطقه ویژه اقتصادی سرخس، پهنه بندی و بلوک بندی پیشنهادی عملکردی منطقه  

 باشد.  به صورت نقشه های زیر می  به ترتیب

 
 پهنه بندی پیشنهادی عملکردی منطقه ویژه اقتصادی سرخس -2نقشه 
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 بلوک بندی پیشنهادی عملکردی منطقه ویژه اقتصادی سرخس -3نقشه 

در    شهرک مسکونیبا توجه به نقشه های فوق، در ادامه موقعیت منطقه ویژه اقتصادی سرخس در منطقه، جانمایی پیشنهادی  

 منطقه ویژه اقتصادی سرخس و نمای نزدیک از محل پیشنهادی سایت آورده است. 

 

 
 موقعیت منطقه ویژه اقتصادی سرخس در منطقه -4نقشه 
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 در منطقه ویژه اقتصادی سرخس شهرک مسکونیموقعیت پیشنهادی  -5نقشه 

 مشخصات فنی پروژه  -3-4

 هکتار می باشد.    ۲۰در زمینی به مساحت این پروژه احداث شهرک مسکونی در منطقه ویژه اقتصادی سرخس 

 هکتاری  20برنامه فیزیکی احداث شهرک مسکونی  -1جدول 

 زیربنا  متراژ زمین  قطعات تعداد  زیربنای هر قطعه   ردیف 
 هکتار  20   مساحت شهرک  

 111,000 92,500 370 300 متری  250 1

 60,000 50,000 100 600 متری  500 2

 57,500 57,500   شبکه معابر و خیابان  3
  200,000   جمع 
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 برآوردهای مالی و اقتصادی - 3-5

 مفروضات آنالیز  - 3-5-1

)میانگین نرخ تورم بر هزینه براساس تورم شاخص بهای مصرف     %۲۰ها و درآمدهای پروژه:  هزینهنرخ تورم سالانه وارد بر   ✓

( براساس آمار  ۱۳۸۰-۹۹سال )  ۲۰کننده، و میانگین نرخ تورم بر هزینه براساس تورم شاخص بهای تولیدکننده، در طی  

 بانک مرکزی ایران تعیین شده است(

 فرض گردیده است.   % ۲۵الیات معادل و نرخ م %۲۳نرخ تنزیل سالانه معادل  ✓

 سال درنظر گرفته شده است.  فروش یک سال و   دودوران ساخت و راه اندازی   ✓

 ریال به ازای هر دلار فرض شده است.  ۳۵۰،۰۰۰باشد و نرخ تبدیل ارز معادل کلیه ارقام ریالی به میلیون ریال می ✓

 های مشابه و ضوابط استاندارد صورت گرفته است. فروشندگان، نمونهاز   ها، بر اساس استعلامها و قیمتبرآورد هزینه ✓

 

 سرمایه گذاریهزینه های    - 3-5-2

های مشابه و نظر کارشناسان  که بر اساس بررسی نمونه  خیابان کشی در این بخش قرار می گیردهزینه خرید زمین و ساخت و  

   اتفاق خواهد افتاد. و دوم در سال اول و برآورد گردیده اند 

 سرمایه گذاری های  نهیهزاقلام  -2جدول  

 متراژ زیربنا  ردیف 
هزینه هر متر مربع  

 )میلیون ریال( 

هزینه کل  

 )میلیون ریال( 

درصد از  

 کل 

 %63 17,760,000 160 111,000 متری 250 1

 %34 9,600,000 160 60,000 متری  500 2

 %1 345,000 6 57,500 شبکه معابر و خیابان  3

 %0 85,500 1.5 57,000 سازی ویلاهامحوطه  4

 %2 500,000 2.5 200,000 زمین و پروانه 14

 %100 28,290,500 جمع کل 

 

 

 

 



 

 

 سرخس  یاقتصاد یژه یدر منطقه و یاحداث شهرک مسکون

 پیش بینی درآمدهای طرح   -5-4- 3

 درآمدهای پروژه  -3 جدول

 کاربری  ردیف 
مساحت زیربنای 

 ناخالص

درآمد هر متر مربع  

 )میلیون ریال( 

درآمد فروش  

 )میلیون ریال( 
 درصد 

 %65 27,750,000 250 111,000 متری 250 1

 %35 15,000,000 250 60,000 متری  500 2

 %100 42,750,000 جمع

 جریان نقدی طرح   - 3-6-5

 احتساب تورم(   بدونجریان نقدی پروژه )  -4 جدول

 جریان نقدی پروژه بدون احتساب نرخ تورم 

 3سال 2سال 1سال  شرح ردیف 

 0,  7072,625 21217,875 پروژه جریان مالی هزینه ها ی  1

 0,  7072,625 21217,875 مجموع خروجی ها 2

 21375,000 21375,000 0,  درآمد فروش واحدها 3

 21375,000 21375,000 0,  مجموع ورودی ها  4

 21375,000 14302,375 - 21217,875 خالص فرآیند مالی  5

 14459,500 -6915,500 - 21217,875 خالص فرآیند مالی تجمعی 6

 فاکتورهای اقتصادی طرح  -3-6-6

 پروژه یاقتصاد یفاکتورها -12 جدول

 شــــــــــــــرح ردیف 
بدون احتساب  تورم  

 )میلیون ریال( 

)میلیون    %20با   تورم 

 ریال(

  %30با   تورم 

 )میلیون ریال( 

  %40با   تورم 

 )میلیون ریال( 

 31,069,550 30,374,788 29,680,025 28,290,500 هزینه های احداث  1

 71,820,000 63,911,250 56,430,000 42,750,000 درآمدهای فروش  2

 40,750,450 33,536,463 26,749,975 14,459,500 سود حاصل از اجرا و فروش  3

 4,538,567 26,749,975 33,536,463 40,750,450 ( NPVارزش خالص فعلی  ) 5

 40% 67% 81% 95% ( IRRبازده داخلی )نرخ  6

 



 

 

 سرخس  یاقتصاد یژه یدر منطقه و یاحداث شهرک مسکون

بازدهی  این   اقتصادی است.    ۴۰پروژه، دارای نرخ  این پروژه درصد و خالص ارزش فعلی مثبت است و لذا دارای توجیه  برای 

تورم بالاتر درصد بوده و در نرخ های  ۶۷درصد دارای نرخ بازده    ۲۰با در نظر گرفتن نرخ تورم   سناریوسازی تورم انجام شده است و

 مطابق جدول نرخ بازده افزایش یافته است. 


