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 سرخس اقتصادی منطقه ویژه  در عملکردی  مجتمع ساختاری چندپروژه ساخت 

 

  مقدمه -1

امروزه با افزایش جمعیت در شهر های بزرگ و افزایش تراکم فضاهای شهری، ساخت کاربری های غیر مسکونی و با  

چرا که با گسترش زندگی    بالا مانند مجتمع های صرفا تجاری و یا فرهنگی پاسخگوی نیازهای مردم نمی باشند.وسعت  

  شهری هر فرد خواهان این می باشد که در وقت خود صرفه جویی کرده و بهره مفید و مناسبی از زمان و هزینه خود ببرد.

روزانه، پوشاک، نیاز های فرهنگی، نیاز های جسمی مانند باشگاه  حال همین فرد نیاز های متفاوتی مانند خرید خوراک  

اگر قصد داشته باشیم برای پاسخ به هر یک از نیاز های خود به چندین نقطه از شهر برویم،   های ورزشی را دارا می باشد. 

ک از نیاز های جامعه  اما مجموعه های چند عملکردی با برآوردن هر ی  زمان و هزینه قابل توجهی را از دست خواهیم داد.

امروزی، باعث می شوند تا از زمان خود به خوبی استفاده کرده و کیفیت زندگی بهتری را به شهر ها و ساکنین آن می  

   .بخشند

ای نه چندان دور  در آینده  ،برای منطقه  تعیین شدهاز پیش  عه  توسبرنامه  باتوجه به  منطقه ویژه اقتصادی سرخس نیز  

خاص  ی  هخدمات رفا  فعالیت، این حجم از    خواهد بود که   صنایع و خدمات در منطقهاز  شاهد حضور حجم بسیار زیادی  

  وجود  ، منطقهاین  یکی از مهمترین نیازها در  بنابراین  .  طلبدیم  شاغلان و  گذاران و بازرگانان  سرمایهجهت رفاه حال  خود را  

که    تجاری و اداری، رستوران و فروشگاه و فضاهای ورزشی می باشد دفاتر  مجتمع چندعملکردی شامل واحدهای اقامتی،  

 .  را برآورده سازدافراد  این رفاهی بتواند نیازهای 

 ویژه اقتصادی سرخس  منطقهتوصیف  -2

مسکن    نفوس و  یعموم  یاست و براساس سرشمار   یاستان خراسان رضو  ی شرق   شمال   یها از شهرستان  یک ی نام    سرخس

  نفر ۸۹۹۵۶به  ۱۳۹۰شهرستان در سال  ن یا ت جمعی. است بوده نفر  ۸۷۴۴۲شهرستان سرخس  تی، جمع ۱۳۸۵در سال 

و    ۶۰تا    ۳۰دو نصف النهار  انی م  با  یدر مجاورت مرز ترکمنستان، تقر  ران،یا  ی شرق  در گوشه شمال   سرخس .  است  دهرسی

منطقه را در جنوب،    ی عیاست. حد طب  قرار گرفته   ی درجه شمال   ۴۰تا    ۳۶و    ۳۶دو مدار    ان یو م   یدرجه شرق  ۶۱تا    ۱۵

)از پ سرخس  ا یرا رودخانه سرخس    یرودخانه کشف رود و حد شرق و کشف رود( و حدود    رودیرودخانه هر   وستنیرود 

در    رانیوز  ئتهی  یاساس مصوبه   بر  .دی نمایارتفاعات کپه داغ مشخص م   ی امتدادها  نیرا آخر یو جنوب غرب  یغرب  ی عیطب

دو    یشهرستان دارا   نیشد. اکنون، ا  س یشهرستان سرخس با جدا شدن از شهرستان مشهد، تأس  ۱۳۶۸  ر یت  ۲۱  خ یتار

 .بخش، شش دهستان و دو شهر است

و  اسلامی   جمهوری   فرهنگی  و  اجتماعی   اقتصادی  توسعه  برنامه  اهداف   راستایدر     روابط   گسترش  و  بسط  نیز  ایران 

  اقتصادی   های همکاری  سازمان   نظیر  ای  منطقه  سازمانهای  و  کشورهای اسلامی  همسایه،  کشورهای  با   فرهنگی  و  اقتصادی 
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ویژه  ،(اکو) حضور  تجن  -سرخس   مشهد  آهن  راه  افتتاح  مهم  واقعه  با  همزمان  سرخس  اقتصادی  منطقه    و  رهبران  با 

  ت /  ۴۰۱۰۲ شماره نامه تصویب طبق سرخس اقتصادی  ویژه منطقه  کرد. کار ه  ب آغاز  جهان کشور   صد از  بیش  نمایندگان 

  کشور ترکمنستان   با  مرزی  صفر  نقطه  در  هکتار  ۵۲۰۰  وسعت  به  آزاد  مناطق  عالی  شورای ۱۳۷۵/۱/۲۶مورخه  ک  ۱۶۴۶۶

ترکمنستان    دهنده  ارتباط   آهن  خط   با   و همجوار  سرخس  -   مشهد ارتباطی  جاده   کنار   در   سرخس  شهر  کیلومتری  ۱۷  در  و

 گردید.   تعیین منطقه مسئول سازمان  عنوان  به رضوی قدس  وزیران، آستان هیأت مصوبه اساس بر همچنین. شد تاسیس

  با کشور ترکمنستان مرز مشترک دارد.  لومتریک  ۸۴  یشرق   هیو در ناح   ۸۰  یشمال  هیسرخس در ناح  یاقتصاد  ژهیمنطقه و

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

سوسیالیستی و باز گشایی مرزها به دروازه توسعه کشور و نقطه ترانزیت بین کریدور شمال جنوب کشورهای اسیای میانه  

 ترانزیت ریلی با اسیای میانه بر قرار شد. راه آهن  لاعم  ۱۳۷۵با بهره برداری از راه آهن سرخس مشهد در سال    تبدیل شد.

درصد ترانزیت ریلی ایران را تامین می کند. پایانه مرزی سرخس از مزیت استقرار بر سر راه های     ۸۵بین المللی سرخس،  

فرودگاه بین المللی  ند.  ستگاه تریلی از پایانه مرزی سرخس عبور می کن د  ۴۵۰ا میانه برخوردار است. روزانه  یکشورهای آس

ترافیک هوایی    جهواپیماهای پهن پیکر را دارد و برای ورود و خرو  عسرخس، با امتیاز مرز هوایی قابلیت فرود و پرواز انوا

 .بین المللی مناسب است

زادراه زمینی در کنار راه اهن از اقدماتی بود که سرخس را از یک نطقه مرزی منزوی به سمت گذرگاه توسعه به  آاحداث  

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

نقل جاده ای کشورهای آسیای میانه به سوی آب های آزاد از طریق قلمرو  است. در حال حاضر عمده ترین جریان حمل و  

 ایران و مرزهای استان خراسان رضوی و به ویژه شهر سرخس انجام می شود.  

  پالایشگاهباشد.    یم   ترکمنستان  مشترک با کشور  یاست که سد  یسد دوست   شهر سرخس وجود  یها  یژگیو  گریاز د

  ی م  ن یمأرا ت  رانیشش استان ا  ی مصرف   گاز   موجود است که   ی نقاط قوت و از جمله فرصت ها  گرید  از   زین  ران یگاز خانگ

  غفلت دولت قرار گرفته و شهری محروم می باشد در صورتی  مورد  یابی مکان    کلاسیک   اتیبر اساس نظر  سرخس  .دینما

 .  هر سرخس نشان داده شده استموقعیت ش ۱در هر زمینه ای برخوردار است. در شکل  بالاییکه از پتانسیل های بسیار 
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 خراسان رضوی محدوده شهرستان سرخس در کشور و استان   -1 نقشه

 ی منطقه ویژه اقتصادی سرخس هافعالیت -2-1

کشور هستند که به منظور جذب    ی و خروج  ی ورود  یدر مباد  ی مشخص  یی ایجغراف   یهامحدوده  ی اقتصاد  ژه یو  مناطق

  ش یبا هدف افزا  ، یو تجار  ی دیتول  ، یصنعت  ی هاتیفعال  یبستر مناسب برا  جادیا  نیو همچن  یو داخل  یخارج   یهاهیسرما

 .شوندیم  جاد ی ا یالملل نیو ب یامنطقه یخدمات جهت حضور فعال در بازارها  نهی صادرات کالا و ارائه به

قرار دارد. تمرکز    ی است که در استان خراسان رضو  رانیا  ی اقتصاد  ژهیمناطق و  ۳۴از    ی کی سرخس    ی اقتصاد  ژهیمنطقه و

ا  ی اصل بر ساده  ن یدر  به هم  یتجار   ی ندهایفرآ  ی سازمناطق  ا  ل یدل  ن یاست،  قوان  ن یدر  تر،  آزادانه  ی مبادلات   نیمناطق 

  ت یفعال.  حاکم است  یاصل  نی نسبت به سرزم  یترساده  یارز  فاتیو تشر  یها و عوارض گمرک گوناگون در تعرفه  یها تیمعاف 
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تجن با حضور رهبران و   -سرخس  -فتتاح راه آهن مشهد  ، همزمان با ا۱۳۷۵ بهشتیارد ۲۴در   یاقتصاد ژهیمنطقه و نیا

 .کشور جهان آغاز شد ۱۰۰از  شیب ندگان ینما

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

 نگهداری امانی کالا  •

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

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

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

الاهای مورد نیاز خود در این مناطق،  فراهم نمودن تسهیلات لازم جهت دستیابی خریداران عمده داخلی به ک  •

 نزدیک کردن بازارهای تجاری منطقه ای و بسط و توسعه تجارت خارجی کشور 

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

ها با استفاده از تسهیلات  برداری مفید از این بازار  های آسیایی و اروپایی و سایر نقاط و بهرهارتباط با کشور •

 ترانزیت داخلی و خارجی صادرات وصادرات مجدد  

برای موارد فوق • امکانات داخلی و خارجی  با رعایت  جذب سرمایه و  به اهداف مورد نظر  به منظور نیل  الذکر 

 قوانین و مقررات مربوط

 سرخس  اقتصادی یژه و منطقه  در  گذاری سرمایه قانونی  های مشوق - 2-2

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

 منطقه  توسط

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

 منطقه 

  مواد   منشاء  که  تولیداتی   از  دسته  آن  جهت  تولیدی  محصولات   افزوده  ارزش  محاسره  اساس   بر  گمرکی  معافیت  •

 . خارجی دارند اولیه

 اولیه داخلی   مواد  منشاء   به   توجه  با   کشور  داخل   به  منطقه   تولیدی   محصولات   ورود  مجاز   سهم  درصد   صد   معافیت  •

 منطقه  داخل  در  افزوده ارزش  بر مالیات معافیت  •

 پروانه صدور تاریخ  از ساله ۱۳ مستقیم  مالیات معافیت  •

 منطقه  به کشور داخل  از تجهیزات  و  آلات ماشین ورود هنگام در  افزوده ارزش بر مالیات  پرداخت معافیت  •
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 منطقه   در کالا صادرکنندگان  برای گمرک توسط  درآمد بر مالیات اخذ و بازرگانی کارت  مطالبه  عدم •

 خارجی  اتراع اداره  توسط منطقه  طریق از خارجی  اتراع کار به اشتغال  پروانه  صدور •

 کشور   آزاد مناطق کار قانون  حاکمیت •

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

 خارجی  های و سرمایه خارجی

 جهانی  بازارهای  به منطقه  از کالا  ترانزیت و  صدور •

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

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

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

 گردد.  می  ترکمنستان طریق از منطقه 

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

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

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

 گذار  سرمایه  زمین  در  اختصاصی ریل  ایجاد  توان  همچنین و  نرمال و عریض

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

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

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

 منطقه   خطوط روی بر واگن دستگاه  ۵۵۰ توقف  قابلیت •

 سرخس  اقتصادی ویژه منطقه فرهنگی  و  تاریخی  هایجاذبه - 2-4

بر استعداد  شهرستان اقتصاد  ی هاسرخس علاوه  بالقوه    یهاحال جاذبه  نیو در ع   ی بایبکر و ز  عت یاز طب  ی باالفعل و 

  نیپل خاتون و رباط شرف از مهمتر ،یبزنگان، سد دوست   اچهی برخوردار خواهد بود که غار مزدوران، در  ی مناسب  یگردشگر

 .دی آ یآن به حساب م  یجاذبه ها
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 معرفی پروژه  -3

، مجموعه ورزشی،  مجتمع اقامتیشامل  ربع )مترم  ۱۷،۴۶۲ا زیربنای  ساخت مجموعه چندعملکردی ب  پروژه  این  موضوع

 در منطقه ویژه اقتصادی سرخس است.  تمع اداری، ...( فروشگاه و رستوران، مج 

 تعاریف و اصطلاحات -3-1

 عملکردی   چند  های   مجتمع  احداث - 3-1-1

مراکز شهری   جذب خدمات رو به گسترش خود می کنند.فضاهای چند عملکردی همواره تعداد بسیار زیادی از مردم را 

نیز در فضاهای رو به توسعه باید گسترش یابند.توسعه فضاهای شهری نیز به نوبه خود مولفه های گسترده ای را در تراکم  

ه  شهری به وجود می آورند.در حال حاضر برنامه ریزی های فضایی به منظور کنترل پراکندگی شهر در وضع نگران کنند

افزایش سرمایه گذاری در فضاهای در حال استفاده و بالا رفتن تراکم ساخت باعث کاهش تداخل در   ای به سر می برد.

توسعه افقی در محیط شهری شده است.امروزه ساختمان های چند عملکردی به یکی از فضاهای غالب در تراکم شهری  

نیاز ها و انتظارات سرمایه گذار دارد و باید به ترکیب این    ادغام عملکردها در یک ساختمان بستگی به   تبدیل شده اند.

عملکرد ها با در نظر گرفتن محیط ساخت توجه داشت.مجموعه های چند عملکردی همواره دارای ابعاد اقتصادی، محیطی  

وسعه  و اجتماعی می باشند و طراحی های چند عملکردی یک سیستم و پروسه طراحی برای رسیدن به ارزش های اولیه ت

 .پایدار می باشند

های چند عملکردی می تواند ساختاری ترکیب شده از برنامه عملکردها و سیستم های تکنیکال و فنی    مجتمعساختار  

همچنین ساختار طراحی ساختمان به عوامل خارجی شامل    بر پایه سیستم ساخت به عنوان ترکیب عناصر داخلی باشد.

 :موارد زیر وابسته می باشد

 ب و هوایی شرایط آ •

 زیرساخت های اجتماعی  •

 زیرساخت های حمل و نقل  •

 سیستم های لجستیک)آمایش( شهری •

 سیستم های دفع زباله  •

 زیرساخت های فنی و تکنیکال  •

 :همینطور بناهای چند عملکردی به عوامل محیطی زیر نیز وابسته هستند

 بومی سازی  •
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 محیط طبیعی  •

 سیستم مدیریتی  •

 جنبه های اجتماعی  •

 ی ادجنبه های اقتص •

  جویی   صرفه  پایدار،  توسعه  موضوع  که  چرا  باشد  می  کننده  تعیین  و  اساسی  مباحث  از  پایدار،  توسعه  بحث  در   اقلیم  موضوع

  شهرها،   کالبد   و  اقلیم   به  توجه  با   بناها   معماری   لذا،   و  بوده  ناپذیر   تجدید  و   فسیلی  های   انرژی  خصوصا    انرژی،   در مصرف

 داشت.    خواهد آینده های  نسل برای آن  حفظ نتیجه در و سوخت مصرف کاهش در ای  کننده  و تعیین بسزا نقش

 
 پایدار توسعه بر چندمنظوره های مجتمع تأثیر -1شکل 

 کلیدی   مفاهیم  استخراج   و  بالادست  مصوب  اسناد  کلیه  بررسی - 3-1-2

اساس   راهبردیبر  است،    ۱۳۹۹که در سال    1سرخس   عملیاتی شهر و شهرداری  _ طرح  انداز شهر  انجام شده  چشم 

بن ما اساس  بر  افق    آمده  بدست  یها   هیسرخس  دارا  نیبد  ۱۴۱۵در  برتر در حوزه    ی الملل  نیب  تی موقع  یشرح است: 

نقش آفرین در رویدادهای فرهنگی،    کشور،   قو دروازه شمال شر  (   CISعضو    ی کشورها)   انهی م  ی ایو صادرات با آس   تیترانز

، ایمن، روان و سازگار با محیط زیست، همراه با  اسلامی _زیبا با انسجام اجتماعی مطلوب و تجلی گاه شهرسازی ایرانی

 .مدیریتی هوشمند

 در کارگروه شهرسازی و معماری راهبردهای زیر را پیشنهاد داده است:  توسعه شهر سرخس یبرنامه راهبرد

 ی شهر یها پروژه یاجرا  ند یر فرآد  یو بخش خصوص یعموم  یتوسعه مشارکت نهادها .1

 
  ۷۹-۶۳، ۱۳۹۹تابستان  ، وره اول، شماره دوم، دندهیآ یفصلنامه چشم انداز شهرهای،  شهردار یاتیعمل یزیچشم انداز شهر سرخس تا برنامه ر  نی از تدو ۱

 صص
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  تیبر موقع  دیبا تأک  یشهر  تیو هو  یملااس  -یرانیا  یو معمار  یشهرساز  تیتقو  ی در راستا  ها  لیپتانس  ییشناسا .2

 شهر سرخس

 فضاها   نیبر نقش ا دی با تأک یشهر  ی و گسترش فضاها ی سامانده .3

 بر توسعه درونزا یمبتن  و شهر یها  ل یاز پتانس یرثشهر با استفاده حداک یک یزیف دار یپا توسعه .4

و    یعموم  یها  عرصه  یو بصر  یکالبد  تیف ی ک  ارتقاء  یو لبه شهر در راستا  یو منظر در ورود  مایس   یسامانده .5

 شهر ی ت یهو یها نشانه

 ی  تمندیو رضا  یدار یپا شیافزا یبافت ناکارآمد در راستا ی سامانده .6

 ایده های بنیادین طراحی   -3-2

اجرایی ایجاد بنادر خشک، این قبیل بنادر پایانه های ترکیبی هستند که در داخل کشور و مجاور خطوط  طبق آیین نامه  

که حداقل به وسیله دو شیوه ریل و جاده با بنادر   باید ایجاد شوند اصلی ریلی و جاده ای و در نزدیکی مراکز تجمع کالا 

 . یا مرزهای فعال تجاری متصل شوند ساحلی

نخست قابلیت دسترسی به آن آسان و اقتصادی باشد که   :باید حداقل سه ویژگی را دارا باشد استقرار بنادر خشکمحل 

در خشکی بهترین آن حمل و نقل ریلی است. ثانیا در نزدیکی مراکز تولید قرار گرفته باشد و نهایتا در مناطق خوشه های  

  .توزیع قرار گرفته باشد

  ی ها و ارگان هادستگاه  یهماهنگ   ،یل یبه خطوط ر  یهمچون دسترس  ی به عوامل متعدد  عملکرد بنادر خشک  ت یموفق 

مناسب، استقرار    یلات یو وجود ساختار تشک  یک ی کارآمد لجست  یها  ت یاز فعال  یکالا، برخوردار  صیو ترخ  ییدر جابجا  ربطیذ

دارد تا بتواند خدمات ارزش افزوده    یبستگ  یبخش دولت   تی حمامناسب و    یابی در محدوده، مکان    ن یارزش آفر  یها  تیفعال 

صاحبان کالاها در انتقال کالا   ای  ی رانیخطوط کشت  لیصورت عدم تما  ن یرایارائه دهد. در غ یی ا یو حداقل در سطح بنادر در

 را به همراه خواهد داشت. ی کی لجست یها  تیفعال  تیتقو یگذاران برا ه یسرما ای به بنادر خشک و 

کمک    سرخس  بندر خشکوری    افزایـش ظرفیـت عملکـردی و بهـرهچندعملکردی در منطقه به    بنابراین احداث مجتمع 

 خواهد کرد.  
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 دستی  بالا اسناد  در لجستیک مراکز -2شکل 

 
 دیاگرام پیشنهادی روابط عملکردی بنادر خشک  -3شکل 
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 ملاحظات فنی پروژه  -3-2

 یاصل   ی سازه ا  ی   دهیا - 3-2-1

ا  به هز  جادیجهت  کاهش  و  بتن   کپارچهیسقف    ک ی  جاد یا  ،ییاجرا  یها  نهیسرعت  د  یسازه  محدوده    یها   وارهیبر 

 .گرددی  م  فیتعر  ی ساختار  یاصل   ده یباشند، به عنوان ا  یکه تابع معمار  ییبازشو ها  جاد یو ا  ،ی قبل  یسازه چادر   ونیفوندانس

مختلف سال است  که دارای تفاوت دمایی بسیار زیادی در فصول  به شرایط اقلیمی منطقه ویژه اقتصادی سرخس    با توجه

، موضوع صرف انرژی های مازاد از حدود استاندارد به عنوان یک عارضه زیست  و نیز کمبود رطوبت محیطی بستر پروژه

بهینه شدن رژیم  و به جهت رفتاری که ماهیت اقدام آن    بر این اساسو البته به صورتی ناگریز پدید خواهد آمد.  محیطی  

یکی از  استفاده از راهبرد معماری تاب آور  و پایداری معماری با    ۲معماری سبز ، حرکت به سوی  مصرف انرژی می باشد

و  حیاط مرکزی که کیفیت ادراکی و فضایی ارزشمند داشته  الگوی  این رو استفاده از  ترفندهای مواجهه با پروژه است. از  

به عنوان یک  طراحی معماری پروژه یکی از راهبردهای می نماید، به سطوح کوچک و متعدد تفکیک جداره های پروژه را 

مختلف  در فصول  تبدیلی انرژی های مورد نیاز  برابر اقلیم« است که چرخه های حرکت و پایداری  »معماری تاب آور در  

 .  اقلیمی را تأمین می نماید

دارد  احداث سازه های چادری به یادگار  سطح را با دیوارچینی سازه ای مستحکم از دوران  بستر موجود پروژه که ترازی  

)ناشی  سطوح پیرامونی بتنی  در این راهبرد  طراحی معماری این پروژه به فرصت تبدیل شد.  به مثابه ی تهدیدی بود که در  

و    فضاها در افق تعریف شدندحرکت کارکردی  شالوده های بتنی قبلی( به عنوان دیواره های محدود کننده    ساختاراز  

دسترسی های عمودی )اعم از  این نکته حذف  در سطح یکپارچه گردید.  همین نکته منجر به توزیع روابط عملکردی پروژه  

کارکرد سطوح معماری می  ها ( را به همراه داشته و عاملی جهت استفاده هرچه مفیدتر از  سرویس های پله و آسانسور

مانع ویژه  در سطح افق به دلیل ماهیت چندعملکردی و متنوع فضاها،  شود. از سوی دیگر کشیدگی حرکت های عملکردی  

توزیع تحرک رفتاری در ارتفاع  ی نسبت به  علاوه بر آنچه ذکر شد، بی نیازای را در توزیع رفتاری معماری پدید نمی آورند.  

به  فوقانی و بام ها شده که سبکی سازه ای و  وسته های پوشاننده بدون بارگذاری سازه ای در طبقات  پجهت ایجاد  عاملی  

 به لحاظ فنی و هم به لحاظ اقتصادی به ارمغان خواهد داشت. طبع آن کمک به کاهش هزینه های اجرایی را هم 
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 ایده اصلی سازه پیشنهادی   -4شکل

 

 



 

 

12 
 

 سرخس اقتصادی منطقه ویژه  در عملکردی  مجتمع ساختاری چندپروژه ساخت 

 

 
 ایده اولیه جهت لایه بندی فضاهای بام سبز  -5 شکل

 تحلیل ساختار سازه ای و مفهومی معمــاری پروژه   - 3-2-2
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 انجام مطالعات بازار  -3-3

  بررسی تقاضای بازار  -3-3-1

  بین   تجاری  ارتباط  برقراری  و  اقتصادی  فعالیتهای  از  پشتیبانی:  اقتصادی  ویژه  مناطق  تشکیل   قانون  ۱  ماده  اساس  بر

  ترانشیپمنت،  خارجی،  ترانزیت  مجدد،  صادرات  فناوری،  انتقال  ،  کالا  پردازش  و  تولید  و  ای  منطقه  اقتصاد  در  تحرک  و  یالملل

  اقتصادی   ویژه  منطقه  اینکه  به  توجه  با .  دباش  می   خارجی   و   داخلی   گذاری   سرمایه  تشویق  و   جلب  و  مولد   اشتغال   ایجاد

  همچنین   و  خارجی   و  داخلی  گذاری  سرمایه   بخش   دو  در   لذا   است  منظوره  چند  که   باشد  می   ای   ویژه  مناطق  از  سرخس

 .  دارد ای  گسترده فعالیت  لجستیک و نقل  و حمل

هکتار زمین به شرح ذیل جهت   ۱۲۰۰جهت تحقق سرمایه گذاری داخلی و خارجی منطقه ویژه اقتصادی سرخس حدود  

 :ایجاد صنایع برای سرمایه گذاران داخلی و خارجی اختصاص داده شده است

 کتار( متراژ )ه صنایع

 72 سبک

 56 نیمه سنگین

 306 سنگین

 258 سنگین خاص

 204 شهرک صنعتی 

 150 پتروشیمی

 44 انبارداری و سردخانه

 20 انرژی 

 90 خدماتی

 :اشنداقتصادی سرخس مشغول به فعالیت بدر منطقه ویژه ذیل گروه واحدهای تولیدی و خدماتی از طرفی مقرر است  

انبارهای   .1 و  داخلی  ای،  جاده  و  ریلی  المللی  بین  نقل  و  شامل شرکتهای حمل  لجستیکی  واحدهای خدمات 

 خصوصی  

 ...( کاشی،فراوری سنگ، گچ میکرونیزه و) گروه صنایع ساختمانی .2

واحدهای مینی ریفاینری، چسب و رزین های رنگی، عطر، فراوری فسفات،  )  گروه صنایع شیمیایی و پتروشیمی  .3

 ...( گرد وفراوری گو

 گروه تجارت الکترونیک، بازاریابی و فروش   .4
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،نیروگاههای خورشیدی، تولید ابر رایانه، تولید موبایل و قطعات جانبی آن،   CHP واحدهای ) برق و الکترونیک  .5

 ( پنل های دیجیتال با کاربری آموزشی و تجاری، تولید باطری های خاص نانو کامپوزیت 

 ...(و برنج فراوری  آرد، بندی، شکلات،بسته کنسرو،)  غذایی  صنایع گروه .6

   دام  خوراک و دارویی  گیاهان  گلخانه، کشاورزی،  گروه .7

 ( کارگاهی )  مقیاس   کوچک  ساخت و  مهندسی فنی،  خدمات دهنده   ارایه واحدهای .8

 خدمات  و محصول مستقیم  عرضه و فروش  و تجاری  واحد .9

گذاران و  جهت رفاه حال شاغلان، سرمایهخاص خود را  ی  ه خدمات رفا  ، صنایع و خدمات در منطقهحجم از  این  حضور  

دارند و    نیروی بومی شهرستان در منطقه ویژه اقتصادی سرخس اشتغال  ۱۲۰۰بیش از    درحال حاضر.  طلبدیم بازرگانان  

یکی  . بنابراین افزایش قابل ملاحظه خواهد یافت سازی بیشتر به خصوص در حوزه لجستیک و ریلی، تعداد شاغلان با فعال

تجاری و اداری، رستوران و  دفاتر  مجتمع چندعملکردی شامل واحدهای اقامتی،    وجود  ،منطقهاین  از مهمترین نیازها در  

 .  را برآورده سازدافراد  این رفاهی که بتواند نیازهای  فروشگاه و فضاهای ورزشی می باشد

 بازار   عرضهبررسی    -3-3-2

می باشد که جوابگوی نیاز    ۳۶بلوک شامل    ۱۲در حال حاضر واحدهای اقامتی موجود در منطقه ویژه اقتصادی سرخس  

رستوران  به صورت پراکنده و محدود در منطقه وجود دارد و    لاوه بر این دفاتر تجاری و اداری ع   اقامتی این منطقه نمی باشد.

   در این منطقه وجود ندارد.  یورزش  ی و فروشگاه و فضاها
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 پروژه  مکانی  موقعیت -3-4

اقتصادی سرخس،   ادامه موقعیت منطقه ویژه  اقتصادی سرخس جانمایی شده است. در  این پروژه داخل منطقه ویژه 

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

 

 موقعیت منطقه ویژه اقتصادی سرخس در منطقه (6شکل )

 
 در منطقه ویژه اقتصادی سرخس پروژه مجتمع چندعملکردیموقعیت سایت پیشنهادی   (7شکل )
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 در منطقه ویژه اقتصادی سرخس پروژه مجتمع چندعملکردینمای نزدیک موقعیت سایت پیشنهادی  (8شکل )

 طرح سـاختاری    انگاره های مفهومی و  - 3-5

نشان می دهد.    مترمربع  ۱۷۴۶۲عرصه  با  سرخس    یاقتصاد  ژهیمنطقه و  یمجتمع چندعملکرد   یک یزیبرنامه ف   ( ۱جدول )

 ( کاربری های مختلف با ویژگی های عمومی پیش بینی شده در نقشه منطقه پروژه جانمایی شده اند.  ۷در شکل )

 مترمربع  17462سرخس /عرصه :  یاقتصاد ژهیمنطقه و یمجتمع چندعملکرد یکیزیبرنامه ف( 1جدول )

 

ردیف
مساحت زیربنای 

ناخالص
ویژگی های عمومی پیش بینی شدهتعداد طبقه 

با ظرفیت 70 اتاق اقامتی 2 تخته در استاندارد بیزینس هتل 4*133741

با قابلیت تجهیز به سالن ورزش های هوازی و مجتمع آبی11201مجموعه ورزشی2

15401فروشگاه و رستوران3

با قابلیت سرویس دهی در بخش های 24 ساعته جهت پخت و 

سرو غذا در مقیاس بزرگ به انضمام وعده های غذایی روزانه و 

آشپزخانه تجهیز شده و هایپرمارکت نیازهای روزانه

20401مجتمع اداری4

سایت Open Office یکپارچه با قابلیت پذیرش حداقل 600 

نفر نیروی کاری در شیوه کار ستادی به انضمام اتاق های 

جلسات، خدمات روزمره و ...

567281
دارای دفاتر اداری با متوسط 45 متربع جهت هر دفتر کار به 

انضمام خدمات مرتبط نظیر بیزینس سنتر و ...

جهت سازمان اداری-مدیریتی منطقه ویژه اقتصادی سرخس626602

17462

8000

مجموعه دفاتر بازرگانی

مجموعه اداری- مدیریتی مرکزی دفتر ویژه 

منطقه اقتصادی سرخس

محوطه سازی و عرصه  

جمع

عنوان کارکردی

مجموعه 

چندمنظوره

مجتمع اقامتی

در قالب 2 طبقه )طبقه 

اول 2868 مترمربع و 

طبقه دوم 1832 

مترمربع(
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 سرخس اقتصادی منطقه ویژه  در عملکردی  مجتمع ساختاری چندپروژه ساخت 

 

 
 سرخس  یاقتصاد ژهیمنطقه و یمجتمع چندعملکرد( طرح ساختاری 9شکل )
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 سرخس اقتصادی منطقه ویژه  در عملکردی  مجتمع ساختاری چندپروژه ساخت 

 

 

 

 

 
 ( انگاره های عمومی از دفتر مرکزی 10شکل )
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 سرخس اقتصادی منطقه ویژه  در عملکردی  مجتمع ساختاری چندپروژه ساخت 

 

 

 
  مجموعه چند عملکردی  (11)شکل 
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 سرخس اقتصادی منطقه ویژه  در عملکردی  مجتمع ساختاری چندپروژه ساخت 

 

 طرح  یاقتصاد برآوردهای مالی و - 3-6

 مفروضات   -3-6-1

 لحاظ شده است. %۲۰های پروژه معادل نرخ تورم سالانه وارد بر هزینه ✓

 لحاظ شده است.  %۲۰های پروژه معادل نرخ تورم سالانه وارد بر درآمد ✓

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

 ( فرض شده است.فروشسال   ۲سال ساخت و  ۱سال ) ۳پروژه معادل  فروشمجموع دوران ساخت و   ✓

 باشد. کلیه ارقام ریالی به میلیون ریال می ✓

 صورت گرفته است.های مشابه  از فروشندگان، نمونه ها، بر اساس استعلامها و قیمتبرآورد هزینه ✓

 های پروژهبرآورد هزینه  -3-6-2

هزینه های ساخت کاربری های اقامتی، ورزشی،  پروانه ساختمانی و    و   خرید عرصهشامل هزینه    ابت پروژهثگذاری  سرمایه

م در جدول شماره  پروژه به تفکیک اقلا   احداث های هزینه . است اداری، دفاتر بازرگانی و دفتر مرکزیفروشگاه و رستوران، 

 گذاری ثابت پروژه در سال اول اتفاق خواهد افتاد. است تمامی هزینه های سرمایهشایان ذکر  ( نشان داده شده است.۲)

 هزینه های کل پروژه ( 2جدول ) 

 شرح ردیف 

هزینه هر متر  

 مربع 

 )میلیون ریال( 

 متراژ

 )مترمربع(

هزینه کل  

 )میلیون ریال( 

 56,016 25462 2.2 هزینه های زمین و مجوزات مربوطه )پروانه، ..( 1

2 

 هزینه های ساخت کاربری ها

 674,800 3374 200 مجتمع اقامتی

 179,200 1120 160 مجموعه ورزشی  3

 231,000 1540 150 فروشگاه و رستوران 4

 306,000 2040 150 مجتمع اداری  5

 1,345,600 6728 200 مجموعه دفاتر بازرگانی 6

7 
مدیریتی مرکزی دفتر  -اداری مجموعه 

 ویژه منطقه اقتصادی سرخس
160 2660 425,600 

 12,000 8000 1.5 محوطه سازی و عرصه 8

 3,230,216 جمع کل 
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 سرخس اقتصادی منطقه ویژه  در عملکردی  مجتمع ساختاری چندپروژه ساخت 

 

 برآورد درآمدهای پروژه  -3-6-3

های مشابه تجاری و مقیاس پروژه برآورد  ها، بررسی نمونهقیمتبر اساس برداشت میدانی در مورد  درآمد های پروژه  

فرض شده  از کاربری ها را نشان می دهد.  ساس درآمد هر متربع  ا( درآمدهای حاصل از فروش بر  ۳جدول ).  گردیده است

 . حاصل می آیددرصد(  ۲۵درصد، سال دوم  ۷۵)سال اول ه طی دو سال پس از ساخت  درآمدهای پروژاست که  

 بری هااز فروش کار( درآمدهای پروژه 3جدول )

 عنوان کارکردی  ردیف 
 مساحت زیربنای ناخالص

 )مترمربع( 

 درآمد هر متر مربع

 )میلیون ریال(  

درآمد فروش   

 )میلیون ریال( 

 843500 250 3374 مجتمع اقامتی 1

2 

 مجموعه چندمنظوره 

 179200 160 1120 مجموعه ورزشی 

3 
فروشگاه و 

 رستوران 
1540 250 385000 

 408000 200 2040 مجتمع اداری  4

 1682000 250 6728 مجموعه دفاتر بازرگانی  5

6 
مدیریتی مرکزی دفتر  -مجموعه اداری

 ویژه منطقه اقتصادی سرخس 
2660 200 532000 

 4029700   17462 جمع 

 

 جریانات نقدی پروژه    -3-6-4

 جریانات نقدی پروژه ( 4جدول ) 

 3سال 2سال 1سال  شرح ردیف 

 0 0 3230,216 جریان مالی هزینه ها ی پروژه  1

 0 0 3230,216 مجموع خروجی ها 2

 1007,425 3022,275 0 درآمد فروش واحدها 3

 1007,425 3022,275 0 مجموع ورودی ها  4

 1007,425 3022,275 - 3230,216 خالص فرآیند مالی  5

 799,484 - 207,941 - 3230,216 خالص فرآیند مالی تجمعی 6
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 سرخس اقتصادی منطقه ویژه  در عملکردی  مجتمع ساختاری چندپروژه ساخت 

 

 حتساب تورم با اجریانات نقدی پروژه (  5جدول )

 3سال  2سال  1سال  شرح ردیف 

 0 0 3230,216 ی پروژه جریان مالی هزینه ها 1

 0 0 3230,216 مجموع خروجی ها 2

 1450,692 3626,730 0 درآمد فروش واحدها 3

 1450,692 3626,730 0 مجموع ورودی ها  4

 1450,692 3626,730 - 3230,216 خالص فرآیند مالی  5

 1847,206 396,514 - 3230,216 خالص فرآیند مالی تجمعی 6

 

 فاکتورهای اقتصادی پروژه  - 3-6-5

 ( فاکتورهای اقتصادی پروژه6جدول )

 با احتساب نرخ تورم  نرخ تورم  بدون شــــــــــــــرح ردیف 

 3,230,216 3,230,216 هزینه های احداث  1

 5,077,422 4,029,700 درآمدهای فروش  2

 1,847,206 799,484 سود حاصل از اجرا و فروش  3

- 107,192 ( NPVارزش خالص فعلی  ) 5  677,226 

%20 ( IRRنرخ بازده داخلی ) 6  44% 

 

 میلیون ریال می باشد. ۳،۲۳۰،۲۱۶ث پروژه معادل مجموع هزینه های احدا ✓

 می باشد. با احتساب نرخ تورم  میلیون ریال ۵,۰۲۷,۸۳۴پروژه معادل  درآمد های فروشمجموع  ✓

پذیری پروژه  میلیون ریال می باشد که حاکی از توجیه    ۴۴۹،۹۶۷ارزش خالص فعلی پروژه مثبت و معادل   ✓

 است. 

می باشد که نشان از    %۴۴بوده و معادل  نرخ بازده داخلی پروژه بیش از حداقل نرخ جذب کننده سرمایه گذار   ✓

 از توجیه پذیری پروژه است.  

 سال می باشد.    ۲دوره بازگشت سرمایه معادل  ✓

 


