
  

 "قاچاقاچ قلعه" محورمیراث اکوتوریسم و گردیبوم مجتمع

Heritage-based ecotourism and ecotourism complex 

 "Ghaleh Ghachaghach" 



  

این مستند صرفا به عنوان معرفی و تشریح  با موضوع مذکور در منطقه آزاد شهر  

بایست در طرح خود،  گذاران محترم میبوده و سرمایه  )ره(فرودگاهی امام خمینی

این مستند را بررسی، بروزآوری، تدقیق و  ارقام پیشنهادی مندرج در  اطلاعات و 

 جرح و تعدیل نمایند.

This document is intended solely as an introductory and 
descriptive overview of the investment opportunity pertaining 
to the aforementioned subject within the Free Zone of Imam 
Khomeini Airport City. Esteemed investors are respectfully 
advised that, in formulating their respective investment 
proposals, they bear the sole responsibility to independently 
examine, update, verify, and, where deemed necessary, critically 
reassess and adjust the indicative information, data, and figures 
contained herein. 



 

 

 فرصت سرمایه گذاریبخش اول: عنوان و مشخصات  

 عناوین فارسی و انگلیسی طرح . ۱.۱

گردی و اکوتوریسم قلعه قاچاقاچ با رویکرد گردشگری  برداری از مجتمع بومجامع احیا، توسعه و بهره   طرحعنوان فارسی کامل:  

 فرودگاهی و میراث فرهنگی در منطقه آزاد شهر فرودگاهی امام خمینی )ره(

English Title: Integrated Revitalization and Eco-Tourism Development Project of Ghaleh 

Ghachaghach Heritage Complex with Airport-City Tourism Approach in Imam Khomeini 

Airport City Free Zone (IKAC) 

 : نوع طرح. ۱.2

 ارائه خدمات گردشگری لوکس( ،وساز جدید پایدار ساخت ،ترکیبی )احیای بافت تاریخی : از منظر ماهیت •

 BOO برداری، واگذاری( یا)سااخت، بهره  BOT با مدل (PPP) خصاویای-عمومیمشاارکت : از منظر مالکیت •

 برداریساخت، مالکیت، بهره 

 (Creative Cultural Heritage Tourism)  فرهنگی میراثگردشگری و : از منظر صنعت •

 (گذاریحجم سرمایه)مقیاس طرح . ۱.3

 متری  ۵۸۰۰قلعه تاریخی  عریههکتار )شامل  ۱۰تا  ۵حدود :  مساحت کل عرصه پیشنهادی •

 (و حریم منظر و بافر اکولوژیک پیرامونی

مترمربع بناای تااریخی و   ۵۸۰۰مترمربع )شاااامال احیاای    ۲۰,۰۰۰تاا    ۱۵,۰۰۰حادود  :  (GFA) زیربناای کال نااصاال  •

 مترمربع ابنیه جدید با معماری همساز( ۱۰,۰۰۰احداث 

بسااته به   -هزار میلیارد تومان   ۲.۵تا  ۱.۵میلیون یورو )معادل تقریبی  ۴۰تا   ۲۵: گذاری برآوردیحجم کل سارمایه •

 نرخ ارز و نوسانات بازار(

 (های ترانزیت گردی لوکس، سوئیتبوم هایاقامتگاه نفر در شب )شامل  ۲۰۰تا  ۱۵۰: ظرفیت پذیرش •

 :برداریافق زمانی بهره . ۱.4

 ماه  ۶: دوره مطالعات و اصذ مجوز •

 سال( ۳ماه ) ۳۶: دوره اجرا و ساصت )فازبندی شده( •

 قانون مناطق آزاد( طبقسال )قابل تمدید  ۲۵: برداری انحصاریدوره بهره •

 برداری تجاریسال پس از شروع بهره  ۹الی  ۷: (Payback Period) افق بازگشت سرمایه •



 و تشریح طرح تعریف:  بخش دوم

 مفهوم استراتژیک طرح. 2.۱

-Experience)"محورهاب گردشاگری تجربه"از یک بنای متروکه تاریخی به یک  "قلعه قاچاقاچ"این طرح با هدف تبدیل  

based Tourism Hub)   ایده مرکزی، ایجاد پیوند ارگانیک .  در قلب منطقه آزاد شهر فرودگاهی امام خمینی تدوین شده است

این مجتمع یارفا  یک هتل نیسات،  . المللی( اسات)فرودگاه بین  "مدرنیته لجساتیکی"قاجاری( و  -)قلعه یافوی "میراث تاریخی"میان 

های ورودی به ایران، و گردشااگران اقتصااادی اساات که در آن مسااافران ترانزیت، توریساات-بلکه یک اکوساایسااتم کامل فرهنگی

ای از ترمینال خشااک اسااتان تهران را در فایااله چند دقیقهنیمه-فرد از تاریخ و طبیعت کویریبهای منحصاارتوانند تجربهداخلی می

 .پروازی تجربه کنند

 :اجزای اصلی طرح. 2.2

جهت اساتفاده   -  (۲۳۱۳۴قلعه قاچاقاچ )ثبت ملی   کالبدیمرمت علمی و احیای  : (Heritage Core)   هساته میرایی •

 به عنوان موزه زنده، رستوران سنتی لوکس، و لابی ایلی با حفظ ایالت معماری خشتی و گلی 

های مدرن با مصااالب بومی( اقامتی پراکنده )کلبه  واحدهایاحداث  : (Eco-Lodge Zone) گرد زون اقامتی بوم •

 .جهت کاهش ردپای کربنی  (Net-Zero Energy) "انرژی یفر"و  "معماری پایدار"در حریم قلعه با رعایت ایول 

 ۴مدت )گردشاگری کوتاه   هایبساتهارائه :  (Transit Services Zone) زون صدمات ترانزیت و فرودگاهی •

های سااعته( برای مساافران دارای توقط طولانی در فرودگاه امام، شاامل تورهای ساریع تاریخی، ماسااژ و اسانا، و نمایشاگاه  ۱۲تا  

 .هنری

آزمایشای گیاهان دارویی و مقاوم   هایباغایجاد :  (Agro-Eco Zone) زون کشااورزی و اکوتوریسام آموزشای •

 .به خشکی استان تهران جهت آموزش گردشگران و تأمین مواد اولیه رستوران )مزرعه تا سفره(

مناطق آزاد و یانایع دساتی  محصاولاتفضاایی برای عرهاه  :  (Creative Market) زون تجاری و صانای  دساتی •

 .های گمرکی جهت فروش به مسافران خارجیبومی با معافیت

-Place) "ساارایی مکانداسااتان"سااازی، این طرح بر پایه متعارف هتل ایه پروژبرخلاف :  فلساافه وجودی و تیایز. 2.3

making Storytelling)   های مالیاتی و گمرکی( با جاذبه گر مناطق آزاد )مانند معافیتتلفیق قوانین تساااهیل.  اساااتوار اسااات

 .نظیر استکند که در منطقه خاورمیانه کمرا خلق می "گردشگری فرودگاهی پایدار"تاریخی، مدلی نوین از 

 

 هدف طرح در سه سطح کلان، میانی و صرد: بخش سوم

 (:Macro Level استراتژیک) اهداف کلان. 3.۱

المللی  دار از ایران به مسافران بین ای مدرن و در عین حال ریشه معرفی چهره :  توسعه برند ملی و دیپلیاسی فرهنگی •

 ."دروازه هوایی ایران"در بدو ورود یا خروج از کشور، با استفاده از ظرفیت 



آزاد تنوع  • منطقه  اقتصادی  سبد  به  شهر  :  بخشی  در  انبارداری  و  لجستیکی  خدمات  بر  یرف  تمرکز  از  گذار 

 . محور و خدمات با ارزش افزوده بالا )خدمات گردشگری لوکس(فرودگاهی به سمت اقتصاد تجربه 

جلوگیری از تخریب تدریجی قلعه قاچاقاچ از طریق تزریق سرمایه خصویی و  :  حفظ و پویاسازی میراث فرهنگی •

 .تعریط کاربری اقتصادی پایدار برای آن، در راستای اسناد بالادستی میراث فرهنگی

برای نمایش  (Lighthouse Project) ایجاد یک پروژه پایلوت موفق:  (FDI) گذاری صارجیجذب سرمایه •

 .المللیای و بین گذاران منطقه گذاری در مناطق آزاد ایران به سرمایهثبات و سودآوری سرمایه

 :(Meso Level  عیلیاتی) اهداف میانی. 3.2

ونقل فرودگاه امام خمینی برای تسااهیل  های حملاسااتفاده از زیرساااخت:  گردشاگری-افزایی لجساتیکایجاد هم •

 .های تدارکاتی پروژه دسترسی گردشگران و کاهش هزینه

شالل ییرمساتقیم برای سااکنین بومی منطقه   ۳۰۰شالل مساتقیم و   ۱۵۰ایجاد حداقل :  توساعه اشاتلال تخصاصای و بومی •

 .)شهرستان ری و روستاهای اطراف( با تمرکز بر آموزش نیروی کار محلی در استانداردهای جهانی هتلداری

های  در بخش  BREEAM یا LEED مانند ساختمان سبز  استانداردهایدستیابی به  :  زیستیتحقق پایداری محیط •

 .های تجدیدپذیر )خورشیدی( با توجه به اقلیم تهرانهای بازچرخانی آب و انرژیجدید احداثی و استفاده از سیستم

سااله مالیاتی و تساهیلات گمرکی مناطق آزاد  ۲۰حداکثری از معافیت  اساتفاده : های قانونیبرداری از معافیتبهره •

 .پذیری قیمت خدماتشده و افزایش رقابتهای تمامبرای کاهش هزینه

 (:Micro Level  تاکتیکی و فنی) اهداف صرد . 3.3

های مهندساای مرمت و قاچاقاچ با اسااتفاده از روش  قلعههای خشااتی و گلی تثبیت سااازه : بازسااازی فنی کالبد قلعه •

 .ای و اقلیمیهای لرزه مصالب همساز، جهت تضمین ایمنی سازه در برابر ریسک

های مدیریت هوشمند  اندازی سیستمنصاب و راه : (BMS & PMS) های هوشیند مدیریتیساازی سایستمپیاده •

 .سازی مصرف انرژی و مدیریت تجربه مهمانافزارهای یکنارچه مدیریت هتل برای بهینهساختمان و نرم

برداری با تمرکز بر نفر نیروی متخصااار در ساااال اول بهره  ۵۰جذب و آموزش :  تأمین و آموزش نیروی انسااانی •

 .المللیهای زبانی )انگلیسی، عربی، چینی( و استانداردهای پذیرایی بینمهارت

کنندگان محلی مواد یذایی ارگانیک و یااانایع دساااتی جهت عقد قرارداد با تأمین: اندازی زنجیره تأمین ساابزراه •

 .ایونقل و حمایت از اقتصاد منطقههای حملکاهش هزینه

 



 های ایجاد شده طرحضرورت، مزایا و فرصت : بخش چهارم

 :(?Why Now)  طرح اجرایضرورت . 4.۱

های کالبدی شاده وهاعیت فعلی قلعه قاچاقاچ که به دلیل تخلیه ساکنه و عدم رسایدگی دچار آسایب: ضارورت حفاظتی •

حفاظت ".  محور برای نجات آن یورت گیردگذاریای فوری و سرمایهکند که پیش از فرسایش بیشتر، مداخلهاست، ایجاب می

 .در درازمدت ناپایدار است "بدون کاربری اقتصادی

ها مساافر را هوایی کشاور، ساالانه میلیون  ایالیفرودگاه امام خمینی به عنوان هاب  :  فرودگاهی-ضارورت اقتصاادی •

های عظیم درآمدی فقدان یک محصاول گردشاگری باکیفیت در حریم فرودگاه، منجر به از دسات رفتن فریات. کندجابجا می

 .کندشود که این طرح دقیقا  این خلاء را پر می)ترانزیت توریسم( می

بر اجرای کامل قوانین مناطق آزاد در  اجراییبا توجه به تأکیدات اخیر مقامات : گذاریضارورت قانونی و سایاسات •

 .گذاری گردشگری، زمان برای جذب سرمایه در این بخش بسیار مساعد استهای سرمایهشهر فرودگاهی و رونمایی از بسته

 :طرح  مستقیممزایای . 4.2

از محال اقاامات، پاذیرایی، برگزاری رویادادهاا و فروش کاالا باه مساااافران   درآمادکساااب :  درآمادزایی ارزی و ریاالی •

 .خارجی )ارزآور( و داخلی

های مالیاتی و به دلیل معافیت ٪۲۵تخمینی بالای   (IRR) بازده داخلی  نرخمندی از بهره :  گذارسااودآوری ساارمایه •

 .انحصار نسبی در ارائه خدمات لوکس در حریم فرودگاه 

ها و برندسااازی افزایش چشاامگیر قیمت زمین و املام مجاور طرح به دلیل توسااعه زیرساااخت:  افزایی ملکارزش •

 .منطقه

)اقامت، فودکورت، تور، فروشاگاه، اجاره فضااهای رویداد( که   متنوعهای درآمدی  ایجاد جریان: درآمدهای پایدار •

 .دهدمحصولی را کاهش میریسک نوسانات تک

 :(Spillover Effects) مزایای غیرمستقیم و ایرات سرریز. 4.3

های دساترسای، شابکه آب، بر  و اینترنت در محدوده طرح که به نفع ساایر بهبود راه : های منطقهتوساعه زیرسااصت •

 .های منطقه آزاد و روستاهای اطراف خواهد بودفعالیت

 بعلاوه تبدیل شااادن منطقه آزاد شاااهر فرودگاهی به یک مقصاااد چندمنظوره )لجساااتیک  : ارتقای برند منطقه آزاد  •

 .دهدگذاران افزایش میگردشگری( که جذابیت آن را برای سایر سرمایه

اجرای طرح با رویکرد اکوتوریسام منجر به حفاظت از پوشاش گیاهی بومی، مدیریت پساماند و :  حفظ محیط زیسات •

 شود زیستی در بین بازدیدکنندگان میترویج فرهنگ محیط



احیاای هویات تااریخی منطقاه و ایجااد حس افتخاار و تعلق در جاامعاه محلی از طریق :  اجتیااعی-توسااعاه فرهنگی •

 .برداریها در فرآیند بهره مشارکت دادن آن

 :روهای استراتژیک پیشفرصت. 4.4

مدت )مثلا  اروپا به آسایای جنوب شارقی( که نیاز گذاری مساافران پروازهای طولانیهدف: فرصات ترانزیت توریسام •

 .مدت در محیطی آرام و فرهنگی دارندبه استراحت کوتاه 

و    (MICE Tourism) المللی، جلساات تجاریهای کوچک بینامکان میزبانی از همایش:  افزایی با رویدادهاهم •

 .رویدادهای فرهنگی که نیاز به دسترسی سریع فرودگاهی دارند

و اساتفاده از   "هتل هوشامند"و    "فرودگاه هوشامند"ساازی مفاهیم  فریات پیاده :  های نویناساتفاده از تکنولویی •

 .برای بازسازی مجازی تاریخ قلعه برای گردشگران (AR) واقعیت افزوده 

های اساتان تهران )ری، شاهر ری، های گردشاگری مشاترم با ساایر جاذبهامکان تعریط پکیج:  ایساازی منطقهشابکه •

 .حرم حضرت عبدالعظیم( و مناطق آزاد همجوار

 

 های کلیدیهای مشابه جهانی و درسنیونه:  بخش پنجم

 (Jewel Changi Airport)  چانگی سنگاپور "شهر-فرودگاه"پرویه : نیونه اول. ۵.۱

 .استوایی، آبشار سرپوشیده و مراکز خرید لوکس هایباغترکیب فرودگاه با : توصیف •

طبیعات و معمااری در قلاب   قتلفی"کوچکتر اساااات، اماا درط کلیادی آن    ماااگرچاه مقیااط طرح  :  تحلیال تطبیقی •

 .است "فرودگاه 

تمرکز   "ایاااالات تااریخی و آرامش"باه جاای رقاابات در مقیااط، باایاد بر :  درس کلیادی برای طرح قلعاه قااچااقاا  •

متمرکز  "ساااکوت، تاریخ و تجربه بومی"در حالی که چانگی بر هیجاان و تکنولوژی متمرکز اسااات، قلعاه قاچاقاچ باید بر  .  کرد

 .خود را پیدا کند (Niche Market) شود تا نیچ مارکت

 و اکوتوریسم فرودگاهی (Al Maha Desert Resort) دبی "قصر الصحرا"هتل : نیونه دوم. ۵.2

 .نسبتا  خوب به فرودگاه دبی دسترسیهای لوکس در دل بیابان با اقامتگاه : توصیف •

  (Luxury Bedouin Experience) "لوکسِ بومی"تجرباه    ارائاهموفقیات این پروژه در گرو  :  تحلیال تطبیقی •

 .است

هاای معمااری کویری ایران )خشااات، باادگیر، حیاا   الماان  ازاساااتفااده  :  درس کلیادی برای طرح قلعاه قااچااقاا  •

فرودگاهی به عنوان بخشای از پکیج اقامت،  VIP همچنین، ارائه خدمات ترانسافر. مرکزی( در کنار اساتانداردهای لوکس جهانی

 .یک هرورت رقابتی است



 (آلیان Castell Schloss Elmau) های تاریخی اروپا به عنوان هتلاحیای قلعه: نیونه سوم. ۵.3

 .با حفظ کامل بافت اقامتگاهیهای تاریخی به مراکز کنفرانس و تبدیل قلعه: توصیف •

 .است "تأمین آسایش مدرن"و  "حفظ میراث" بینها، موازنه چالش ایلی در این پروژه : تحلیل تطبیقی •

های نامرئی )تأسایساات  از مهندسای معکوط و تکنولوژی اساتفاده الزام به  :  درس کلیدی برای طرح قلعه قاچاقا  •

بندی گیرانه میراث فرهنگی باید در زمانهمچنین، اخذ مجوزهای ساااخت. زیرزمینی یا مخفی( برای حفظ ایاااالت بصاااری قلعه

 .دیده شود (Critical Path) پروژه 

 :های کلیدی برای منطقه آزاد شهر فرودگاهیبندی درسجی  . ۵.4

مسافر باید حس .  باشد "سفر در زمان"باشد، بلکه باید    "خورامخواب و  "محصول نهایی نباید یرفا  :  تیایز در تجربه .1

 .کند، نه یک هتل استانداردکند در یک قلعه تاریخی ایران زندگی می

و ترانسااافر باایاد باا همااهنگی کاامال فرودگااه اماام خمینی  (Check-in) این-فرآیناد چاک:  یکپاارچگی لجسااتیکی .2

 .طراحی شود تا ایطکام سفر برای مسافر ترانزیت به یفر برسد

ها، اساااتفاده از انرژی مناطق آزاد و فرودگاه  محیطیزیساااتهای  با توجه به حسااااسااایات:  پایداری به عنوان مزیت .3

 .دیده شود  (Green Marketing) خورشیدی و مدیریت پسماند باید نه به عنوان هزینه، بلکه به عنوان ابزار بازاریابی

باید .  ریسااک بالایی دارد (Occupancy Rate) اتا وابسااتگی یاارف به نرخ اشاالال : مدل درآمدی ترکیبی .4

 .های شرکتی، تورهای آموزشی و فروش محصولات برند قلعه توسعه یابددرآمدهای جانبی مانند برگزاری ایونت

 

 موقعیت مکانی طرح با تحلیل چند لایه:  بخش ششم

 (Geospatial Layer)  موقعیت جلرافیایی و دسترسی: لایه اول. ۶.۱

ها و تاسایساات آباد، بخش فشااپویه، شاهرساتان ری و در مجاورت مساتقیم باندطرح در محدوده دهساتان حسان:  موقعیت •

 .المللی امام خمینی )ره( واقع شده استفرودگاه بین

این یعنی . المللی و داخلیهای پروازی بین)با ترانسافر اختصاایای( تا ترمینال  دقیقه ۵فایاله کمتر از  :  دساترسای هوایی •

 .نظیر برای مسافران ترانزیت و ورودیدسترسی بی

دقیقه( و  ۴۵ساااوه و بزرگراه خلیج فارط که دسااترساای به مرکز تهران )-تهراناتصااال به آزادگان  : دساترسای زمینی •

 .کندشهرهای اقماری را فراهم می

اسااتن نزدیکی به فرودگاه یک مزیت بزرب برای دسااترساای اساات، اما   "دو لبه"این موقعیت :  تحلیل اسااتراتژیک •

 .کند که در طراحی باید لحاظ شودهای ارتفاعی )به دلیل مسیر پروازی( را نیز ایجاد میهای آلودگی یوتی و محدودیتچالش

 



 (Climatic & Environmental Layer)   زیستیتحلیل اقلییی و محیط:  لایه دوم. ۶.2

 .های سردهای گرم و خشک و زمستانتابستان. ای استخشک و معتدل کوهنایهمنطقه دارای اقلیم نیمه: اقلیم •

 .، و گرد و یبارموسمیکمبود منابع آب، بادهای :  هاچالش •

 .آسمان یاف و مناسب برای رید ستارگان )استروتوریسم(، پوشش گیاهی بومی مقاوم:  هافرصت •

های  )حیا  مرکزی(، بادگیرهای مدرن برای تهویه طبیعی، و ساایسااتم  گرادروناسااتفاده از معماری :  راهکار طراحی •

 .آوری آب باران و تصفیه آب خاکستریجمع

 (Legal & Zoning Layer) تحلیل حقوقی و سرزمینی: لایه سوم. ۶.3

فرودگاهی امام خمینی )ره( و تحت نظارت سااازمان مناطق آزاد   شااهراراهاای در مالکیت شاارکت : وضاعیت مالکیت •

 .قلعه قاچاقاچ نیز به عنوان اثر ملی تحت حفاظت قانونی است. است

وسااز در آن نیازمند تاییدیه کمیته فنی میراث فرهنگی اثر تاریخی که هرگونه سااخت ۲و    ۱حریم درجه : هامحدودیت •

 .فرودگاه  Obstacle Limitation Surfacesهای ارتفاعی ناشی از همچنین محدودیت. است

قوانین خاا  )معاافیات ماالیااتی، ساااهولات در ورود تجهیزات(   حااکمیاتقرارگیری در منطقاه آزاد باه معناای  : هاافرصاات •

 .است که بر قوانین خشک سرزمین ایلی ارجحیت دارد

 (Market & Competitive Layer)  تحلیل بازار و رقبا:  لایه چهارم. ۶.4

های چندملیتی های فرهنگی اروپایی و آسایایی، شارکتفرودگاه امام، توریسات B و A مساافران کلاط: بازار هدف •

 .پسندمستقر در تهران برای برگزاری جلسات، و گردشگران داخلی لوکس

مزیت .  )مانند اساانیناط پالاط، هما( که فایااله زمانی تا فرودگاه دارند  تهرانسااتاره داخل  ۵های  هتل: رقبای مساتقیم •

 .است "فرد تاریخیبهتجربه منحصر"و  "زمان"رقابتی طرح ما 

 .که فاقد استانداردهای لوکس و دسترسی فرودگاهی هستند سنتیگردی های بوماقامتگاه : رقبای غیرمستقیم •

 (Infrastructure Layer)   تحلیل زیرساصتی و فنی: لایه پنجم. ۶.۵

های دساترسای وجود دارد، اما ممکن اسات نیاز به ارتقاء دساترسای به شابکه بر  ساراساری، گاز و جاده :  وضاعیت موجود  •

 .ظرفیت برای یک مجتمع لوکس باشد

، سایساتم تصافیه فاهالاب پیشارفته )با توجه به عدم امکان اتصاال به شابکه  اختصاایایاحداث پسات بر  : هانیازمندی •

 .فاهلاب شهری در آن محدوده(، و فیبر نوری برای اینترنت پرسرعت

 

 



 لازم طرح با تحلیل جام   هایزیرساصت نیازها و بخش هفتم: پیش

گردی قلعه قاچاقاچ، باید به  های مورد نیاز برای اجرای موفق طرح مجتمع بومنیازها و زیرساختدر تحلیل جامع و چندلایه پیش

های قانونی و در بعد زیرسااخت. فیزیکی، انساانی و تکنولوژیک پرداختتفصایل و با دقت نظر کامل به ابعاد مختلط حقوقی، مالی، 

یالاح اسات که شاامل موافقت ایاولی از ساازمان نیاز، اخذ مجوزهای چندلایه از نهادهای ذیترین پیشحکمرانی، اولین و حیاتی

گردشاگری و یانایع دساتی به دلیل ثبت ملی یانعتی ایران، تاییدیه فنی و حفاظتی از ساازمان میراث فرهنگی، -مناطق آزاد تجاری

برداری گردشااگری از وزارت میراث فرهنگی، تاییدیه سااازمان محیط زیساات در خصااو  ارزیابی بودن قلعه قاچاقاچ، مجوز بهره 

اساسنامه حقوقی همچنین، تدوین  .  باشدمحیطی طرح، و مجوزهای ساختمانی و ایمنی از مراجع محلی و فرودگاهی میاثرات زیست

گذار و منطقه آزاد ای با سااختار ساهامی خا  یا مسایولیت محدود که بتواند به عنوان بازوی اجرایی سارمایهویژه برای شارکت پروژه 

فرودگاهی، جانبه میان ساازمان منطقه آزاد شاهر  نامه ساهدر این راساتا، عقد تفاهم.  عمل کند، از هاروریات حکمرانی این طرح اسات

های حفاظتی و ساازی حدود اختیارات، مسایولیتگذار بخش خصاویای و اداره کل میراث فرهنگی اساتان تهران برای شافافسارمایه

 .های نظارتی، زیربنای حقوقی موفقیت طرح خواهد بودمکانیزم

تأمین مالی این طرح باید ترکیبی از منابع  دهد که سااختار های مالی و تأمین سارمایه، تحلیل عمیق نشاان میدر حوزه زیرسااخت

شاود، سارمایه اولیه مورد نیاز برای فاز مطالعات و اخذ مجوزها که حدود دو تا ساه میلیون یورو برآورد می.  داخلی و خارجی باشاد

گذاری را شاامل سارمایهبرای فاز سااخت و توساعه که بخش عمده . گذار ایالی تأمین گرددتواند از محل آورده نقدی سارمایهمی

شاود، اساتفاده از ابزارهای مالی نوین مانند انتشاار یاکوم اجاره یا مشاارکت در بازار سارمایه ایران، جذب تساهیلات ارزی از می

گذاران اساتراتژیک خارجی از کشاورهای همساوه یا یاندو  توساعه ملی با تضامین ساازمان مناطق آزاد، و همچنین جذب سارمایه

نکته حائز اهمیت در این . شاودگذاری در گردشاگری ایران هساتند، پیشانهاد میهای سارمایهخلیج فارط که به دنبال فریاتمنطقه  

های پوشاش ریساک ارزی با اساتفاده از ابزارهای مشاتقه مالی مجاز در چارچوب قوانین مناطق آزاد و نیز عقد بخش، طراحی مکانیزم

مندی همچنین، بهره . المللی برای ایجاد جریان درآمدی ارزی پایدار اساتارزهای معتبر بینقراردادهای بلندمدت فروش خدمات به  

آلات مورد نیاز پروژه، به طور های گمرکی برای واردات تجهیزات و ماشاااینسااااله مالیاتی مناطق آزاد و معافیتاز معافیت بیسااات

 .داخلی طرح تأثیرگذار خواهد بودشده و افزایش نرخ بازده های تماممستقیم بر کاهش هزینه

زمین مورد نظر . های آتی پرداختهای فیزیکی و کالبدی، باید به تفصاایل به وهااعیت موجود و نیازمندیدر تحلیل زیرساااخت

طرح که شاامل عریاه قلعه تاریخی و حریم پیرامونی آن اسات، نیازمند مطالعات ژئوتکنیک دقیق برای تعیین ظرفیت باربری خام، 

با توجه به بافت خشاتی و گلی قلعه، هرگونه عملیات خاکی و فونداسایون در .  ای اساتهای لرزه های زیرزمینی و ریساکساطب آب

شابکه دساترسای داخلی طرح . های ییرمخرب انجام پذیردمجاورت بنا باید با نظارت مساتقیم مهندساین مرمت و با اساتفاده از روش

هااامن تأمین دساااترسااای آساااان برای مهمانان و خدمات، کمترین تداخل را با حریم بصاااری و ای طراحی شاااود که باید به گونه

های شاهری، احداث سایساتم مساتقل تأمین در بخش تأسایساات زیربنایی، با توجه به دوری نسابی از شابکه.  اکولوژیک قلعه داشاته باشاد

اساتراتژیک و سایساتم تصافیه و بازچرخانی آب خاکساتری و سایاه برای برداری، مخازن ذخیره  های مجاز با پروانه بهره آب شاامل چاه 

پذیر در حوزه انرژی، اگرچه اتصاال به شابکه بر  ساراساری امکان.  ها هاروری اساتتانکاساتفاده در آبیاری فضاای سابز و فلاش



فتوولتائیک با ظرفیت حداقل پانصااد های عملیاتی، نصااب نیروگاه خورشاایدی  اساات، اما به منظور افزایش پایداری و کاهش هزینه

گرمایی یا پمپ حرارتی برای تأمین گرمایش و های گرمایش زمینهای جدید و نیز اسااتفاده از ساایسااتمکیلووات بر روی بام بخش

مبدأ آوری و مدیریت پسماند با تفکیک از همچنین، احداث سیستم جمع.  شوندهای فنی برتر محسوب میسرمایش پایدار، از گزینه

 .زیستی این پروژه استهای طرح، از الزامات محیطسازی پسماندهای آلی برای استفاده در باغو کمنوست

دهد که موفقیت این طرح در گرو جذب، آموزش و  ای نشاان میدر بعد زیرسااخت نیروی انساانی، دانش و مهارت، تحلیل لایه

های مرمت بناهای خشااتی، های فنی مجرب در حوزه ساااخت، نیاز به تیمدر فاز . نگهداری نیروی انسااانی متخصاار و متعهد اساات

توان بخشای از این نیاز را از های پیچیده وجود دارد که میمعماری پایدار، تأسایساات مکانیکی و الکتریکی پیشارفته و مدیریت پروژه 

برداری، نیاز به نیروی انسااانی در سااطوح فاز بهره در .  طریق فراخوان ملی و جذب پیمانکاران دارای رتبه و سااابقه مرتبط تأمین نمود

های مدیریتی و سارپرساتی، جذب افراد دارای تحصایلات عالی برای پسات. شاودمختلط مدیریتی، تخصاصای و عملیاتی احسااط می

برای ساطوح .  المللی هاروری اساتهای مدیریت گردشاگری، هتلداری، میراث فرهنگی و با ساابقه کار در اساتانداردهای بیندر رشاته

عملیاتی مانند پذیرش، خدمات یذایی، راهنمای گردشااگری و نگهداری تاساایسااات، اولویت با جذب نیرو از جامعه بومی منطقه و 

همچنین، طراحی . ای با همکاری ساازمان منطقه آزاد و میراث فرهنگی اساتوحرفههای تخصاصای فنیها در قالب دوره آموزش آن

عملکرد و مشاارکت در ساود برای نیروی انساانی کلیدی، به منظور کاهش نرخ جابجایی و افزایش تعهد  سایساتم انگیزشای مبتنی بر 

در حوزه دانش و مهارت، ایجاد یک مرکز آموزش داخلی در .  سازمانی، از راهبردهای مهم مدیریت منابع انسانی در این طرح است

دهی و آشانایی با تاریخ و فرهنگ محلی به پرسانل، نه تنها یک هزینه اساتانداردهای خدماتدل پروژه برای انتقال مساتمر دانش فنی، 

 .شودگذاری استراتژیک برای ارتقای کیفیت خدمات و تمایز رقابتی طرح محسوب مینیست، بلکه یک سرمایه

در .  مختلط طرح به این موهااوع پرداختهای مواد اولیه، تجهیزات و تکنولوژی، باید به تفکیک فازهای در تحلیل زیرساااخت

های های فرآوری شاده طبیعی و سانگسااز، گل ویژه، چوبفاز مرمت و احیای قلعه، تأمین مصاالب سانتی همسااز مانند خشات دسات

های  بخشدر فاز سااخت .  بومی با رعایت اساتانداردهای مرمتی، نیازمند ایجاد زنجیره تأمین تخصاصای و نظارت دقیق بر کیفیت اسات

های نما گسایل و پوشاشهای دوجداره کمهای حرارتی طبیعی، شایشاهکربن، عایقهای کمجدید، اساتفاده از مصاالب پایدار مانند بتن

آلات، برای بخش اقاامات و پاذیرایی، در حوزه تجهیزات و مااشاااین.  باا دوام باالا و همسااااز باا باافات تااریخی، در اولویات قرار دارد

های یااوتی و تصااویری پیشاارفته، مبلمان و تجهیزات اتا  با طراحی ارگونومیک و تجهیزات آشاانزخانه یاانعتی، ساایسااتمواردات  

در بخش تکنولوژی و .  هاای گمرکی منااطق آزاد، توجیاه اقتصااااادی داردگیری از معاافیاتبومی، باا بهره -همساااااز باا تم تااریخی

های امنیتی و ساختمان برای کنترل بهینه مصرف انرژی، نور و دما، نصب سیستمسازی سیستم مدیریت هوشمند  هوشمندسازی، پیاده 

اندازی پلتفرم دیجیتال رزرواساایون یکنارچه با قابلیت اتصااال به  نظارتی پیشاارفته با قابلیت شااناسااایی چهره و کنترل دسااترساای، راه 

برای ارائه تورهای مجازی و بازسازی تاریخی قلعه برای مهمانان، های جهانی توزیع هتل، و استفاده از فناوری واقعیت افزوده سیستم

های پایش آنلاین کیفیت هوا، آب و خام در همچنین، اساتقرار سایساتم.  های تکنولوژیک تمایزسااز این طرح هساتنداز جمله مولفه

 .شودذینفعان، از الزامات فنی مدرن محسوب میزیستی و پاسخگویی به محدوده طرح برای اطمینان از رعایت استانداردهای محیط



خشاک واقع  در نهایت، در تحلیل عوامل محیطی و اکوسایساتمی، باید تأکید کرد که این طرح در یک اکوسایساتم حسااط نیمه

جاامع و محیطی باه یاااورت  انجاام مطاالعاه ارزیاابی اثرات زیسااات.  شاااده و هرگوناه ماداخلاه باایاد باا حاداقال اثرات منفی همراه بااشاااد

مشااارکتی با حضااور کارشااناسااان محیط زیساات، جامعه محلی و نهادهای نظارتی، قبل از شااروع هرگونه عملیات اجرایی، یک 

بر و مقاوم به خشاکی اساتوار آبهای گیاهی بومی، کمطراحی منظر و فضاای سابز طرح باید بر پایه گونه. هارورت انکارناپذیر اسات

مادیریات پسااامااناد باایاد بر اسااااط ایااال  .  هاای نگهاداری را کااهش دهاداکولوژیاک پاایادار بااشاااد و هم هزیناهبااشاااد تاا هم از نظر 

های مصاارفی و مراتب کاهش، اسااتفاده مجدد، بازیافت و بازیابی انرژی طراحی شااود و پسااماندهای خطرنام مانند روینساالسااله

هاای  در حوزه مادیریات آب، علاوه بر سااایساااتم.  داده شاااونادآوری و باه مراکز مجااز تحویال هاا باه یاااورت جاداگااناه جمعبااتری

ای هوشامند برای فضاای سابز و نیز نصاب شایرآلات کاهنده مصارف در های آبیاری تحت فشاار و قطره بازچرخانی، اساتفاده از روش

ای که حداکثر گونهگیری بناها به  ها و جهتهمچنین، طراحی سااازه . های بهداشااتی، از راهکارهای فنی هااروری اسااتتمام بخش

دهد، بلکه تجربه حسای بهتری برای مهمانان اساتفاده از نور طبیعی و تهویه متقابل را فراهم آورد، نه تنها مصارف انرژی را کاهش می

پایداری برداری و انتشاار گزارش ساالانه  زیساتی در طول دوره بهره های پایداری محیطدر نهایت، پایش مساتمر شااخر.  کندخلق می

 .های آینده و محیط زیست منطقه خواهد بودای طرح نسبت به نسلبرای ذینفعان، تعهد اخلاقی و حرفه

 

 بخش هشتم: صدمات پیشنهادی قابل ارائه طرح و تشریح آنها

کامل به هر یک از گردی قلعه قاچاقاچ، باید به تفصایل و با جزئیات  در تشاریب جامع خدمات پیشانهادی قابل ارائه در مجتمع بوم

در دساته . گذاران و مشاتریان آتی ترسایم گرددهای خدماتی پرداخت تا تصاویر روشانی از ارزش پیشانهادی طرح برای سارمایهدساته

ها و ها در ساه ساطب متفاوت اما مکمل طراحی شاوند تا طیط وسایعی از سالیقهکند که اقامتگاه ، طرح پیشانهاد میصدمات اقامتی

های معماری های میراثی لوکس که در دل بناهای احیاشااده قلعه و با حفظ کامل الماننخساات، سااوئیت.  ها را پوشااش دهندبودجه

شااوند و مجهز به امکانات رفاهی در کلاط پنج های مرکزی طراحی میهای ارساای و حو های آجری، پنجره تاریخی مانند طا 

بار با محصاولات محلی های یاوتی و تصاویری هوشامند، مینیارگونومیک با لینن باکیفیت، سایساتمهای  المللی شاامل تختساتاره بین

و ارگانیک، سارویس بهداشاتی مجهز به جکوزی و دوش بارانی با فشاار قابل تنظیم، و بالکن یا تراط خصاویای با منظر به باغ یا قلعه 

پیرامونی قلعاه و باا الهاام از معمااری بومی اساااتاان تهران اماا باا اساااتفااده از گردی مادرن کاه در حریم  هاای بومدوم، کلباه.  هساااتناد

شاوند و فضاایی دنج، خصاویای و در عین حال مجهز به امکانات هاروری سااخته احداث میهای سااخت پایدار و پیشتکنولوژی

اند  مدت مسافران فرودگاهی طراحی شده کوتاه های استاندارد ترانزیت که با هدف اسکان  سوم، اتا .  دهنداقامت لوکس را ارائه می

.  اوت، دساترسای آساان به ترانسافر فرودگاهی، و امکانات پایه رفاهی با کیفیت بالا هساتند -این و چک-و دارای امکانات ساریع چک

یاندو  امانات دیجیتال های کنترل هوشامند دما، نور و پرده، اینترنت پرسارعت فیبر نوری،  تمامی واحدهای اقامتی مجهز به سایساتم

ای ایاایل و ، طرح بر ارائه تجربهصدمات پذیرایی و غذاییدر حوزه   .وچهارساااعته خواهند بودداری بیسااتو ساارویس اتا 

 . المللی تأکید داردمحلی با استانداردهای بین-چندحسی از یذای ایرانی



حیا  مرکزی یا تالار ایاالی قلعه دایر خواهد شااد و منویی در فضااای احیاشااده   "خانه قلعهساافره "رسااتوران ایاالی طرح با نام  

آشاانزخانه این .  متشااکل از یذاهای ساانتی اسااتان تهران و ایران با اسااتفاده از مواد اولیه ارگانیک، محلی و فصاالی ارائه خواهد داد

مشااهده کنند و با فرهنگ یذایی ایران شاود تا مهمانان بتوانند فرآیند پخت یذاهای سانتی را  باز طراحی میرساتوران به یاورت نیمه

فرهنگی در بخش دیگری از قلعه یا در باغ طرح دایر خواهد شاد که انواع  -لاونج با تم تاریخی-علاوه بر این، یک کافه.  آشانا شاوند

موسایقی زنده سانتی های سابک را در فضاایی آرام و همراه با وعده های سارد و گرم سانتی و مدرن، دسارهای محلی و میاننوشایدنی

دهناد در حریم خصاااویااای واحاد اقاامتی خود یاذا یااارف کنناد، سااارویس برای مهمااناانی کاه ترجیب می.  دهادایرانی ارائاه می

. دهی از طریق اپلیکیشاان موبایل یا تلویزیون هوشاامند اتا  ارائه خواهد شاادساارویس با منوی کامل رسااتوران و امکان ساافارشروم

ها با منوی ساافارشاای و ساارویس ها یا ایوانهای خصااویاای در فضاااهای خا  قلعه مانند برجها و شااامهاایافتهمچنین، برگزاری  

 .های خا  یا مهمانان ویژه در نظر گرفته شده استاختصایی، به عنوان یک خدمت ویژه و پریمیوم برای مناسبت

اقامتگاه یاارف عمل کرده و به عنوان یک ، طرح قلعه قاچاقاچ فراتر از یک محورصدمات گردشاگری و تجربهدر بخش  

دیده و شااده تخصااصاای درون قلعه با اسااتفاده از راهنمایان آموزشتورهای راهنمایی. شااودمقصااد تجربه فرهنگی فعال ظاهر می

علاوه بر .  کنناد، از خدمات پایه این بخش اساااتهای پنهاان قلعاه را برای مهماانان روایت میچنادزبانه که تاریخ، معمااری و داساااتاان

هاا و حریم طبیعی پیرامون قلعاه باا تمرکز بر شااانااساااایی گیااهاان دارویی بومی، پرنادگاان منطقاه و این، تورهاای اکولوژیاک در بااغ

های تعاملی و آموزشاای مانند کارگاه ساافالگری با خام محلی، کارگاه کارگاه .  اندشااناساای محلی طراحی شااده های زمینپدیده 

های بومی منطقه، کارگاه آشانزی یذاهای سانتی، و کارگاه خوشانویسای یا نقاشای سانتی ایرانی، فریاتی بافی با طرحگلیمبافی یا قالی

مندان به نجوم، با برای علاقه.  کننده در فرآیند خلق فرهنگ باشاندگر، بلکه مشاارکتآورد تا نه تنها مشااهده برای مهمانان فراهم می

. بینی شده استای و راهنمای متخصر در باغ طرح پیشهای حرفهای کوچک با تلساکو منطقه، ریادخانهتوجه به آسامان یااف 

هاای سااانتی ایرانی در فضااااهاای تااریخی قلعاه باه عنوان یاک خادمات یاادگااری ای باا لبااطهمچنین، امکاان رزرو عکااسااای حرفاه

 .فرد ارائه خواهد شدبهمنحصر

. ای جامع از رفاه جساامی و روانی تأکید دارد، طرح بر ارائه تجربهبخشتندرساتی و آرامشصدمات سالامتی،  در حوزه 

شااود و خدماتی مانند های مدرن طراحی میهای ساانتی ایرانی اما با تجهیزات و پروتکلاساانا و مرکز تندرسااتی قلعه با الهام از حمام

های آروماتراپی، ساونا و جکوزی خشاک و بخار، اساتخر کوچک درمانهای گیاهی بومی، ماسااژهای تخصاصای با اساتفاده از روین

یوگا و مدیتیشاان یاابحگاهی در حیا  قلعه یا باغ با منظر طلوع  . دهدهای اسااتراحت و مدیتیشاان را ارائه میآب گرم معدنی، و اتا 

های تلذیه سااالم با همچنین، مشاااوره . آفتاب، به عنوان یک خدمت روزانه رایگان برای مهمانان اقامتی در نظر گرفته شااده اساات

شاده در مسایرهای طبیعی پیرامون قلعه، بخشای روی هدایتهای ورزشای سابک مانند پیاده تمرکز بر یذاهای محلی و فصالی، و برنامه

 .از پکیج تندرستی طرح هستند

طرح، امکاان میزباانی از ، باا توجاه باه موقعیات فرودگااهی و جاذابیات تااریخی  وکاار و رویادادهااصادماات کساا در بخش  

های چندمنظوره با ظرفیت بیسات تا پنجاه نفر که در ساالن.  رویدادهای تخصاصای کوچک تا متوساط با کیفیت بالا فراهم شاده اسات

ای، های یوتی، تصویری و نورپردازی حرفههای جدید با طراحی همساز قرار دارند، مجهز به سیستمفضاهای احیاشده قلعه یا بخش



این فضااها برای برگزاری جلساات هییت مدیره .  وعده و ناهار کاری هساتنداینترنت پرسارعت اختصاایای، و امکانات پذیرایی میان

های آموزشاای تخصااصاای، رونمایی محصااولات لوکس، یا مراساام عقد و نامزدی خصااویاای با تم المللی، کارگاه های بینشاارکت

ریزی تخصاصای، طراحی دکوراسایون همسااز با فضاا، منوی سافارشای پشاتیبانی رویداد شاامل برنامهخدمات .  آل هساتندتاریخی ایده 

 .ای ارائه خواهد شدجا و حرفهپذیرایی، و تجهیزات فنی مورد نیاز، به یورت یک

شود که میدر ورودی یا خروجی طرح دایر   "یادگار قلعه"، فروشگاه تخصصی فروشی و سوغاتصدمات صردهدر حوزه 

ای منتخب و باکیفیت از یانایع دساتی ایایل ایرانی، محصاولات ارگانیک محلی مانند عسال، گیاهان دارویی، خشاکبار، و مجموعه

های مدرن، و کتاب-گرفته از تاریخ قلعه، لوازم تزئینی با طراحی سنتیهمچنین محصولات برند اختصایی طرح مانند عطرهای الهام

ساایت طرح و ارساال به  امکان خرید آنلاین این محصاولات از طریق وب. کندتخصاصای درباره تاریخ و معماری منطقه را عرهاه می

 .آدرط مهمان در سراسر جهان، به عنوان یک خدمت تکمیلی و درآمدزا در نظر گرفته شده است

ترانسافر اختصایی و لوکس ، با توجه به همجواری با فرودگاه، یک سارویس صدمات ترانسافر و لجساتیک مهیاندر بخش  

هاای فرودگااه اماام خمینی و مجتمع قلعاه قااچااقااچ باه یاااورت  باا خودروهاای برقی یاا هیبریادی برای جاابجاایی مهمااناان بین ترمیناال

های دیگر اسااتان تهران را برای مهمانانی که قصااد بازدید از جاذبه. شااودوچهارساااعته و با رزرو قبلی یا حتی فوری ارائه میبیساات

روزه به مقایدی مانند روزه و تمامدارند، سرویس اجاره خودرو با راننده متخصر و راهنمای گردشگری، یا هماهنگی تورهای نیم

همچنین،  . های اطراف، به عنوان خدمات تکمیلی قابل ارائه اساااتشاااهر تاریخی ری، حرم حضااارت عبادالعظیم، یا دریاچه و کوه 

انبارداری امن برای مهمانان ترانزیت که قصاد دارند سااعاتی را در طرح سانری کنند و سانس به پرواز خود داری و  سارویس چمدان

 .بازگردند، به یورت رایگان ارائه خواهد شد

، طرح بر اساتفاده هوشامندانه از تکنولوژی برای ارتقای  ساازی تجربهحوزه صدمات دیجیتال و شاخصایدر نهایت، در 

اپلیکیشان موبایل اختصاایای طرح که از لحظه رزرو تا پس از اقامت همراه مهمان اسات، امکان مدیریت .  تأکید داردتجربه مهمان  

شاده بر اسااط سالیقه و زمان اقامت، ارتبا  مساتقیم با ساازیرزرواسایون، سافارش خدمات، دریافت اطلاعات گردشاگری شاخصای

ساایسااتم هوشاامند  .  آوردای درباره تاریخ قلعه و فرهنگ منطقه را فراهم میچندرسااانهکنساایرژ و پرساانل، و دسااترساای به محتوای  

شاده برای خدمات، یذا، ساازیهای رفتاری و بازخوردهای قبلی، پیشانهادات شاخصایتشاخیر ترجیحات مهمان که با تحلیل داده 

همچنین، امکان ایجاد پروفایل دیجیتال مهمان .  رسااانی طرح اسااتخدمتهای  دهد، از نوآوریها و حتی دمای اتا  ارائه میفعالیت

ای یکناارچاه و هاای بعادی برای ارائاه تجرباهکناد و در اقااماتهاا، ترجیحاات و امتیاازات وفااداری را ذخیره میکاه تااریخچاه اقاامات

 .وفاداری و بازگشت مهمانان استگیرد، از راهبردهای بلندمدت طرح برای ایجاد ارتقایافته مورد استفاده قرار می

 

 بخش نهم: جزئیات دقیق فنی، عیرانی و مناب  مورد نیاز طرح

تخصااصاای به  -گردی قلعه قاچاقاچ، باید به تفصاایل و با زبان فنیدر ارائه جزئیات دقیق و عمیق فنی و عمرانی طرح مجتمع بوم

، پیش از هرگوناه عملیاات اجرایی، انجاام مطاالعاات طراحیپاایاه و   مطاالعااتبخش در . تویااایط اجزا، فرآینادهاا و مناابع پرداخات



بعدی و فتوگرامتری هوایی برای ثبت دقیق هایی مانند ژئورادار، لیزراسااکن سااهشااناساای ییرمخرب با اسااتفاده از روشجامع باسااتان

همزمان، . مداخله، هاروری اساتهای حسااط برای  های تاریخی پنهان و تعیین دقیق محدوده وهاعیت موجود قلعه، شاناساایی لایه

های اکتشااافی در نقا  مختلط عریااه طرح برای تعیین مشااخصااات مکانیکی خام، عمق با حفاری گمانه مطالعات یئوتکنیک

مطالعات هیدرولوییک و . گرایی و پارامترهای طراحی فونداسااایون انجام خواهد پذیرفتسااافره آب زیرزمینی، پتانسااایل روان

های ساطحی نیز های مدیریت آبخیزی و طراحی سایساتمارزیابی منابع آب ساطحی و زیرزمینی، پتانسایل سایلاببرای   هیدرولیک

های تاریخی، بر اسااط خروجی این مطالعات، طراحی معماری و شاهرساازی طرح با رعایت ایاول حریم.  شاوددر این فاز انجام می

های جدید با ای بخشطراحی ساازه . زیساتی انجام خواهد گرفتاساتانداردهای پایداری محیطهای ارتفاعی فرودگاهی و  محدودیت

و باا در نظر گرفتن باارهاای ثقلی، جاانبی )بااد و زلزلاه( و  SAP۲۰۰۰ یاا ETABS افزارهاای الماان محادود ماانناداساااتفااده از نرم

ساازی مصارف انرژی، مکانیکی و الکتریکی نیز با تمرکز بر بهینهطراحی تأسایساات . شاوددینامیکی خا  ساایت فرودگاهی انجام می

 .پذیردیورت می IEC و ASHRAE المللی مانندهای هوشمند و رعایت استانداردهای بینسازی سیستمیکنارچه

عنایاار تک قلعه قاچاقاچ، فرآیند کار با مسااتندنگاری دقیق و کدگذاری تک عیلیات مرمت و احیای کالبدیدر بخش  

های سابک و ییرمخرب های ناپایدار با اساتفاده از داربساتسانس، عملیات پاکساازی و تثبیت موقت ساازه . شاودمعماری آیاز می

شاده، های کنترلسایمان با نسابت-آهک-های سانتی مانند حقن دویاب خامبرای مرمت دیوارهای خشاتی، از روش. گیردانجام می

ساااز جدید با همان ابعاد و ترکیب مواد اولیه  های دسااتهای فرسااوده با خشااتهمساااز، و جایگزینی خشااتها با ملات ترمیم ترم

های  ای با اسااتفاده از آجرهای ساانتی و ملاتهای بازسااازی لایههای طا  و گنبد، از روشبرای مرمت سااقط.  اسااتفاده خواهد شااد

های تهویه به یاورت توکار و در ها و کانالکشایها، سایمکشایقلعه، کلیه لولهدر بخش تأسایساات داخلی . شاودآهکی بهره گرفته می

شاوند تا کمترین تاثیر بصاری را بر فضای کط یا دیوارهای با هاخامت کافی و با اساتفاده از مصاالب ییرخورنده و با دوام بالا اجرا می

های پیشارفته مانند آشاکارساازهای دود مکشای و اساتفاده از تکنولوژیهای اعلام و اطفای حریق نیز با  سایساتم.  تاریخی داشاته باشاند

شادن، کمترین آسایب را به بناهای تاریخی وارد شاوند که در یاورت فعالای طراحی میهای اطفای گازی پام، به گونهسایساتم

 .کنند

به سرعت و دقت در اجرا، ، با توجه به حساسیت سایت و نیاز  های جدید اقامتی و صدماتیوساز بخشساصتدر بخش  

ها این سایساتم. شاودشاده پیشانهاد میسااخته و مدولار با اساکلت فولادی سابک یا چوب مهندسایهای سااخت پیشاساتفاده از سایساتم

امکان تولید قطعات در کارخانه با کنترل کیفیت بالا، حمل آساان به ساایت و نصاب ساریع با حداقل عملیات خاکی و مزاحمت برای 

هاای محلی، آجرهاای هاا، از ترکیاب مصاااالب بومی ماانناد ساااناگبرای نماا و پوشاااش خاارجی این بخش. آورنادرا فراهم میمحیط 

های محافظتی در برابر عوامل جوی اساتفاده خواهد شاد تا هماهنگی بصاری کامل با شاده با پوشاشهای فرآوریسااز و چوبدسات

یورتان های عایق فوم پلیحرارتی و رطوبتی با اساتفاده از مصاالب با عملکرد بالا مانند پانلکاری عایق.  بافت تاریخی قلعه ایجاد شاود

شاود تا مصارف انرژی برای گرمایش و سارمایش به  های خارجی و ساقط اجرا مییا پشام سانگ با دانسایته مناساب، در کلیه جداره 

شاده از جنس چوب یا های عایقو فریم   (Low-E) گسایلهای کمشایشاهجداره با  ها از نوع دوجداره یا ساهپنجره .  حداقل برساد

 .کامنوزیت با هریب انتقال حرارت پایین انتخاب خواهند شد



 گرمااییهاای حرارتی زمین، سااایساااتم گرماایش و سااارماایش مرکزی طرح بر پاایاه پماپتاأساایساااات مکاانیکیدر بخش  

(Geothermal Heat Pumps) اساتفاده از ثبات دمای زمین در عمق چند متری، بازدهی بسایار بالایی در شاود که با  طراحی می

های دهند و مصارف انرژی الکتریکی را تا هفتاد دریاد نسابت به سایساتمتأمین گرمایش در زمساتان و سارمایش در تابساتان ارائه می

شاده  بندیخورشایدی حرارتی و مخازن ذخیره عایقبرای تأمین آب گرم مصارفی، از ترکیب کلکتورهای  .  دهندمتعارف کاهش می

کنند و در روزهای ابری با پشااتیبانی پمپ حرارتی تکمیل شااود که در روزهای آفتابی تا یااددریااد نیاز را تأمین میاسااتفاده می

شاده با قابلیت کنترل های عایقکشایکانالیادا و  های کمکویلسایساتم تهویه مطبوع در فضااهای داخلی با اساتفاده از فن.  شاوندمی

سیستم .  شود تا مهمانان امکان تنظیم دمای محیط خود را داشته باشندبندی شاده برای هر واحد اقامتی به یورت مستقل اجرا میزون

شااونده که در برابر خوردگی و پرطآلومینیوم با اتصااالات  -اتیلنهای چندلایه پلیکشاای آب ساارد و گرم با اسااتفاده از لولهلوله

 .گیری مقاوم هستند، اجرا خواهد شدرسوب

یکنارچه    (BMS) ، طرح بر پایه یک سایساتم مدیریت هوشامند سااختمانتأسایساات الکتریکی و هوشایندساازیدر بخش  

پلتفرم مرکزی کنترل و ها، امنیت و انرژی را در یک های روشاانایی، ساارمایش، گرمایش، پرده شااود که کلیه ساایسااتمطراحی می

دی با دمای رنگ قابل تنظیم و سانساورهای ایهای الروشانایی فضااهای داخلی و خارجی با اساتفاده از لامپ. کندساازی میبهینه

سایساتم تولید بر  خورشایدی با . شاود تا مصارف انرژی تنها در زمان و مکان مورد نیاز یاورت پذیردحضاور و نورسانج اجرا می

یون برای تأمین -های لیتیومسازی محدود در باتریبا امکان ذخیره  (On-Grid) پانصد کیلووات به یورت متصل به شبکهظرفیت  

ساازی سایساتم اعلام و اطفای حریق هوشامند با قابلیت تشاخیر نوع حریق و فعال. شاودهای حیاتی طراحی میبر  اهاطراری بخش

های مداربساته با قابلیت تحلیل تصاویر، کنترل دساترسای نیز سایساتم امنیتی شاامل دوربینخودکار سایساتم اطفای مناساب در هر زون، و  

زیرسااااخت . زنی الکترونیکی پرسااانل، برای تأمین ایمنی کامل مهمانان و اموال اجرا خواهد شااادبا کارت یا بیومتریک، و گشااات

با پوشاش کامل در تمام فضااهای داخلی و خارجی فای نسال شاش  و شابکه وای (FTTH) ارتباطی طرح بر پایه فیبر نوری تا واحد

 .المللی تضمین گرددشود تا سرعت و پایداری اینترنت در کلاط بینطراحی می

انجامد، به طور متوسط مورد نیاز، برای فاز ساخت که حدود سی و شش ماه به طول میمناب  انسانی و نیروی کار در بخش  

بری، جوشاکاران و نصاابان چینی و گچشایفت شاامل مهندساین ناظر مرمت، اساتادکاران خشاتپنجاه نفر نیروی فنی و کارگری در هر 

برداری، سااختار ساازمانی طرح شاامل برای فاز بهره . کاران یانعتی، و کارگران عمومی مورد نیاز اساتها و بر کشاساکلت، لوله

های اقامت، پذیرایی و گردشاگری، و حدود یاد و برای بخشالمللی در هتلداری لوکس، ساه مدیر میانی یک مدیرکل با تجربه بین

این پرساانل شااامل مساایولین پذیرش و کنساایرژ چندزبانه، ساارآشاانز و .  بیساات نفر پرساانل عملیاتی در سااطوح مختلط اساات

گواهینامه  دیده، راهنمایان گردشاگری دارای  های آموزشها و میزبانمحلی، پیشاخدمت-آشانزهای متخصار در یذای ایرانیکمک

برنامه .  باشادهای نگهداری تأسایساات و هوشامندساازی، نیروهای خدماتی و نظافتی، و پرسانل امنیتی و امدادی میرسامی، تکنساین

برداری، شاامل آموزش اساتانداردهای  آموزشای جامع برای تمامی پرسانل قبل از شاروع به کار و نیز به یاورت مساتمر در طول بهره 

های هوشامند  زیساتی، و کار با سایساتمهای ایمنی و محیطهای زبانی، پروتکلآشانایی با تاریخ و فرهنگ قلعه، مهارتدهی، خدمات

 .بینی شده استطرح، پیش



برای بخش مرمت، .  ، فهرسات دقیقی از اقلام با مشاخصاات فنی تهیه خواهد شادمواد اولیه و تجهیزات مورد نیازدر بخش  

کاه، ده تن آهک -رط-سااز با ابعاد اساتاندارد تاریخی، پنجاه تن خام ویژه مرمت با ترکیب شاندساتحدود ده هزار عدد خشات  

سااز برای مرمت هیدراته با خلو  بالا، پنج مترمکعب چوب گردو یا راش برای عنایار تزئینی، و دو هزار عدد آجر فشااری دسات

فولاد سابک گالوانیزه برای اساکلت، ده هزار مترمربع پانل عایق برای بخش سااخت جدید، حدود پانصاد تن  .  ها مورد نیاز اساتطا 

بینی  ، و ده هزار مترمربع ساانگ و آجر نما از معادن مجاز محلی پیشLow-E   دیواری و سااقفی، پانصااد مترمربع شاایشااه دوجداره 

بار ساتاره، پنجاه دساتگاه یخچال مینیبرای تجهیزات داخلی، حدود یاد و پنجاه دساتگاه تخت اقامتی با اساتاندارد هتل پنج  . شاودمی

ها، و تجهیزات کامل آشانزخانه یانعتی شاامل فر، اجا ، تصاویری هوشامند برای اتا -مصارف، بیسات دساتگاه سایساتم یاوتیکم

های تأسایسااتی، چهار دساتگاه پمپ حرارتی برای سایساتم.  های یانعتی و سایساتم تهویه مطبوع آشانزخانه مورد نیاز اساتیخچال

گرمایی با ظرفیت مجموع دویست کیلووات، پانصد مترمربع کلکتور خورشیدی حرارتی، یک دستگاه چیلر جذبی خورشیدی  زمین

های کنترل و سانساورهای برای سارمایش مرکزی، و تجهیزات کامل سایساتم هوشامندساازی سااختمان شاامل سارور مرکزی، پنل

 .مختلط مورد نیاز خواهد بود

برای  .  زیسااتی اساات، طرح متعهد به رعایت بالاترین اسااتانداردهای محیطمحیطی و ملاحظات پایداریعوامل  در بخش  

شاود و شاده در تمام فضااهای عمومی و واحدهای اقامتی نصاب میبندیهای رنگمدیریت پساماند، سایساتم تفکیک از مبدأ با ساطل

پساااماندهای بازیافتی مانند . شاااوندکود آلی تبدیل میساااازی کوچک در باغ طرح به  پساااماندهای آلی در یک واحد کمنوسااات

آوری و مدیریت شاوند و پساماندهای خطرنام نیز به یاورت جداگانه جمعپلاساتیک، شایشاه و فلز به مراکز مجاز تحویل داده می

مصارف با دبی حداکثر برای مدیریت آب، علاوه بر سایساتم بازچرخانی آب خاکساتری برای آبیاری، از شایرآلات کاهنده .  شاوندمی

بر آبهای بومی کمفضای سبز طرح با گونه. شودها استفاده میها و دوازده لیتر بر دقیقه برای دوششاش لیتر بر دقیقه برای روشاویی

شاود و آبیاری آن به یاورت گلی، زرشاک زینتی و درختان بید و اکالینتوط مقاوم به خشاکی طراحی میمانند اساطوخودوط، مریم

دهی  های خارجی با زاویهبرای کاهش آلودگی نوری، کلیه نورپردازی.  گیردای هوشاامند با ساانسااور رطوبت خام انجام میقطره 

.  زی مزاحمت ایجاد نکند شاود تا نور به سامت آسامان هدایت نشاود و برای حیات وحش شابمناساب و اساتفاده از شایلد انجام می

های خروجی از ساایسااتم های ساانجش ذرات معلق و گازهای آلاینده، و نیز پایش کیفیت آبایسااتگاه پایش مسااتمر کیفیت هوا با  

 .تصفیه، به یورت آنلاین انجام و نتایج آن در گزارش سالانه پایداری طرح منتشر خواهد شد

 

 بخش دهم: استانداردهای الزامی و اصتیاری

گردی قلعه قاچاقاچ، باید به تفصیل و با استناد به مراجع حاکم بر طرح مجتمع بومدر تبیین جامع استانداردهای الزامی و اختیاری  

 چگونگی، رعایت کامل قانون  استانداردهای الزامی قانونی و ملیدر دسته  .  المللی به این موهوع پرداختمعتبر داخلی و بین

گذاری، های مربو  به سرمایههای اجرایی آن، به ویژه در بخشنامهآیینینعتی جمهوری اسلامی ایران و  -اداره مناطق آزاد تجاری

هاای  نااماههمچنین، رعاایات قاانون حفااظات و بهساااازی محیط زیسااات و آیین.  هاا و مقررات گمرکی، در اولویات قرار داردمعاافیات



های  های تفکیک و بازیافت، برای کلیه فعالیتدساتورالعملجلوگیری از آلودگی آب، خام و هوا، و نیز قانون مدیریت پساماند و  

در حوزه میراث فرهنگی، رعاایات کاامال قاانون حفااظات از آثاار ملی و هاااوابط فنی حفااظات و مرمات بنااهاای  .  طرح اجبااری اسااات

الزام به اساتفاده از مصاالب و شاده،  تاریخی مصاوب ساازمان میراث فرهنگی، از جمله ممنوعیت هرگونه تلییر در کالبد ایالی اثر ثبت

در بخش . های همسااز در مرمت، و اخذ تاییدیه کمیته فنی میراث برای هرگونه مداخله، از شارو  ییرقابل ایما  طرح اساتروش

ودوگااناه مقررات ملی سااااختماان ایران، باه ویژه مبحا  چهاارم )الزاماات عمومی هاای بیساااتسااااختماان و ایمنی، رعاایات مبحا 

های فولادی(،  های بتنی(، مبح  دهم )ساااختمانسااازی(، مبح  نهم )طرح و اجرای ساااختمانساااختمان(، مبح  هفتم )پی و پی

ویکم )پدافند ییرعامل(، مبح  سایزدهم )طرح و اجرای تأسایساات برقی(، مبح  چهاردهم )تأسایساات مکانیکی( و مبح  بیسات

نشاانی و خدمات ایمنی در خصاو  همچنین، رعایت هاوابط ساازمان آتش. الزامی اساتهای جدیدالاحداث طرح برای کلیه بخش

 .برداری هروری استهای ایمن، برای اخذ پروانه بهره های اعلام و اطفای حریق، و خروجیهای اهطراری، سیستمدسترسی

ارائه خدمات در کلاط جهانی، ، با توجه به هدف جذب گردشاگران خارجی و  الیللیاساتانداردهای الزامی بیندر دساته  

یا فدراسایون   (UNWTO) دهی ساازمان جهانی گردشاگریالمللی مانند اساتانداردهای ساتاره رعایت اساتانداردهای هتلداری بین

همچنین، رعایت اسااتانداردهای ایمنی و . برای بخش اقامت و پذیرایی هااروری اساات (FHRAI) هاها و رسااتورانجهانی هتل

برای  (HACCP) یا ایااول خطر و نقا  کنترل بحرانی ۲۲۰۰۰ایزو   یذایی مانند ساایسااتم مدیریت ایمنی مواد یذاییبهداشاات  

در . المللی، الزامی اساتهای بینهای یذایی طرح، جهت اطمینان از سالامت مهمانان و نیز امکان ارائه گواهیآشانزخانه و سارویس

 ADA المللی مااننادو اساااتااناداردهاای بین (Universal Design) فراگیرپاذیری، رعاایات ایاااول طراحی حوزه دساااترسااای

(Americans with Disabilities Act)    برای اطمینان از دسااترساای آسااان و ایمن افراد دارای معلولیت به کلیه فضاااهای

 .بازار جهانی گردشگری استهایی از واحدهای اقامتی، نه تنها یک تعهد اخلاقی، بلکه یک هرورت رقابتی در عمومی و بخش

المللی  های بینبرای ارتقای کیفیت و تمایز رقابتی، اخذ گواهینامه  شاادهاسااتانداردهای اصتیاری اما توصاایهدر دساااته  

 زیساتی سااختماناز شاورای سااختمان سابز آمریکا یا سایساتم ارزیابی محیط (LEED) بندی سااختمان سابزپایداری مانند سایساتم رتبه

(BREEAM) زیسات و نیز کاهش تواند به عنوان یک ابزار بازاریابی قدرتمند برای جذب مهمانان حسااط به محیطاز بریتانیا، می

هاای  همچنین، اخاذ گواهینااماه.  ساااازی مصااارف انرژی و آب مورد اساااتفااده قرار گیردهاای عملیااتی بلنادمادت از طریق بهیناههزیناه

یا برچسب اکوتوریسم    GSTC (Global Sustainable Tourism Council) اساتانداردتخصاصای گردشاگری پایدار مانند  

در حوزه کیفیات خادماات، .  تواناد اعتباار طرح را در باازارهاای هادف اروپاایی و آمریکاای شاااماالی افزایش دهادالمللی، میبین

های مدیریت رهاایت مشاتری با اساتفاده از شااخرو نیز سایساتم  ۹۰۰۱ ایزو ساازی سایساتم مدیریت کیفیت مبتنی بر اساتانداردپیاده 

. تواند به بهبود مسااتمر فرآیندها و افزایش وفاداری مهمانان کمک کند، میNPS (Net Promoter Score)   المللی مانندبین

مالی های شااخصاای و برای حفاظت از داده  ۲۷۰۰۱ ایزو در بخش فناوری اطلاعات، رعایت اسااتانداردهای امنیت سااایبری مانند

های هوشاامند مختلط، از جمله سااازی ساایسااتمبرای یکنارچه   (Interoperability) مهمانان، و نیز اسااتانداردهای قابلیت تعامل

 .های فنی ارزشمند برای طرح استتوییه



، اگرچه رعایت هاوابط ملی میراث فرهنگی الزامی اسات، اما مراجعه اساتانداردهای تخصاصای مرمت و حفاظتدر حوزه 

( برای حفاظت و مرمت بناهای تاریخی، منشور بورا )استرالیا(  ۱۹۶۴المللی معتبر مانند منشور ونیز )های بینمنشورها و دستورالعملبه  

ها( برای مداخلات مرمتی، المللی بناها و محوطههای ایکوموط )شااورای بینهای دارای اهمیت فرهنگی، و دسااتورالعملبرای مکان

های نوین همچنین، استفاده از فناوری.  المللی طرح کمک کندارتقای کیفیت فنی عملیات مرمت و نیز افزایش اعتبار بینتواند به  می

، اگرچه در حال حاهار (HBIM) ساازی اطلاعات سااختمان برای بناهای تاریخیبعدی و مدلمساتندنگاری مانند اساکن لیزری ساه

گذاری اساتراتژیک برای مدیریت دانش و نگهداری پیشاگیرانه قلعه تواند به عنوان یک سارمایهمییک اساتاندارد اختیاری اسات، اما 

 .در بلندمدت مورد توجه قرار گیرد

، اگرچه رعایت قوانین کار و تأمین اجتماعی پذیری شارکتیاساتانداردهای اجتیاعی و مسالولیتدر نهایت، در حوزه 

 یا اسااتانداردهای حسااابرساای اجتماعی مانند (GRI) دهی پایداریسااازی ایااول راهنمای گزارشپیاده ایران الزامی اساات، اما  

SA۸۰۰۰همچنین، تعهد به ایول برابری .  المللی افزایش دهدتواند شفافیت و پاسخگویی طرح را در قبال ذینفعان داخلی و بین، می

های مساایولیت  نیز مشااارکت فعال در توسااعه جامعه محلی از طریق برنامهجنساایتی، تنوع و شاامول در اسااتخدام و ارتقای پرساانل، و  

تواند  مانند حمایت از آموزش کودکان بومی یا حفظ یانایع دساتی محلی، اگرچه اختیاری اسات، اما می (CSR) اجتماعی شارکتی

 .به ایجاد سرمایه اجتماعی و نیز تقویت برند طرح در بازار کمک کند

 

 اقتصادی-های مالیهای عیلیاتی و شاص ساصتار تفصیلی سرمایه، هزینهبخش یازدهم:  

گردی قلعه قاچاقاچ، باید به تفصاایل و با  های عملیاتی طرح مجتمع بومگذاری و هزینهدر ارائه ساااختار تفصاایلی حجم ساارمایه

گذاری ثابت طرح در ، کل سارمایهاولیهسااصتار تفصایلی حجم سارمایه در بخش  .  جزئیات مالی دقیق به تشاریب اجزا پرداخت

های مطالعات و اخذ مجوزها به مبلغ دو میلیون یورو، شاااود که به تفکیک شاااامل هزینهحدود سااای و پنج میلیون یورو برآورد می

تاریخی به مبلغ های مرمت و احیاای کالبادی قلعاه های خرید یا اجاره بلنادمدت عریاااه و اعیاان به مبلغ پنج میلیون یورو، هزیناههزیناه

های تأمین و نصاب های جدید اقامتی و خدماتی به مبلغ پانزده میلیون یورو، هزینهوسااز بخشهای سااختهشات میلیون یورو، هزینه

در . نشاده و احتیاطی به مبلغ دو میلیون یورو اساتبینیهای پیشآلات تخصاصای به مبلغ ساه میلیون یورو، و هزینهتجهیزات و ماشاین

، مبلغ یک و نیم میلیون یورو برای طراحی تفصاایلی و نظارت فنی، مبلغ یک میلیون یورو برداریهای قبل از بهرههزینهبخش  

ها، و مبلغ نیم میلیون یورو برای بازاریابی و معرفی اولیه طرح در نظر گرفته شااده اندازی ساایسااتمبرای آموزش نیروی انسااانی و راه 

برداری، مبلغ دو میلیون یورو برای تأمین مواد اولیه، حقو  پرساانل برای شااروع بهره  گردش اولیهساارمایه در  در بخش  . اساات

اندازی کامل طرح تا شاروع  کل سارمایه مورد نیاز برای راه بدین ترتیب،  . بینی شاده اساتهای عملیاتی اولیه پیشهای اول و هزینهماه 

 .گرددمیلیون یورو برآورد می، حدود سی و هشت و نیم برداری تجاریبهره 

، بر اساااط ظرفیت اساامی و نرخ اشاالال برداریهای عیلیاتی ساالانه در دوره بهرهسااصتار تفصایلی هزینهدر بخش  

، با های پرسانلیهزینهدر بخش  . شاودهای عملیاتی ساالانه در حدود چهار و نیم میلیون یورو برآورد میشاده، کل هزینهبینیپیش



های بیمه و مزایا، ساالانه حدود دو و بیسات نفر پرسانل با حقو  متوساط ماهانه معادل هزار و پانصاد یورو به همراه هزینهفر  یاد و  

های بهینه  شاامل بر ، گاز و ساوخت، با توجه به اساتفاده از سایساتم  های انرییهزینهدر بخش  . شاودبینی مینیم میلیون یورو پیش

های آب و فاضاالاب و هزینهدر بخش . تجدیدپذیر، سااالانه حدود پانصااد هزار یورو در نظر گرفته شااده اسااتهای  و انرژی

. شاودبینی میساازی مصارف، ساالانه حدود یاد و پنجاه هزار یورو پیشهای بازچرخانی و بهینه، با فر  سایساتممدیریت پسایاند

، با فر  یک برنامه نگهداری پیشااگیرانه منظم، سااالانه تجهیزاتهای نگهداری و تعییرات ساااصتیان و  هزینهدر بخش  

های  برای بخش  های مواد اولیه و کالاهای مصاارفیهزینهدر بخش  .  حدود چهاریااد هزار یورو در نظر گرفته شااده اساات

در بخش . شاااودمیبینی  پذیرایی و خدمات، با فر  نرخ اشااالال متوساااط هفتاد دریاااد، ساااالانه حدود هفتصاااد هزار یورو پیش

هاای هاای اداری، بیماه، ماالیاات، ساااالاناه حادود دویسااات هزار یورو و در بخش هزیناههاای باازاریاابی، فروش و توزی  هزیناه

 .های عمومی، سالانه حدود ید و پنجاه هزار یورو در نظر گرفته شده استییرمشمول معافیت و سایر هزینه

گذاری رقابتی، درآمد کل ساااالانه در ساااال ساااوم  اسااااط تحلیل بازار و نرخ، بر  بینی درآمدهای سااالانهپیشدر بخش  

، با درآمد اقامتدر بخش  .  شااودبرداری که به بلوغ عملیاتی رساایده اساات، در حدود هشاات و نیم میلیون یورو برآورد میبهره 

متوساط هفتاد دریاد، درآمد ساالانه حدود فر  یاد و پنجاه واحد اقامتی با نرخ متوساط شابانه دویسات و پنجاه یورو و نرخ اشالال 

های ییرقابل فروش، رقم خالر حدود نه میلیون یورو حایل ها و ظرفیتشود که با کسر تخفیطبینی میده و نیم میلیون یورو پیش

اقامتی و نیز ، با فر  میاانگین مصااارف روزانه پنجااه یورو به ازای هر مهماان درآمد پذیرایی و رسااتوراندر بخش .  گرددمی

درآمد صدمات گردشااگری و در بخش  .  شاااودبینی میجذب مهمانان ییراقامتی، درآمد ساااالانه حدود دو میلیون یورو پیش

ها، درآمد سااالانه حدود پانصااد هزار یورو و در بخش درآمد فروشااگاه سااویات و ها و فعالیتشااامل تورها، کارگاه   محورتجربه

درآمد میزبانی رویدادها و در بخش  .  شااودبینی میسااالانه حدود دویساات و پنجاه هزار یورو پیشمحصااولات برند، درآمد  

، با فر  برگزاری پنجاه رویداد ساالانه با درآمد متوساط ده هزار یورو برای هر رویداد، درآمد ساالانه حدود جلساات تخصاصای

، حدود دوازده و نیم میلیون درآمد عملیاتی سااالانه در شاارایط بلوغکل بدین ترتیب،  . پانصااد هزار یورو در نظر گرفته شااده اساات

 .گرددیورو برآورد می

شاده برای افق بیسات و  بینیهای نقدی پیش، با اساتفاده از جریانهای کلیدی تحلیل مالی و اقتصاادیشااص در بخش  

طرح  (NPV) ارزش فعلی خالر. گرددمحاسابه میهای زیر برداری و با فر  نرخ تنزیل واقعی ده دریاد، شااخرپنج سااله بهره 

شود های نقدی آتی، حدود چهل و دو میلیون یورو برآورد میبا در نظر گرفتن سرمایه اولیه سی و هشت و نیم میلیون یورو و جریان

هاا و احتسااااب کلیاه هزیناهطرح، باا  (IRR) نرخ باازده داخلی. دهادپاذیری اقتصاااادی طرح را نشاااان میکاه مثبات بودن آن توجیاه

گردد که بالاتر از نرخ بازده مورد انتظار برای درآمدها و نیز ارزش اساقا  در پایان دوره، حدود بیسات و هشات دریاد برآورد می

های نقدی عملیاتی، حدود با احتسااب جریان (Payback Period) دوره بازگشات سارمایه.  های مشاابه در مناطق آزاد اساتپروژه 

نسابت فایده به  . شاود که با توجه به عمر مفید اقتصاادی طرح، قابل قبول اساتبینی میبرداری پیشنیم ساال از شاروع بهره هشات و  

طرح، با احتسااب کلیه منافع اقتصاادی مساتقیم و ییرمساتقیم، حدود یک و هشات دهم برآورد  (Benefit-Cost Ratio) هزینه

 .اقتصادی بالای طرح استدهنده کارایی گردد که نشانمی



، با تلییر پارامترهای کلیدی مانند نرخ اشاالال، نرخ متوسااط اتا ، تحلیل حساااساایت و مدیریت ریسااک مالیدر بخش  

. گیردهای مالی مورد ارزیابی قرار میهای مثبت و منفی ده تا بیست درید، پایداری شاخرهای عملیاتی و نرخ تنزیل در بازه هزینه

ها،  حتی در ساناریوی بدبینانه با کاهش ده دریادی نرخ اشالال و افزایش ده دریادی هزینه NPV دهد که شااخرمینتایج نشاان  

های مالی، برای پوشاااش ریساااک. دهنده مقاومت مالی طرح در برابر نوساااانات بازار اساااتماند که نشاااانهمچنان مثبت باقی می

خدمات به ارزهای معتبر برای بخشاای از ظرفیت، اسااتفاده از ابزارهای پوشااش  هایی مانند عقد قراردادهای بلندمدت فروش  مکانیزم

ریساک ارزی مجاز در چارچوب قوانین مناطق آزاد، ایجاد یاندو  ذخیره احتیاطی معادل ده دریاد از درآمدهای عملیاتی ساالانه،  

برای تضاامین .  در نظر گرفته شااده اسااتبخشاای به منابع درآمدی برای کاهش وابسااتگی به یک جریان درآمدی خا ،  و نیز تنوع

های اولیه  شاده در ساالهایی مانند حداقل درآمد تضامینتواند شاامل مکانیزمگذار، سااختار قرارداد با منطقه آزاد میبازدهی سارمایه

 .شده، باشدتوافقتر از حد برداری در یورت تحقق نرخ بازده پایینبرداری، یا امکان تعدیل دوره بهره بهره 

های مالی خصاویای، اثرات اقتصاادی طرح بر منطقه و  ، علاوه بر شااخرتحلیل اقتصاادی کلان و ایرات سارریزدر بخش  

ایجاد اشااتلال مسااتقیم و ییرمسااتقیم، افزایش درآمدهای ارزی از طریق جذب گردشااگر . گیردکشااور نیز مورد ارزیابی قرار می

با استفاده از .  ای، و نیز ارتقای برند گردشگری ایران، از جمله منافع اقتصادی کلان طرح استهای منطقهزیرساختخارجی، توسعه  

گذاری مساتقیم در این طرح، شاود که هر یورو سارمایهکننده، برآورد میساازی اثرات هاربخروجی یا مدل-روش تحلیل ورودی

همچنین، با احتسااااب ارزش اقتصاااادی . کندای ایجاد میییرمساااتقیم در زنجیره تأمین منطقهحدود یک و نیم یورو اثر اقتصاااادی  

رساااد کاه زیسااات، نسااابات فاایاده باه هزیناه اجتمااعی طرح باه بیش از دو و نیم میییرباازاری حفااظات از میراث فرهنگی و محیط

 .دهداقتصادی طرح را به وهوح نشان می-پذیری اجتماعیتوجیه

 شده و مدیریت مسیر بحرانیریزی فازبندیدوازدهم: مدت پیشنهادی اجرای طرح با برنامهبخش 

های فنی، شاااده آن، باید به تفصااایل و با در نظر گرفتن پیچیدگیریزی فازبندیدر تبیین مدت پیشااانهادی اجرای طرح و برنامه

از لحظه اخذ   کل دوره اجرای طرح. پذیر ارائه گرددبینانه و مدیریتواقعبندی  زیسااتی پروژه، یک برنامه زمانحقوقی و محیط

. گرددشود که به چهار فاز ایلی تقسیم میبینی میبرداری تجاری کامل، سی و شش ماه یا سه سال پیشمجوز ایولی تا شروع بهره 

شاااناسااای، ژئوتکنیک و تکمیل مطالعات باساااتانانجامد و شاااامل فاز یااافر یا فاز مطالعات و اخذ مجوزها، شاااش ماه به طول می

زیستی، طراحی تفصیلی معماری و تأسیسات، اخذ مجوزهای چندلایه از سازمان منطقه آزاد، میراث فرهنگی، محیط زیست و محیط

فرآینادهاای اداری و اخاذ  این فااز باه دلیال وابساااتگی باه  . فرودگااه، و نیز عقاد قراردادهاای ایااالی باا پیماانکااران و مشااااوران اسااات

 .های متعدد، دارای ریسک زمانی بالایی است و باید با مدیریت فعال ذینفعان و پیگیری مستمر پیش برودتاییدیه

انجامد و شاامل عملیات مساتندنگاری دقیق، پاکساازی و تثبیت  ساازی عریاه، دوازده ماه به طول میفاز یک یا فاز مرمت و آماده 

های سااازی عریااه و اجرای زیرساااختهای ساانتی و نظارت فنی دقیق، آماده های تاریخی، مرمت کالبدی قلعه با روشسااازه موقت  

این فاز به دلیل حساااساایت  .  های موقت پروژه اسااتهای دسااترساای، شاابکه آب و بر  موقت، و نیز احداث کارگاه اولیه مانند راه 

دارای ریسااک فنی قابل توجهی اساات و باید با حضااور مسااتمر مهندسااین ناظر مجرب و عملیات مرمت و نیاز به تخصاار بالا،  



انجامد و همزمان با اواخر فاز یک آیاز های جدید، هجده ماه به طول میفاز دو یا فاز سااخت بخش.  اساتادکاران با تجربه پیش برود

های خارجی، ساخته، اجرای نما و پوششهای پیشسازه های جدید، نصب  این فاز شامل اجرای فونداسیون و اسکلت بخش.  شودمی

های سااخت با توجه به اساتفاده از سایساتم. ساازی اساتتکمیل تأسایساات مکانیکی و الکتریکی، و نیز اجرای فضاای سابز و محوطه

ریزی دقیق و برنامهساااخته، ساارعت اجرای این بخش قابل کنترل اساات، اما هماهنگی با عملیات مرمت در مجاورت، نیازمند  پیش

 .مدیریت یکنارچه کارگاه است

اندازی تجهیزات داخلی و مبلمان، تساات و  انجامد و شااامل نصااب و راه اندازی، شااش ماه به طول میفاز سااه یا فاز تجهیز و راه 

فروش دهی، بازاریابی و پیشخدماتساازی فرآیندهای  های هوشامند و تأسایسااتی، آموزش نهایی پرسانل و شابیهاندازی سایساتمراه 

های فنی، انسانی و این فاز به دلیل نیاز به هماهنگی بین بخش. یالاح استبرداری نهایی از مراجع ذیخدمات، و نیز اخذ پروانه بهره 

برداری تدریجی و بهره شاااروع  .  بازاریابی، دارای پیچیدگی مدیریتی بالایی اسااات و باید با رهبری قوی و ارتباطات موثر پیش برود

 .شودبینی مینرم از ماه سی و ششم و رسیدن به ظرفیت کامل عملیاتی تا پایان ماه چهل و دوم پیش

های مدیریت پروژه مانند نمودار گانت و  ، با اسااتفاده از تکنیکهای نظارتیمدیریت مساایر بحرانی و دروازهدر بخش  

. شاااوندهای کلیدی که تأثیر مساااتقیم بر مدت کل پروژه دارند، شاااناساااایی و مدیریت میفعالیت، (CPM) روش مسااایر بحرانی

هاایی ماانناد اخاذ مجوز میراث فرهنگی برای طرح مرمات، تاأمین مصاااالب سااانتی باا کیفیات و ابعااد مشاااخر، و نیز تسااات و فعاالیات

ها مساتقیما  بر تاریخ پایان پروژه اثر دارند و هرگونه تأخیر در آناندازی سایساتم هوشامند یکنارچه، در مسایر بحرانی پروژه قرار راه 

کنندگان جایگزین برای مصاالب حسااط، انجام موازی هایی مانند شاناساایی تأمینها، مکانیزمبرای مدیریت این ریساک. گذاردمی

بینی شاده های ییربحرانی، پیشبرنامه برای فعالیتدر   (Float) های شاناورهای ییروابساته، و نیز در نظر گرفتن زمانبرخی فعالیت

 .است

شااوند تا پیش از ورود به فاز بعدی، یااحت و  گیری در نقا  کلیدی پروژه تعریط میهای تصاامیمهای نظارتی یا گیتدروازه 

مطالعات و اخذ کلیه مجوزهای لازم دروازه اول در پایان فاز یااافر، برای تأییاد تکمیل . های فاز جاری تأییاد گرددکیفیات خروجی

های اجرایی قبل دروازه دوم در میانه فاز یک، برای ارزیابی پیشارفت عملیات مرمت و تأیید روش.  قبل از شاروع عملیات فنی اسات

و دروازه .  استوسااز و آمادگی برای شروع تجهیز داخلی دروازه ساوم در پایان فاز دو، برای تأیید تکمیل سااخت.  از ادامه کار اسات

در هر دروازه، .  برداری تجاری و اخذ پروانه نهایی اسااتچهارم در پایان فاز سااه، برای تأیید آمادگی کامل طرح برای شااروع بهره 

گذار، مشااور فنی و در یاورت لزوم نماینده میراث فرهنگی، یک کمیته نظارتی متشاکل از نمایندگان ساازمان منطقه آزاد، سارمایه

این . گیردشاده، تصامیم به تأیید، تأیید مشارو  یا توقط و ایالاح فرآیند میهای از پیش تعریطلیساتبر اسااط چک  تشاکیل شاده و

 .آوردموقع انحرافات از برنامه را فراهم میمکانیزم، همن تضمین کیفیت و رعایت هوابط، امکان شناسایی و رفع به

   افزارهاای تخصاااصااای مااننادسااایساااتم مادیریات پروژه مبتنی بر نرم، اساااتفااده از یاک مادیریات یکپاارچاه پرویهدر بخش  

Primavera P۶ یا Microsoft Project شاوددهی پیشارفت فیزیکی و مالی پیشانهاد میریزی، پیگیری و گزارشبرای برنامه .

کمیته راهبری پروژه متشاکل از دهی ماهانه به  تشاکیل جلساات هفتگی هماهنگی با حضاور کلیه پیمانکاران و مشااوران، و نیز گزارش



همچنین، اساتقرار سایساتم مدیریت کیفیت پروژه .  گیران ایالی، برای اطمینان از هماهنگی و شافافیت در اجرا هاروری اساتتصامیم

 .شودای، توییه میبرای اطمینان از تحقق اهداف کیفی در کنار اهداف زمانی و هزینه ۱۰۰۰۶ ایزو مبتنی بر استاندارد

سیزدهم: انواع قراردادهای پیشنهادی قابل انجام بین منطقه آزاد شهر فرودگاهی امام صیینی )ره( با  بخش  

 گذارانسرمایه

انعقااد بین منطقاه آزاد شاااهر فرودگااهی اماام خمینی )ره( و   در تحلیال حقوقی و ارائاه انواع قراردادهاای پیشااانهاادی قاابال 

قاچاقاچ، باید به تفصاایل و با در نظر گرفتن قوانین حاکم بر مناطق آزاد، ایااول حقو  گردی قلعه گذاران طرح مجتمع بومساارمایه

، قرارداد گزینه اولدر .  خصااویاای، به این موهااوع پرداخت-المللی در مشااارکت عمومیقراردادها و نیز بهترین تجربیات بین

گذار در این مدل، سارمایه. شاودپیشانهاد می (BOT) برداری و واگذاریبرداری با مدل سااخت، بهره مشاارکت در سااخت و بهره 

شاده انجام دهد و در ازای شاود با هزینه خود، عملیات مرمت، سااخت و تجهیز طرح را مطابق با هاوابط فنی و زمانی توافقمتعهد می

برداری، کلیه پایان دوره بهره در  . ای معین مثلا  بیسات و پنج ساال دریافت کندبرداری انحصااری از طرح را برای دوره آن، حق بهره 

های سااخت و تأمین در این مدل، ریساک. آیدای به مالکیت ساازمان منطقه آزاد درمیگونه هزینههای ایجادشاده بدون هیچدارایی

طرفین تقسایم  تواند بین  های مربو  به تلییر قوانین یا فورط ماژور میگذار اسات، در حالی که ریساکمالی عمدتا  بر عهده سارمایه

چارچوب حکمرانی این قرارداد شاااامل تشاااکیل یک کمیته مشاااترم نظارتی متشاااکل از نمایندگان دو طرف برای پایش .  شاااود

 .گیری در مورد تلییرات هروری استپیشرفت، حل اختلافات و تصمیم

.  گرددپیشنهاد می (BOO) برداریبهره برداری با مدل ساخت، مالکیت و  ، قرارداد مشارکت در مالکیت و بهره گزینه دومدر  

های ایجادشاده را نیز در شاود، بلکه مالکیت قانونی داراییهای سااخت و تجهیز را متقبل میگذار نه تنها هزینهدر این مدل، سارمایه

را  BOT تر از مدلطولانیای بسایار  برداری تجاری نامحدود یا برای دوره کند و در ازای آن، حق بهره طول دوره قرارداد حفظ می

گذاری دارایی گذارانی جذاب اساات که به دنبال مالکیت بلندمدت و امکان انتقال یا وثیقهاین مدل برای ساارمایه. نمایددریافت می

عملیاتی طرح، بر اساط دریدی از درآمد   (Royalty) تواند از طریق دریافت حق الامتیاز سالانهدر مقابل، منطقه آزاد می.  هستند

های تجاری و بازاری عمدتا  بر عهده ای اساات که ریسااکدر این مدل، تخصاایر ریسااک به گونه.  در منافع آن شااریک شااود

چارچوب حکمرانی این . پذیردهای کلان را میهای حاکمیتی و تلییر سایاساتگذار اسات، در حالی که منطقه آزاد ریساکسارمایه

الامتیاز، نیز سااازوکارهای حل اختلاف سااریع و کارآمد مانند های شاافاف برای محاساابه و پرداخت حقمکانیزمقرارداد باید شااامل  

 .داوری تخصصی باشد

پیشانهاد    (Land Lease with Development Rights) ، قرارداد اجاره بلندمدت زمین با حق سااختگزینه ساومدر 

مدت مثلا  پنجاه ساال ای طولانیعنوان مالک عریاه، زمین مورد نیاز طرح را برای دوره در این مدل، ساازمان منطقه آزاد به  . شاودمی

گذار با هزینه خود، عملیات سرمایه.  کندبهای سالانه ثابت یا تصاعدی دریافت میدهد و در ازای آن، اجاره گذار اجاره میبه سرمایه

در پایان . برداری تجاری از آن را برای مدت اجاره داردگردد و حق بهره ایجادشاده میمرمت و سااخت را انجام داده و مالک اعیان  

گذارانی که این مدل برای ساارمایه. تواند به مالکیت منطقه آزاد درآید یا قرارداد تمدید گردددوره اجاره، بسااته به توافق، اعیان می



در این مدل، .  خواهند تعهدات مالکیتی خود را محدود کنند، مناساب اساتمیگذاری سانگین در سااخت ندارند یا  تمایل به سارمایه

برداری های سااخت و بهره های مربو  به ارزش زمین و تلییر کاربری عمدتا  بر عهده منطقه آزاد اسات، در حالی که ریساکریساک

بها، شارایط تمدید یا خاتمه برای محاسابه اجاره چارچوب حکمرانی باید شاامل هاوابط شافاف  . ماندگذار باقی میبر عهده سارمایه

 .قرارداد، و نیز مقررات مربو  به انتقال حق اجاره به شخر ثال  باشد

پیشانهاد    (Joint Venture Company) ای مشاترم، قرارداد مشاارکت ساهامی با تشاکیل شارکت پروژه گزینه چهارمدر 

های مشاخر نقدی یا ییرنقدی، یک شارکت گذار بخش خصاویای، با آورده سارمایهدر این مدل، ساازمان منطقه آزاد و  .  گرددمی

الشارکه هر طرف بر اسااط ارزش ساهم.  بردار طرح خواهد بوددهند که مالک و بهره ساهامی خا  یا مسایولیت محدود تشاکیل می

امکان ترکیب مزایای بخش عمومی مانند این مدل  .  گرددشود و سود و زیان شرکت به نسبت سهام تقسیم میهایش تعیین میآورده 

در این مدل، . آورددساترسای به زمین و تساهیلات قانونی، با مزایای بخش خصاویای مانند کارآیی عملیاتی و نوآوری را فراهم می

شاامل اسااسانامه چارچوب حکمرانی این قرارداد باید . شاودالشارکه بین طرفین تقسایم میها و منافع به یاورت متناساب با ساهمریساک

گیری در مجامع عمومی و هییت مدیره، مقررات مربو  به انتقال سااهام و خروج شاارکا، و نیز دقیق شاارکت، سااازوکارهای تصاامیم

 .های حل اختلاف داخلی باشدمکانیزم

قوانین خاا  ، رعاایات ایاااول حااکم بر قراردادهاای منااطق آزاد از جملاه حااکمیات  هااتحلیال حقوقی کلیاه این گزیناهدر  

مناطق آزاد بر قوانین عمومی سرزمین ایلی در موارد تعار ، هرورت ثبت قرارداد در مراجع رسمی منطقه آزاد برای برخورداری 

گذاران ییرایرانی، گذاری خارجی در یاورت مشاارکت سارمایهها و تساهیلات، و نیز توجه به مقررات مربو  به سارمایهاز معافیت

های بانکی برای نامههای اجرایی مانند هاامانتهمچنین، در کلیه قراردادها، گنجاندن بندهایی در مورد تضاامین. حائز اهمیت اساات

های های جریمه تأخیر یا عدم انجام تعهدات، و نیز شارو  فورط ماژور و تلییر قوانین برای مدیریت ریساکتعهدات مالی، مکانیزم

گری های چندلایه شاااامل مذاکره مساااتقیم، میانجیبینی مکانیزماختلاف، پیشدر بخش حل . بینی، هاااروری اساااتییرقابل پیش

المللی مورد توافق  ای معتبر مانند مرکز داوری اتا  بازرگانی ایران یا مراکز بینتخصصی، و در نهایت داوری در مرکز داوری منطقه

 .شودهای عمومی، توییه میمراجعه به دادگاه طرفین، برای تضمین حل سریع و عادلانه اختلافات بدون نیاز به 


