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شرح وضع موجود پروژه

سازه

 سیستم سازه ای این ساختمان اسکلت فلزی و
سیستم سقف آن از نوع طاق ضربی می باشد

از  سازه  این  در  تصاویر  به  توجه   با 
توجه با  که  شده  استفاده  شکل   ستون   
بارگذاری و  پروژه  کاربری  تغییر   به 
باشد می  نمودن  تقویت  مستلزم  آن، 

 البته با در نظر گرفتن قطر بیشتر دیوارها و کیفیت 
 بهتر مصالح نسبت به ساختمان های امروزی،
 ساختمان از استحکام نسبتا خوبی برخوردار است

سطوح در  شده  مشاهده  رطوبت  به  توجه   با 
 خارجی و داخلی ساختمان و با در نظر گرفتن
در شده  استفاده  های  لوله  که  موضوع   این 
 ساختمان هایی با این قدمت از جنس چدن
 ) لوله های فاضلاب(، فلز) لوله های آب سرد
 و گرم( و لوله سیاه ) سیستم های گرمایشی(
اتمام بوده به  آنها رو  باشند و عمر مفید   می 
است، موتورخانه  نوع  از  سیستم  همچنین   و 
تاسیسات ساختمان نیاز به تغییرات جدی دارد

فضای باز و متراژ مناسب
 

 نورگیری بسیار خوب از سمت شمال و جنوب

دو حیاط قابل استفاده با متراژ مناسب
 

تهویه هوایی مناسب با توجه به بازشوها

معماریتاسیسات

I
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 رویکرد اقتصادی

درصد  60 ساختمان،  ملی  مقررات  قوانین  به  توجه  با  مجدد:  ساخت   سناریو 
340 یعنی  آن  درصد   40 و  بوده  ساخت  قابل  )زیربنا(  مترمربع   510 یعنی   زمین 
2550 طبقه   5 تراکم  احتساب  با  شود.  می  داده  اختصاص  حیاط  به   مترمربع 
برای تومان  میلیون   6 رقم  گرفتن  نظر  در  با  بود.  خواهد  بنا  کلی  ساخت   مترمربع 
شود می  برآورد  تومان  میلیارد   15 ساخت  کلی  هزینه  مربع،  متر  هر  .ساخت 
 اگر این پروژه به صورت 5 طبقه 5 واحدی در نظر گرفته شود ) 25 واحد در کل( و
 قیمت فروش هر مترمربع این بنا 50 میلیون تومان باشد، درآمد ناخالص 106 میلیارد
تومان خواهد بود که با کسر هزینه ساخت به رقم خالص 91 میلیارد خواهیم رسید

این در  شده،  گفته  مطالب  به  توجه  با  بازسازی:   سناریو 
 سناریو 635 مترمربع در 4 طبقه و به طور کل 2540 مترمربع
درصد را 30  بازسازی  هزینه  اگر  بازسازی شود.  بایست   می 
تومان(، میلیون   1.8 )متری  بگیریم  نظر  در  ساخت   هزینه 
شود می  برآورد  تومان  میلیارد   4/5 بازسازی  کلی   .هزینه 
 با توجه به قدمت بنا اگر قیمت فروش هر مترمربع را 40 میلیون
 تومان در نظر بگیریم، با فروش 12 واحد به رقم ناخالص 67
میلیارد تومان و سود خالص 63 میلیارد تومان خواهیم رسید

 اکنون اگرچه که سود ساخت مجدد
بود بیشتر خواهد  مراتب  به  بنا   این 
طولانی زمان  گرفتن  نظر  در  با   اما 
ناشی تورم  پروژه،   تر ساخت مجدد 
نتیجه در  و  ارز  قیمت  افزایش   از 
انتخاب مصالح،  قیمت  افزایش   آن 
بازسازی یا  مجدد  ساخت   گزینه 
ریسک و  بودجه  میزان  به   پروژه 
گشت برخواهد  کارفرما  پذیری 

هزينه نهايي ساخت

(تومان)

هزينه ساخت/ بازسازي

بر حسب مترمربع
سناريومتراژ بناتعداد طبقهمتراژ كل بنا

ساخت600000025505510         15,300,000,000

بازسازي180000025404635           4,572,000,000

سود خالص

(تومان)

كل آورده حاصل از فروش

(تومان)

آورده حاصل از فروش

(تومان)
سناريوتعداد واحدمتراژ هر واحد

40,000,000,000              2504
27,200,000,000              858

ساخت8525           106,250,000,000    106,250,000,000         90,950,000,000

برآورد هزينه-فايده پروژه

بازسازي 67,200,000,000       62,628,000,000         

 در حال حاضر با توجه به اندازه های موجود در نقشه گوگل ارت، این ساختمان در زمینی به اندازه تقریبی 850 مترمربع ساخته شده و دارای زیربنای کلی
635 مترمربع و دو حیاط با اندازه کلی 215 مترمربع می باشد. با توجه به این موضوع دو سناریو بررسی شده است
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نقشه وضع موجود
طبقه دوم ساختمان شمالی
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نقشه تخریب
طبقه دوم ساختمان شمالی

0-دیوارهای تخریب شده
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سوالات منشور پروژه
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سوالات منشور پروژه
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سوالات منشور پروژه
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سوالات منشور پروژه
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داستان پروژه
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ر�ز فضا ها ط�قه

ر�زفضاها ط�قه
احت و �اركينگ نمازخانه و اتاق �مك هاي اول�ه و اتاق اس��  � ز�رزم��

مدير ١ نفر - اتاق جلسات ١٣ نفره- ت�م change اتاق مجزا ٤ نفره -�ارمندان ٤٠ نفر -
� ٣ چشمه- اتاق لابراتوار كوچك آ�دارخانه - �و�س بهداش�� (ND د�ارتمان ) همکف

�ارمندان NOC. ٣٤ نفر - مدير س�ستم ١ نفر - �ارمندان س�ستمها اتاق ٤ نفره - �ارمندان 
� ٣ چشمه - آ�دارخانه - �ل�ان �ه اضافه �ل  تحقيق و توسعه اتاق ٤ نفره - �و�س بهداش��

 �� دس��
(NOC ) ط�قه اول

� ١٢ نفر -  مدير واحد ١ نفر - اتاق جلسات ٨ نفره -مشاوران ٢ نفر -�ارمندان واحد �ازار�ا��
� داخل �ك سالن - �و�س 

�
واحد تحقيق و توسعه ١٢ نفر و واخد NAهم ١٢ نفر هم�

 �� � ٣ چشمه-آ�دارخانه - �ل�ان �ه انضمام �ل دس�� بهداش��
ط�قه سوم ( د�ارتمان �ازار�ا�� )

مدير ١ نفر - اتاق جلسات ١٢ نفره - مشاوران اتاق ٢ نفره-سالن اداري ٤٠ نفره- �و�س 
 �� � ٣چشمه - آ�دارخانه - �ل�ان �ه انضمام �ل دس�� بهداش�� (IT د�ارتمان ) ط�قه دوم

ساختمان جنو�� 

 � ز�رزم��

همکف

(TA د�ارتمان ) ط�قه اول

ط�قه دوم ( د�ارتمان فروش)

ط�قه سوم ( مدی��ت مجموعه)

ساختمان شما�

 ) � � - �ارانداز خودرو�� سالن غذاخوري �ا ظرف�ت حدود ٨٠ نفر - ٣ چشمه �و�س بهداش��
 � وانت)-محل نگهداري ز�اله- قسمت آماده سازي غذا - شس�شو و نگهداري ظروف -لا��

� - خدمات خودپرداز - ان�ار �ش�ي�ان سالن 
�� -قسمت �و و �ش�ي�ا�� آسا�سور -�ل�ان دس��

غذاخوري

� ٣ چشمه - آ�دارخانه - اتاق جلسات عمو�� ١٢ نفره - پ�ش ورودي و �ل�ان - �و�س بهداش��
 � � و حراست - م���

آ�دارخانه - هال انتظار -محدوده خلق ا�ده ها و خلاق�ت ١٢ نفره نگه�ا��
 �� ١ نفر - واحد N.O.C. ٨ نفر - آسا�سور - �ل�ان دس��

مدير ١ نفر - اتاق �ارشناسان ٤ نفره- اتاق جلسات / وركشاپ / پرزانته �ا ظرف�ت ٢٤ نفر -
� ١ نفر -  � ٣ چشمه - اتاق capacity �ا ظرف�ت ٥ نفر -م��� آ�دارخانه -�و�س بهداش��

� آسا�سور �� - لا�� �ارمندان ٢٧ نفر سالن اداري- آسا�سور - �ل�ان دس��

� ٣ چشمه -  مدير ١ نفر -اتاق جلسات �ا ظرف�ت ١٢ نفر آ�دارخانه/ �و�س بهداش��
� آسا�سور �� - لا�� �ارمندان سالن اداري ٣٣ نفر - آسا�سور - �ل�ان دس��

� و ر��س دف�� مدير عامل ٢ نفر - اتاق  اتاق مدير عامل - انتظار مدير عامل �ه انضمام م���
مدير CTO ١ نفر - مدير داخ�� ١ نفر - مدير �انال د�جيتال ١ نفر - آرشيو - جلسات مدير 

� عمو�� ١ نفر و �ارمندان ٨ نفر - � ٣ چشمه -آ�دارخانه - م��� عامل ٢٢ نفر - �و�س بهداش��
� آسا�سور �� - لا��  آسا�سور - �ل�ان دس��

ر�ز فضا ها ط�قه

ر�زفضاها ط�قه
احت و �اركينگ نمازخانه و اتاق �مك هاي اول�ه و اتاق اس��  � ز�رزم��

مدير ١ نفر - اتاق جلسات ١٣ نفره- ت�م change اتاق مجزا ٤ نفره -�ارمندان ٤٠ نفر -
� ٣ چشمه- اتاق لابراتوار كوچك آ�دارخانه - �و�س بهداش�� (ND د�ارتمان ) همکف

�ارمندان NOC. ٣٤ نفر - مدير س�ستم ١ نفر - �ارمندان س�ستمها اتاق ٤ نفره - �ارمندان 
� ٣ چشمه - آ�دارخانه - �ل�ان �ه اضافه �ل  تحقيق و توسعه اتاق ٤ نفره - �و�س بهداش��

 �� دس��
(NOC ) ط�قه اول

� ١٢ نفر -  مدير واحد ١ نفر - اتاق جلسات ٨ نفره -مشاوران ٢ نفر -�ارمندان واحد �ازار�ا��
� داخل �ك سالن - �و�س 

�
واحد تحقيق و توسعه ١٢ نفر و واخد NAهم ١٢ نفر هم�

 �� � ٣ چشمه-آ�دارخانه - �ل�ان �ه انضمام �ل دس�� بهداش��
ط�قه سوم ( د�ارتمان �ازار�ا�� )

مدير ١ نفر - اتاق جلسات ١٢ نفره - مشاوران اتاق ٢ نفره-سالن اداري ٤٠ نفره- �و�س 
 �� � ٣چشمه - آ�دارخانه - �ل�ان �ه انضمام �ل دس�� بهداش�� (IT د�ارتمان ) ط�قه دوم

ساختمان جنو�� 

 � ز�رزم��

همکف

(TA د�ارتمان ) ط�قه اول

ط�قه دوم ( د�ارتمان فروش)

ط�قه سوم ( مدی��ت مجموعه)

ساختمان شما�

 ) � � - �ارانداز خودرو�� سالن غذاخوري �ا ظرف�ت حدود ٨٠ نفر - ٣ چشمه �و�س بهداش��
 � وانت)-محل نگهداري ز�اله- قسمت آماده سازي غذا - شس�شو و نگهداري ظروف -لا��

� - خدمات خودپرداز - ان�ار �ش�ي�ان سالن 
�� -قسمت �و و �ش�ي�ا�� آسا�سور -�ل�ان دس��

غذاخوري

� ٣ چشمه - آ�دارخانه - اتاق جلسات عمو�� ١٢ نفره - پ�ش ورودي و �ل�ان - �و�س بهداش��
 � � و حراست - م���

آ�دارخانه - هال انتظار -محدوده خلق ا�ده ها و خلاق�ت ١٢ نفره نگه�ا��
 �� ١ نفر - واحد N.O.C. ٨ نفر - آسا�سور - �ل�ان دس��

مدير ١ نفر - اتاق �ارشناسان ٤ نفره- اتاق جلسات / وركشاپ / پرزانته �ا ظرف�ت ٢٤ نفر -
� ١ نفر -  � ٣ چشمه - اتاق capacity �ا ظرف�ت ٥ نفر -م��� آ�دارخانه -�و�س بهداش��

� آسا�سور �� - لا�� �ارمندان ٢٧ نفر سالن اداري- آسا�سور - �ل�ان دس��

� ٣ چشمه -  مدير ١ نفر -اتاق جلسات �ا ظرف�ت ١٢ نفر آ�دارخانه/ �و�س بهداش��
� آسا�سور �� - لا�� �ارمندان سالن اداري ٣٣ نفر - آسا�سور - �ل�ان دس��

� و ر��س دف�� مدير عامل ٢ نفر - اتاق  اتاق مدير عامل - انتظار مدير عامل �ه انضمام م���
مدير CTO ١ نفر - مدير داخ�� ١ نفر - مدير �انال د�جيتال ١ نفر - آرشيو - جلسات مدير 

� عمو�� ١ نفر و �ارمندان ٨ نفر - � ٣ چشمه -آ�دارخانه - م��� عامل ٢٢ نفر - �و�س بهداش��
� آسا�سور �� - لا��  آسا�سور - �ل�ان دس��

برنامه فیزیکی
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دیاگرام فضایی اولیه 

طبقه سوم شمالی

طبقه همکف جنوبیطبقه اول جنوبیطبقه دوم جنوبیطبقه سوم جنوبیبام جنوبی

زیرزمین شمالیطبقه همکف شمالیطبقه اول شمالیطبقه دوم شمالی

بی
نو

 ج
دی

رو
و

ورودی شمالی

رو
ود

 خ
دی

رو
و
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کانسپت نما

اسکیس اولیه

 با توجه به رویکرد تکنولوژی محور در این بازسازی، ایده نما از گروه موسیقی دف پانک                  ، 
استیج طراحی  ایده  با   1997 سال  در  آنها  کنسرت  و  بودند  فعال  الکترونیکی  موسیقی  در سبک   که 
نماد گیری  بهره  این  علت  است.  گرفته شده  الهام  ؛  بود  تشکیل شده  از صفحات         که   اجرایی 
شکلی به  مربوطه  استیج  ساخت  و  آنها  کنسرت  که  بوده  موسیقی  گروه  این  بودن   تکنولوژی 
است بوده  جهان  در  ابعاد  و  تکنولوژی  این  با  صحنه  طراحی  اولین  است؛  موجود  تصاویر  در  که 
است و نور( تشکیل شده  برای عبور   ( و شیشه  از صفحات         پوسته  نمای ساختمان هویزه،   در 
برای شهر توانند  و همچنین می  تغییر رنگ دهند  متفاوت  مناسبت های  توانند در   این صفحات می 
شده استفاده  ایده  این  از  ها(  تابلو   ( داخلی  فضای  در  همچنین  کنند.  عمل  بزرگی  تلویزیون     .مانند 

Daft Punk

   LED

   LED

کنسرت 1997 گروه دف پانک
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نکات عمومی
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نکات عمومی
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نکات عمومی
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نکات عمومی
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145

120 10 120

85 120 85

290

495

290

251

249

134

271

340 185 105 275 30

1880

30

60

25

120

215

639

212 98 15

59 120 15

350 115 190 130 130 190 115

435

480

500

435

24

350

1880

450

15

731

15

639

30

پلان طرح پیشنهادی

طبقه دوم ساختمان شمالی

18



1600

1540

690

30

10 360 10 122 30 31830

30

30

370
15 80 45 80 45 80 25

190

110 120 110179 30451

160

450

10 135 15 325

250

120

210

145

120 10 120

85 120 85

290

495

290

251

249

134

271

340 185 105 275 30 325

1880

30

60

25

120

215

639

212 98 15

59 120 15

350 115 190 130 130 190 115

435

480

500

435

24

350

1880

450

15

731

15

639

30

پلان اندازه گذاری و معرفی فضاها

پنجره دو جداره آلمینیومی

در چوبی

در ضد حریق
در فلزی

در سکوریت

دیوار آجری سفید

گرین وال

دیوار به رنگ خاکستری

دیوار سکوریت
صفحات ال ای دی

فضای کارمندان
فضای کارمندان

اتاق جلسه

منشی

لابی

دفتر مدیر

پل ارتباطی

بار

پرینتر آیلند

س بهداشتی
سروی

AlW

WD

FD
MD
SD

WBW
GW

GRW
SW

L

AlW

AlW AlW AlW

WD

FD

MD W
BW

W
BW

G
RW

G
W

G
W

G
WG

W

SW
v

GW

W
BW

MDMD

SD

AlW AlW AlW AlW AlW AlW AlW LLLLLLLLLLL
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350 115 190 130 130 190 115

435

480

500

435

24

350

پلان سقف کاذب

سقف کاذب پی وی سی

سقف کاذب گریلیوم

سقف کاذب آکوستیک

20



پلان مبلمان

استیل ضد خش

بتن با پوشش اپوکسی

لمینت

تابلوهای نئونی

دستگاه تصفیه هوادیوار آجر سفید

دستگاه ضدعفونی کننده

21



پلان پوشش گیاهی

سانسوریا

 گرین وال

گرین وال

350 115 190 130 130 190 115

435

480

500

435

24

350

22



پلان نور
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نما

24



دیاگرام نما

سازه ساختمان

پوسته جدید

25



16.00

12.47

6.50

1.49

6.49

1.10

2.406.49

6.49

1.49

1.10

0.63

0.63
0.10

0.17

1.20اندازه گذاری نما

0.00

4.35

7.50

10.65

13.80

16.70
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برش

27



فضای داخلی

28



فضای داخلی

29



30




