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موقعیت مکانی
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اطلاعات پروژه

رویکردها و کاربری های پیشنهادی 

تصاویر وضع موجود پروژه
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موقعیت مکانی و مزیت های پروژه

زمین این پروژه در تهران، خیابان جمهوری، خیابان فردوسی، خیابان نوفل لوشاتو  خیابان بابی سندز و روبروی سفارت انگلستان پلاک  ۲۶ – ۲۸ -۳۰ واقع است.

LISTEN TO THE
OLDS
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پروژه زمین و بناهای جمهوری – بابی ساندز، ساختمان هایی با قدمت متعلق به دوره ی قاجار و پهلوی است که بنا به روایتی در یک دوره ی زمانی، متعلق به خانواده دیبا بوده است. قرار داشتن این 
مجموعه در بافت تاریخی و فرهنگی شهر تهران و همجواری و نزدیکی آن با ۸ سفارتخانه اروپایی، ویژگی و امتیاز بسیار با اهمیتی را برای این ملک به ارمغان آورده است و می توان از این فرصت برای 
پذیرایی از میهمانان خارجی و کسب درآمد متناسب با ارزهای خارجی استفاده نمود. ضمن اینکه موقعیت و امنیت این پروژه به جهت همجواری با سفارت انگلستان، از امتیازات ویژه ی این پروژه 

است.

درباره پروژه ی جمهوری، خیابان بابی ساندز

حضور در مرکزیت شهر تهران و دسترسی های مناسب و تقریبا هم تراز آن به 
همه ی نواحی شهر تهران از یکسو و نیز حضور در بافت تاریخی تهران قدیم و 
نزدیکی به بازار بزرگ تهران و بناهای تاریخی مرکزی شهر (ارگ قدیم تهران) 
با  متناسب  های  کاربری  محوریت  با  ملک  این  برای  را  بالایی  جذابیت 

فعالیتهای گردشگری، اقامتی و هنری ایجاد کرده است.

دیگر مزیت ارزنده ی این پروژه، قابلیت استفاده از فضای پارک خودرو در 

خیابان بابی ساندز است که آنرا از ساختمانهای واقع در خیابانهای اصلی 

جمهوری و یا فردوسی متمایز نموده است.
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این پروژه شامل دو پلاک مجزای شرقی و غربی است و سه ساختمان قدیمی در آن قرار دارد که با توجه به کاربری مورد انتخاب، با رویکرد بازسازی و یا مرمت و نوسازی می تواند به یک مجموعه ی 
جذاب، پر مخاطب و سودآور برای سرمایه گذاران و مالکان خود بدل گردد.

اطلاعات پـــــــروژه

پلاک شرقی:

مساحت :  ۷۳۸  متر مربع
ابعاد: x ۴۰/۱۰ ۱۸/۵۰ مترمربع

پلاک غربی:

مساحت :  ۲۰۸  متر مربع
ابعاد: x ۱۱/۲۵ ۱۸/۵۰ مترمربع

مساحت مجموع دو پلاک:

 ۹۴۶ متر مربع
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همانگونه که ذکر شد بر اساس موقعیت بسیار ارزشمند این ملک و مطالعات صورت گرفته، کاربری های  اقامتی، فرهنگی و پذیرایی  بعنوان سه کاربری اصلی برای این پروژه، بسیار مناسب 
به نظر می آیند. در همین راستا فضاهای ذیل بطور خاص به سرمایه گذاران محترم پیشنهاد می شود که توضیحات پیرامون هر یک به اجمال ارایه خواهد شد: 

رویکردها و کاربری های پیشنهادی

فضاهای قرار ملاقات و گردهمایی خصوصی:
الیت کلاب  (کلوپ نخبگان)

فضاهای اقامتی و سکونتگاهی خاص:
بوتیک هتل (اقامتگاه لوکس)
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البته ذکر این نکته نیز ضروری است که با توجه به موقعیت پروژه، در صورت مهیا شدن شرایط و تغییر کاربری به کاربری های مسکونی و یا اداری، همچنان پروژه دارای توجیه اقتصادی 
بسیار مناسب می باشد.

فضاهای ارایه محصولات هنری و فرهنگی و
صنایع دستی : آرت گالری (نگارخانه هنری)

فضاهای برگزاری گردهمایی های عمومی،
سالن پذیرایی و رستوران: تالار و رستوران سنتی
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واژه الیت کلاب یا کلوب نخبگان ، به مکانی دنج با فضاهای متنوع  برای برخی گروههای نخبگی (ازلحاظ سطح علمی، فرهنگی، مالی و ..) اطلاق می شود. فضاهای یک الیت 
کلاب بسته به محدودیتهای فیزیکی آن، می تواند شامل سالن نشست های نیمه رسمی و غیر رسمی، کتابخانه، رستوران، کافی شاپ، آرت گالری، فروشگاه های لوکس آثار هنری 
فرهنگی گردشگری، فضاهای مدیتیشن و ماساژ روم، فضاهای بازی، فضاهای اقامتی کوتاه مدت و ... باشد. فلسفه ی شکل گیری چنین مکانهایی، تمایل نخبگان به همنشینی با 
افراد هم سطح و حتی سطح بالاتر وبه تبع آن گشترش دایره روابط و بهره گیری از سرویسها و خدمات ویژه این فضاها است. ایجاد حلقه های جدید ارتباطی و امکان شکل گیری 
فرصتهای جدید بیزینس بواسطه ی همنشینی ها و دوستی های شکل گرفته در الیت کلاب ها، در سایه ی فضایی تفریحی و غیر رسمی، جذابیت گذراندن اوقات فراغت با چشم

 اندازاحتمال بهره مندی از فرصت های همکاری پیش رو را برای میهمانان دو چندان خواهد کرد.   

Elite Clubالیت کلاب

فضاهای قرار ملاقات و گردهمایی خصوصی

برای برپایی جلسات رسمی و نیمه رسمی و حتی گردهمایی ها و دورهمی های تفریحی، از فضاهایی با عناوین متفاوت و کاربریهای نزدیک به هم استفاده می شود. فضاهایی نظیر:
 الیت کلاب (کلوب نخبگان)، بیزینس لانژ (لژ کسب وکار)، باشگاه مدیران و یا مشتریان خاص و ...  که از این میان کلوب نخبگان پیشنهاد می گردد: 
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ویژگی های الیت کلاب

بطور کلی نمونه  ی داخلی از الیت کلاب وجود ندارد اما با بررسی نمونه های موفق برون مرزی، موارد ذیل را می توان بعنوان خصوصیات این مکان ها بیان کرد: 

• فضایی بسیار خصوصی تر و دنج تر به نسبت فضاهای تفریحی – فرهنگی عمومی
• ارائه خدمات و سرویس های شخصی سازی شده در سطح بسیار بالا با ماکزیمم کیفیت

• توجه و تمرکز ویژه به طراحی فضاها و نوع و کیفیت خدمات
• هویت منحصر بفرد 

• دسته بندی میهمانان و مخاطبان بر اساس گروه نخبگی 
• تمایز در حق عضویت ثابت و متغیر به سبب محدود کردن مخاطبان
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پیشنهادهایی برای الیت کلاب

با توجه به مطالب گفته شده، ایجاد تمایز در ارزشهای پیشنهادی چه در طراحی فضا و چه در 
تعریف خدمات قابل ارائه و کیفیت آنها، بسیار حائز اهمیت است. اقناع مخاطب نخبه برای 
الیت  و خدمات  امکانات  از  بهره مندی  متعارف، جهت  از هزینه های  بالاتر  صرف هزینه ای 

کلاب، نکته ای ظریف بوده که باید به درستی به آن پاسخ داده شود.
برای ایجاد و معرفی این هویت متمایز و برجسته، موارد ذیل پیشنهاد می گردد:

•  طراحی فیزیکی بسیار برجسته و شکیل و اجرای بسیار با کیفیت بعنوان وجه تمایز بصری 
مجموعه

•  ایجاد فضاهایی با عملکرد منحصربفرد و خدمات و سرویس های نو و یونیک جهت جلب 
سلیقه مخاطب

• معرفی و ایجاد آگاهی در سطح جامعه هدف از طریق تبلیغات 
• بهره گیری از تعدادی الیت و نخبه در هر زمینه (علمی، هنری، ورزشی، تجاری و ..) بعنوان 

عضو افتخاری و استفاده از برند شخصی آنها جهت تبلیغات و جذب مخاطبان هم دسته
• میزبانی برخی نشست های غیر رسمی و نیمه رسمی در سطح الیت ها 

به دلیل موقعیت ویژه ی پروژه جمهوری و نزدیکی آن به سفارتخانه های انگلستان، روسیه، 

آلمان، ترکیه، فرانسه و سفارت ایتالیا، می توان از پتانسیل نخبگان این سفارتخانه ها بعنوان 

اعضاء سطح بالای الیت کلاب جمهوری استفاده کرد.

TELL ME WHO YOUR FRIENDS ARE AND
I'LL TELL YOU WHO YOU ARE.
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نمونه الیت کلاب های برجسته جهان

نمونه کلاب های خصوصی در نیویورک و واشنگتن
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فضاهای اقامتی و سکونتگاهی خاص

بوتیک هتل

فضاهای سکونتگاهی لوکس با کاربری اقامتی موقت، یکی از کاربریهای پیشنهادی جذاب برای 
پروژه ی جمهوری است. فضاهایی نظیر بوتیک هتل، هتل بوم گردی، هتل آپارتمان، پانسیون و ...  که 

از این میان بوتیک هتل به سرمایه گذاران محترم پیشنهاد می گردد:

بوتیک هتل ها از بهترین مکان ها برای اقامت در سفر هستند.
ندارید در خوابگاه  باشید، دوست  را داشته  ترجیح می دهید فضای اختصاصی خود  زمانی که 
بمانید، یا بودجه ی خود را صرف هتل های ۵ ستاره کنید،  بهترین گزینه استفاده از بوتیک هتل های 

لوکس است.این فضاها، امکانات رفاهی عالی را ارائه می دهند اما با محدوده قیمتی مناسب تر.
ساده ترین تعریف بوتیک هتل :  یک کسب و کار یا مؤسسه کوچک، سطح بالا، لوکس و شیک در 

حوزه پذیرایی و اسکان گردشگران و مسافران است.
به بیان ساده تر به این معنی است که یک بوتیک هتل، هتلی کوچک و شیک است که معمولاً در 

مکانی شیک در منطقه شهری شهر واقع شده است.
در مقایسه با هتل های معمولی، بوتیک هتل ها معمولا کوچک ترو با فضایی صمیمی تر هستند و 

غالبا دارای حس هنری قوی بوده و بر طراحی خاص متمرکز هستند.
علاوه بر این، جذابیت آن ها به دلیل ارائه خدمات خاص و مطلوب، مکان ها و دکورهای شایسته 
اینستاگرام و همچنین موقعیت مکانی آن ها است؛ این فضاها غالبا در مراکز شهر و یا سایر مناطق 

لوکس یافت می شود که حس بسیار خوبی از فرهنگ آن شهر را بازتاب می بخشد.
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ویژگی های بوتیک هتل

اگرچه بطور کلی الزامات خاص و استانداردی برای بوتیک هتل ها معین نشده است اما برخی ویژگی ها در اغلب این فضاها دیده می شود که می توان  شش مورد از آنها را بعنوان ویژگی های 
اصلی بر شمرد:

• در ابعاد کوچکتر به نسبت هتل های معمولی
• منحصر به فرد در شخصیت
• توجه و تمرکز ویژه به طراحی

• موقعیت مکانی در بافتهای تاریخی،سنتی،فرهنگی ویا لوکس شهری
• خدمات هتلینگ شخصی سازی شده و خاص

• برخی سرویس ها و امکانات لوکس
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تفاوت بوتیک هتل و هتل معمولی

در حالی که بوتیک هتل ها هنوز از نظر فنی یک «هتل» هستند، وقتی آن را با هتل های معمولی و سنتی مقایسه 
کنید، هنوز تفاوت های زیادی وجود دارد.

یکی اینکه آنها بیشترین اولویت را به خلق هویتی منحصر بفرد و متمایز کردن خود از دیگران می دهند.
برخلاف بسیاری از هتل ها که به داشتن سبک اقامتی مشابه با رقبااهمیتی نمی دهند، بوتیک هتل ها تمام تلاش 
خود را می کنند تا متمایز باشند و اقامتی بی نظیر را به مهمانان خود هدیه دهند که در این راه معمولاً ازانتخاب های 

غیرمتداول،التقاطی و دستچین شده بهره می گیرند.
این خلق هویت متمایز از طراحی بنا و فضاها و دکوراسیون داخلی تا خدمات منحصربفرد ارایه شده و حتی 

امکانات غیر معمول و ویژه را در بر می گیرد.
ارائه محصولات گردشگری، غذاهای سنتی، هنرهای دستی، محصولات هنری و حتی برخی از آداب و رسوم 

محلی از این دسته می باشند.
در مقایسه با هتل های سنتی که به عموم مردم خدمات ارائه می دهند، هتل های بوتیک معمولاً به سمت 
مسافرانی گرایش دارند که به چیزهای شیک و خاص علاقمندند. میهمانان آن ها معمولاً افرادی هستند که از 
فضایی خلاقانه و شایسته برای انتشاردر شبکه های اجتماعی برخوردار هستند. آنها همچنین معمولاً به مسافران 
طبقه بالای متوسط  که دوست دارند از حریم خصوصی و تجمل اقامت در هتل، بدون هزینه زیاد، لذت ببرند 
خدمات ارائه می دهند و بر ایجاد محیطی دنج و آرام اما در عین حال بسیار شایسته و لوکس و خلق تجربه ی زیست 

شده ای خاطره انگیز برای میهمانان تمرکز دارند. 
در مجموع، هتل های بوتیک برای مسافرانی ساخته شده اند که می خواهند از اقامت خود نهایت استفاده را ببرند، 
با فرهنگ، هنر و معماری و حتی غذای آن مکان ارتباط برقرار کنند و به ویژه خدمات عالی و اقامتی راحت را تجربه 

کنند بدون نیاز به صرف هزینه ی بیش از حد.
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نمونه بوتیک هتل های تهران

 بوتیک هتل حنا

(Hanna Botique Hotel)

https://hannaboutiquehotel.com/fa/
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https://razzaz-boutiquehotel.com

(Razzaz Botique Hotel) بوتیک هتل رزاز
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(Nezamiyeh Botique Hotel)بوتیک هتل نظامیه

https://nezamiyeh.com
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فضاهای ارایه محصولات هنری و فرهنگی و صنایع دستی

گالری هنری

گالری هنری یا موزه هنر ساختمان یا فضایی برای نمایش آثار هنری است که معمولاً از مجموعه 
خود موزه است. ممکن است در مالکیت عمومی یا خصوصی باشد و ممکن است برای همه قابل 
دسترسی باشد یا محدودیت هایی وجود داشته باشد. گالری ها برای پرورش و حمایت از هنرمندان 
خود ، اغلب با فراتر رفتن از کارهای معمولی یعنی نمایش آثار هنری، تبلیغ هنرمندان و فروش آثار 

به ارائه خدماتی مانند مدیریت مالی یا انتشار کتاب، به منظور کمک به هنرمندان خود می پردازند.
 گالری هنری یا موزه هنری ساختمان یا فضایی برای نمایشگاه هنر، معمولاً هنرهای تجسمی است 
. ... گرچه در درجه اول به ایجاد فضایی برای نمایش آثار هنرهای تجسمی توجه دارند، گالری های 
هنری گاهی اوقات برای میزبانی سایر فعالیت های هنری مانند هنرهای نمایشی، کنسرت های 
موسیقی یا شعرخوانی استفاده می شوند. برگزاری حراج های آثار فاخر نیز می تواند از دیگر فعالیت

 های یک گالری هنری شمرده شود. داشتن سالنهای جدا و متنوع از مزیتهای یک گالری هنری 
محسوب می شود.

در بافت های تاریخی و مرکزی شهرها، معمولا فضاهایی با کاربری فرهنگی جهت ارایه محصولات هنری، فرهنگی، تاریخی و یا صنایع دستی مورد استفاده قرار می گیرد؛ فضاهایی نظیر گالری هنری، 
موزه، فروشگاههای صنایع دستی و بوم گردی و ...   که از این میان گالری هنری به سرمایه گذاران محترم پروژه ی جمهوری پیشنهاد می گردد: 
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ویژگی های گالری هنری

اگرچه گالری های هنری از لحاظ فضاهای معماری تا حدودی شبیه به موزه ها هستند اما با توجه به نوع 
کاربری متفاوت آنها، خصوصیات زیر را می توان برای آنها بیان نمود:

•غالبا در بافتهای تاریخی، فرهنگی و یا لوکس شهری قرار دارند
باشند  داشته  می توانند  متفاوتی  معماری  سبک  می دهند  ارایه  که  تجسمی  هنر  سبک  و  نوع  به  •بسته 

(معماری بومی، کلاسیک، مدرن و حتی انتزاعی و یا های تک)
•هویت منحصر بفرد با سیرکولاسیون و دکوراسیون منحصر بفرد

•دسترسی های مناسب شهری
•حلقه ی ارتباطی مناسب با برگزار کنندگان نمایشگاههای هنری و نیز هنرمندان مطرح و یا صاحبان آثار 

ارزشمند هنری
•اعتبار فنی و حقوقی در بخش فروش آثار هنری  ورای تخصصهای هنری
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تفاوت گالری هنری با موزه

یک مرز خاکستری بین گالری هنری و موزه هنری وجود دارد. بسیاری از موزه ها آثار هنری را در کنار سایر مصنوعات یا نمایش ها به نمایش می گذارند، اما تمرکزشان بر نمایش و فروش آثار هنری 
نیست. هدف اصلی یک گالری هنری اما نمایش آثار هنری برای فروش است. البته، هنوز هم می توانید از بسیاری از گالری های هنری دیدن کنید تا از هنر لذت ببرید؛  بدون این که آن را خریداری 

کنید. با این حال، آثار هنری به نمایش گذاشته شده در یک گالری، برخلاف آثار هنری در موزه، برای فروش هستند.
یک موزه هنری معمولا دارای یک مجموعه خصوصی دائم از آثار هنری است که آن ها خریداری کرده یا هدیه داده اند و موزه به مدت طولانی درمعرض نمایش قرار می گیرد. یک موزه هنری همچنین 
آثار هنری امانت گرفته  شده از موزه های دیگر یا افراد را به نمایش می گذارد. این آثار هنری معمولا بخشی از نمایشگاه های کوتاه مدت هستند که چندین بار در سال تغییر می کنند. موزه ها معمولا 
آثار هنری شناخته شده یا آثار هنری با اهمیت فرهنگی مهم را به نمایش می گذارند که معمولا آثار هنری قدیمی یا تاریخی هستند. کمتر رایج است که موزه ها آثار هنری هنرمندان معاصر را به نمایش 

بگذارند.
موزه ها معمولا به مناطق بزرگ شهری محدود می شوند، اما هزاران گالری در سراسر جهان و یا گالری های آنلاین وجود دارد. این گالری ها ممکن است آثار هنرمندان مشهور شناخته شده را به نمایش 
بگذارند، اما می توانند به همان اندازه آثار هنرمندان نوظهور معاصر را به نمایش بگذارند. هدف اصلی یک گالری هنری فروش آثار هنری و ایجاد روابط با سرمایه گذاران و مجموعه داران هنر است. 

در یک تجارت گالری هنری در کنار فضای آموزشی، فضای فروش وجود دارد. با این حال، متصدیان و کارکنان گالری معمولا متخصصان هنری آگاهی هستند.

 

در نهایت باید گفت با توجه به موقعیت مکانی پروژه جمهوری و همینطور قدمت ساختمان های این پروژه و معماری تاریخی آن، کاربری گالری هنری گزینه ی مناسبی 

برای پیشنهاد به سرمایه گذاران محترم خواهد بود.
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نمونه گالری های هنری تهران

(Mohsen Art Gallery)گالری محسن

https://mohsen.gallery/fa/
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(Homa Art Gallery)گالری هما

https://www.homaartgallery.com/

شرکت سرمایه گذاری و توسعه خوزستان



(Assar Gallery)گالری اثر

https://assarartgallery.com/
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(Shirin Art Gallery)گالری شیرین

https://www.shiringallery.com/
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فضاهای برگزاری گردهمایی های عمومی، سالن پذیرایی ورستوران

در بافت های مرکزی، متراکم و پربازدید شهری که فضاهای عمومی، تجاری و یا اداری زیادی وجود دارد، مکان هایی با کاربری رستوران،فست فود، کافی شاپ، سفره خانه های سنتی، کیترینگ، تالار 
پذیرایی و ... فضاهایی پر سود و بسیار مطلوب به حساب می آیند. معمولا رستورانها بیشترین فروش خود را در روزهای آخر هفته و یا روزهای تعطیل دارند اما در نمونه هایی با موقعیت این ملک، که 
در بطن بافت زنده ی شهری و مجاورت بازار پر تردد و پر بازدید قرار دارند، فعالیت رستوران در روزهای عادی نیز بسیار پر مخاطب خواهد بود. با توجه به موقعیت و امتیازات پروژه ی جمهوری، امکان 

داشتن فضاهایی با سه کاربری تالار پذیرایی، رستوران و فست فود با امکان ارسال غذای بیرون بر وجود دارد که به سرمایه گذاران محترم پیشنهاد می گردد :

تالارها،رستوران ها و سالن های پذیرایی لوکس و مدرن، امروزه بعنوان فضاهایی چند منظوره مورد 
استفاده قرار می گیرند. فضاهایی که از یکسو می توانند مانند یک رستوران لوکس، هم از منظر زیبایی

 شناسی فضای معماری و هم از لحاظ ارایه خدمات باکیفیت پذیرایی، برای مخاطبان عام جذاب 
باشند و هم برای برپایی مراسمی با شکوه و به یاد ماندنی، مورد استفاده ی مخاطبان خاص (اعضا یک 

خانواده،مجموعه، مشتریان خاص یک شرکت و ...) قرار گیرند.
موقعیت مکانی و همینطور چگونگی قرارگیری فضاها و ساختمانها در پروژه جمهوری، به نحوی بسیار 
مطلوب امکان داشتن تالار-رستورانی سنتی و دنج با فضاهای سرپوشیده و روباز و همچنین فضای 

کافی شاپ و یا فست فود در مجاورت آن را فراهم آورده است.

رستوران و تالار سنتی
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ویژگی های تالار-رستوران ایده ال

بطور کلی تالار-رستوران ها بسته به اینکه بیشتر به کدام یک از دو کاربری فضای گردهمایی و یا فضای پذیرایی 
و رستوران متمایلند، بعضا ویژگی های متفاوتی را دارا می باشند اما از برخی ویژگی های مشترک برخوردارند که 

از آن جمله می توان به موارد زیر اشاره نمود:

• موقعیت مکانی مناسب
• فضاهای متنوع و جذاب با مبلمان و دکوراسیون زیبا و تهویه مطبوع فضاها

• غذای مطلوب، خوشمزه و متنوع
• ارایه سرویس مطلوب و باکیفیت و به موقع

• هزینه ی مناسب و متناسب با خدمت ارایه شده
• تمایز در ارایه ی خدمات خاص و منحصر به فرد (مثلا موسیقی زنده، یک پیش غذای رایگان یا غذای خاص 

و یا ارایه هر سرویس منحصر به فرد دیگر)
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نمونه تالار-رستوران های برگزیده

رستوران شاندیز تهران (جردن)

https://www.shiringallery.com/
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رستوران های زنجیره ای نایب

https://nayeb.com/

شرکت سرمایه گذاری و توسعه خوزستان



تالار پذیرایی ساعی (ولیعصر)
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تصاویری از وضع موجود پروژه
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تصاویری از وضع موجود پروژه
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تصاویری از وضع موجود پروژه
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نقشه ها و تصاویر طرح پیشنهادی

پلان موقعیت
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نقشه ها و تصاویر طرح پیشنهادی

پلان طبقات پارکینگ
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نقشه ها و تصاویر طرح پیشنهادی

پلان طبقه همکف
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نقشه ها و تصاویر طرح پیشنهادی

 پلان تیپیکال طبقات
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نقشه ها و تصاویر طرح پیشنهادی

 نمای اصلی و برش
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نقشه ها و تصاویر طرح پیشنهادی

گودال باغچهساختمان پهلوی دومساختمان پهلوی اول

شرکت سرمایه گذاری و توسعه خوزستان



نقشه ها و تصاویر طرح پیشنهادی
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نقشه ها و تصاویر طرح پیشنهادی
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نقشه ها و تصاویر طرح پیشنهادی
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نقشه ها و تصاویر طرح پیشنهادی
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نقشه ها و تصاویر طرح پیشنهادی
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نقشه ها و تصاویر طرح پیشنهادی
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نقشه ها و تصاویر طرح پیشنهادی
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%40نرخ بازده مورد انتظار%35نرخ تورم
NPV13,518IRR43%
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