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一、项目基本情况
项目名称：中国铁建南沙坦尾旧改项目
地理位置：项目位于广州市南沙区黄阁镇坦尾村，南沙区青少年宫以北，凤凰大道以东。
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项目用地四至：本项目东侧为绿地和60米宽主干路凤凰大道，南侧为30米宽建设一路，北侧为坦尾涌，项目紧临莞佛高速；


本次设计阶段：■概念设计、■方案设计、■初步设计、□施工图设计。（注：发包人有权视项目需求对设计阶段进行拆分。)

基本规划指标，具体详下表：

	地块编号及土地性质
	建设用地面积（m2)
	容积率
	规划计容建筑面积（m2)
	控制高度（m)
	建筑密度
	绿地率

	住宅用地

DG1601013
	10346
	2.05
	21180
	40
	35
	25

	住宅用地

DG1602006
	46295
	4.48
	207338
	130
	35
	25

	住宅用地

DG1601012
	8996
	2.28
	20441
	40
	35
	25

	中小学用地DG1403008
	15989
	0.4
	5670
	24
	
	


拟建建筑规划条件为非正式稿，最终规划条件以当地规划主管部门批复为准。规划条件中，容积率、车位配比需严格遵守。

竖向界限：项目限高、限低要求。

其他规划要求：项目本身规划要求。

二、设计依据
国家及地方现行相关设计规范、规程、规定或技术措施；
土地钉桩成果资料,测绘地形图（电子版）；
挂牌文件中地块规划设计条件或政府咨询意见；
收集市政综合管网资料、项目或周边地质勘查资料。
项目定位及策划

1.项目定位：旧村更新改造示范项目
2.产品定位：旧改复建安置房、融资刚改

2.1复建安置地块住宅产品比例要求：
	建筑产品分类
	户型
	面积段（m2）
	最小套数要求
	备注

	高层
	1房2厅1卫
	60㎡
	70
	

	
	2房2厅1卫
	80㎡
	440
	

	
	3房2厅2卫
	100㎡
	395
	

	
	3房2厅2卫
	120㎡
	500
	

	
	3房2厅2卫
	140㎡
	248
	

	
	4房2厅3卫
	180㎡
	121
	

	合计
	
	
	1774
	


2.2融资地块住宅产品比例要求：

	建筑产品分类
	户型
	面积段（m2）
	面积占比（%）
	备注

	高层
	3房2厅2卫
	88-95㎡
	60
	

	
	4房2厅2卫
	108-115㎡
	40
	


3.周边现状分析：

3.1商业配套：原则分析三公里范围内对项目有影响商业设施。

3.2交通配套：项目周边道路等级道路性质。

3.3教育资源：对项目有影响且符合城市规划中小学服务范围内的教学资源。

3.4景观资源：对项目有影响的自然景观或人工景观。

3.5其他资源：对项目有利资源或对项目有不利资源情况，不利资源要求求做出风险提示。

四、总体规划
1.总体规划要求

	项目
	分项
	要求

	产品布局要求
	建筑朝向要求
	建筑朝向要求：原则上正南北向，可偏移15度以内，如用地条件确实受限，或户型与日照计算有要求时，可以考虑其他朝向。但设计单位须阐明理由。


产品布局意向

	　
	总体规划布局要充分利用地块周边景观资源，充分挖掘土地价值。
	

	
	配套用房布置意向
	配套用房满足规划要求，结合住宅合理规划布置。尽量减少公厕、垃圾站、垃圾收集点对小区住户的不良影响，合理规划垃圾清运流线。其余社区类公建配套建议集中设置。物管用房建议于开发首期设置。

	
	非配套用房布置意向
	非配套用房满足规划要求，地面电房设计需充分考虑对居住小区的不利影响，尽可能不沿小区主要交通流线和主景观面、沿街面布置。且电房设计需满足当地供电局的设置要求。（广州市南沙区电房不得贴邻住宅布置，需脱离住宅2米距离）

	指标要求
	容积率
	项目规划地上建筑面积必须依据规划指标做足容积率，商业面积按规划要求利用充分，不接受损失地上建筑面积的规划设计方案。

	
	配套设施
	对配套用房位置进行合理安排，尽量减少占用地上可售面积，其他特殊要求详见规划文件。

	
	建筑密度、

绿化率
	指标应根据计算规则严格核实，确保满足规划指标。

	
	非可售计容
	指标应充分预留地面电房、非销售型物业等非可售计容面积指标，避免实际落地非可售计容增加，可售面积减少。

	交通

规划
	地上场景及流线分析
	居住类建筑充分考虑社区主入口各流线。包括且不限于：人行流线、非机动车流线、车行入库流线、车行落客流线等。

结合项目次入口、项目楼栋摆位，预先对非机动车出入口和非机动车库位置就行预留，避免项目后期产生较大变更。

适当考虑快递外卖流线。

结合消防扑救面、架空层及电房等布置，确定住宅入户大堂朝向，充分考虑宅前空间各条流线。合理预留宅前空间各模块尺寸，保证各流线顺畅落位。

商业类建筑室外场地应组织好车流、人行集散、后勤供应、垃圾运转等各种流线之间的关系，满足机动车与非机动车的停放。

	
	人车分流形式
	(人车分流、(部分人车分流、□道路布置在外围

	
	车位指标
	停车数应按照当地政府规定的指标进行设计，地下车位面积综合考虑不超过  36  m2/个。地下室布置不超过 2层，车位数满足规划要求即可。幼儿园红线范围内不得有地下室。人防车库集中一个地块设置。

	
	地面停车比例
	有条件按 10%  设置，计入车位指标。按规划条件设置停车位。销售型居住类物业，为实现人车分流，原则上项目园区内不设置地面停车位。

	
	小区出入口设置建议
	小区出入口的规划位置应符合控规及相关规范要求，避免对周边交通带来过大压力及安全问题，应充分考虑交通拥堵造成的负面影响。

两地块车库出入口可综合考虑，各地块设车行口不少于 1 个，人行口不少于 2 个。出入口应考虑物业管理的需求，物业管理用房大门面向小区内。小区出入口应设置封闭式保卫值班制，面积不少于1.7x1.7米。


2.设计单位应对开发地块从用地退界、日照、交通、地形、自然环境、噪音、周边相邻地块性质等因素出发，对产品类型布局及商业、配套组合、地下室设置等提出合理的设计，着重考虑成本因素。

3.规划设计应做到布局合理、功能完善、空间组合富有特色；功能分区清晰，布局紧凑、交通组织有序、管理维护方便；各功能组团间相互配套，有机整合。建筑布置应合理有致，形成良好的日照通风效果和建筑外部空间。

4.规划中应考虑周边交通、周边及区内不利因素对住宅的负面影响。

5.规划中应为景观专项设计提供良好的设计基础，注重不同分级景观的特性，进行分级设计，注重集中绿地的规模、位置及层次，注重楼间绿地的均好性，同时宅前绿地、公共绿地、绿化广场、小区活动场地等可结合建筑入口部分及首层住户进行精细化设计，对绿地进行闹静分析，避免其对住户的干扰。园林结合小区立面风格进行园林设计。

6.项目需要考虑到 “整体规划，分期开发”的开发策略，使甲方能够根据市场情况，分阶段的进行开发。

7.应处理好场地竖向设计，组织好建筑场地及道路排水，达到排水通畅、无积水，特别注意内部道路与外部道路的结合处的坡度处理。

五、配套设施

1.建筑面积要求：■满足配套要求的下限值；□满足配套要求的上限值；□中间值；
2.商业服务分布意向：□满独立设置，■住宅底商；商业单元开间控制在  4-10 m，进深控制在 10-18   m，层数不超过   2 层，层高与塔楼协调设置。

3.教育配套及其他：□无、■配套托儿所、■配套 12 班幼儿园、■配套 18  班中小学；教育配套建议设置在  地块西北角 位置。
4.应对公共配套用房位置进行合理安排，尽量减少占用地上面积指标，尽量少占用临街商铺面积。

5、商办及商业类产品的配套（亲子、健身、会所等）应结合总图布局、产品定位进行落位思考和分析。

六、单体设计

1.建筑风格要求：对项目建筑风格初步意向的描述（如■现代风格、□新古典风格、□ArtDeco风格、□地中海风格、□东南亚风格、□中式风格、□英伦风格、□其他）。

2.建筑屋顶形式要求：■平屋顶（高层）、□坡屋顶、□平坡结合、□无特殊要求。

3.建筑立面：

a.建筑立面设计与产品定位相结合，以便于成本控制和施工。

b.方案阶段应有具体设计的立面，可在后续扩初图中进一步深化，并能保证延续已有立面的风格及材料。

c.立面中属于装饰施工的部分设计深度应能达到直接指导施工图设计，不得仅用文字注释，应完善表达尺寸、材料及与结构主体的连接大样。

d.复建地块外立面应突出经济性原则，以较低的成本实现良好的立面效果。立面设计建议摒弃建筑表面过多的外加装饰，整体形象符合产业化特性，追求简约的现代风格，可强调体块与色块的变化，形成清新典雅的造型。
4.建筑平面：

a.建筑平面设计应与产品定位紧密结合，尽可能避免体形系数超限、结构不规整的平面，避免过于复杂、繁琐的造型设计，以便于成本控制及施工。

b.建筑平面公摊面积在满足相关规范的同时做到最小，在规范允许下尽量多增加赠送面积。方中应充分考虑增加产品的附加值。

c.建筑面平面设计中，应本着美好生活服务的原则，从客户需求以及人性化的细节对平面设计进行充分的思考和推敲。

1）住宅产品除了满足动静分区、干湿分区、洁污分区等要求外，应对细节进行充分的设计，如空调机位的设置、洗衣功能的布置、储藏间的设置、阳台的设置、卫生间的布局、厨房的布局等。并注意平面空间的高利用率，避免不必要的空间浪费。户型设计要合理、美观、实用、创新，并能结合当地特点。设计还应充分考虑今后住户二次装修的问题和室内家具的摆放。户内主要房间应面朝向好、景观好的方向。

d.建筑平面设计中，应充分挖掘可能产生的产品附加值空间（主

要深挖项目所在区域相关规范）。

e.地下建筑平面设计：注重地下建筑使用功能布置、柱网布置、停车位、人防设计、各专业设备用房等最佳布置形式，使地下空间得到合理利用。如：地下停车位停车效率最优化，非人防车辆停车面积    平方米/辆，人防车辆停车面积    平方米/辆。

5.建筑层高：复建高层住宅层高2.9米；融资住宅3.0米；

6.建筑设备：

a.方案阶段要求精确落实公共部分及户内完备的楼电梯尺寸、设备间、管井、风井、排风道电表箱等空间，预留装饰装修面层厚度，安排合理的位置，特别注意消火栓、消防立管的位置，不能影响消防宽度。方案后期阶段应进一步对以上各空间尺寸推敲其合理性，避免施工图阶段的方案及户型较大变动。

b.方案阶段应充分考虑各部分的用电负荷，注意预留停车充电设备、小区外墙夜景照明、景观环境照明及水循环用电负荷。

c.各专业所需地上、地下设备用房面积、位置，应在方案设计阶段有所考虑，并保证后期设计的延续性。

7.公共部分设计方案阶段要求考虑首层门厅及入口的设计，绘制单元首层平面图，并注意无障碍设计、信报箱布置及单元入口的立面形式。

8.建筑立面及外围护材料的选择要符合围护、保温、防渗、后期维护的功能。注意建筑的体形系数及窗墙比的控制。

9.外墙保温：□外保温（装配式楼栋根据节能计算需求）、□内保温。

10.人防规划应尽可能利用楼座地下室空间，少占用地下车库的面积，做到车位数量最大化。人防单元划分合理，尽量减少人防设备成本。人防地下室应做好平战结合设计，由车库进入住宅地下楼电梯的人行通道避免过长或过于曲折。

11.结构控制目标应根据当地抗震设防烈度、项目场地类别、地上地下建筑层数、当地类似项目实际指标等综合制定。

12.避免超限设计，如属于超限设计，应在方案阶段提出相关分析及处理措施，由设计方造成的，由设计方负责。
13.下述几条是在规划报审中各地审批要求有差异并对设计影响较大的，应切实了解当地审批要求，避免造成设计重复调整：

a.新规范对于住宅连廊、电梯、担架电梯的要求；

b.18层以上住宅是否可以采用“三合一”前室；

c.需充分考虑规划行政管理部门关于面积的计算规则与面积预测、实测的差异，保证总图和施工图面积指标符合规划和测绘等规范要求。
八、户型设计

1.户型设计基本要求：对标周边竞品进行户型分析，形成项目自身的户型亮点和价值点。
2.户型设计附加值方面的要求：应根据当地政府规定及审批情况，参考竞争项目的附加值设计情况，提出最优方案，并在设计中注意构造做法，尽量减少改造量。

3.住宅空调形式：□户式中央空调、(普通分体式空调。空调预留穿墙孔及空调插座设置应进行明确定位，避免装修阶段二次开孔，并处理好空调冷凝水排水。

4.户内强弱电箱、燃气表等布置时应注意相对隐蔽，并不影响装修及家具的摆放。

5.主卧室电视电源及信号线插座应按壁挂式设计，避免装修阶段二次改造造成浪费。

6.户型面积计算应按照《房产测量规范》中的规定进行计算，避免测绘面积超限。

7.户型设计原则详附件1。

九、成本控制：
1.建筑成本控制目标：

	序号
	建筑类型
	建安成本限额指标
（元/㎡对应建筑面积）
	备注

	1
	高层商品房住宅
	/
	此指标包含主体结构、粗装、公共区域装修、电梯、智能化、消防、燃气、强电、给排水及相关设备、桩基、土方及基坑支护等专业分包在内的全部建安成本

	2
	超高层商品房住宅地上150m
	/
	

	3
	公寓
	/
	

	4
	幼儿园及托儿所
	/
	

	5
	地下室综合
	/
	


十、成果要求

1.概念方案及方案阶段成果应包括但不限于以下内容：

	设计说明
	■包括总体布局、单体建筑与商业组织形式；交通（人流与车流组织）、环境、消防、安保、绿化、节能措施（低碳环保）等说明；■绿色建筑说明■智能化设计说明；

	总图及指标
	■小区规划结构图、■彩色总图、■黑白线总图（去除景观设计内容，清晰表达建筑退线距离及建筑间距）、■竖向设计图、■综合技术经济指标一览表、■居住区配套设置一览表（包括面积、楼栋楼层位置）、■住宅产品比例表、■应建人防面积计算表、■物业用房计算表及分布图、■地下室面积一览表，组团车位一览表。

	效果图
	■鸟瞰图、■典型单体效果图、■主要街景效果图（小区主入口和商业街）、■典型单元入口效果图；

	分析图
	■用地价值分析图、■交通分析图（应包含地面停车位置、地下车库范围及车库出入口位置）、□土方平衡分析图、■场地剖面分析图（表达地下室、半地下室、下沉庭院及其他特殊竖向设计的剖面关系）、■日照计算图、■景观分析图、□绿地率计算图、■产品分布图（各面积区间户型分布）、■示范区销售体系分析图、■公建及配套分布示意图、■建筑高度分布图；

	单体
及户型
	■典型楼座平面图、■典型楼座立面（引注立面颜色及材质、质感）、■典型单元入口门头立面（引注立面颜色及材质、质感）、□典型楼座剖面图、■典型户型图（附单元面积指标表及户型在总图中的位置示意）、■典型单体剖面图；

	公建
	■商业公建/售楼处平面、立面、剖面图、■商业公建/售楼处内部流线分析图（包括平面交通及竖向交通）、□功能分析图、■商业公建场地交通分析图（包括停车、平面交通、竖向交通及人流、车流与城市道路的接驳及内部组织）；■地下车库平面布置图（包括停车、设备用房的布置、地下室出入口与城市道路的接驳及内部组织、以及人防平面区域的预留，尽量减少人防区域的车位数、防火分区的划分）

	模型
	■提供最终版模型，且要修改到位

（包括但不限于场地翻模以及单栋SU模型等）

	其他
	其他反映设计思想的图纸。


注： 1）以上成果为提交我司设计成果的要求，为保证项目决策准确及顺利实施，各项技术经济指标必须认真、如实核算。

2）设计单位需梳理产品设计价值点，在概念方案文本中提供方案设计的产品价值点内容。

2、扩初阶段设计工作要求

a.按审定的建筑设计方案对总平面规划布局、建筑结构和各专业工艺系统等重大技术问题的解决方案进行综合技术与经济分析，论证技术上的可行性、适用性和经济上的合理性；

b.编制并提交扩初设计工作大纲，开展扩初设计，及主要设备、材料数量，编制设计概算，并提供文字说明及图表资料；

c.根据政府相关部门批准的建筑方案，按照国内及地方相应规范对设计方案进行修正，完成能够报政府审查的初步设计文本。应满足国家及项目所在地现行相关标准要求；还应满足建设单位编制的标准化文件要求。

d.提供外立面材料设计样板；主持项目总设计师为项目选样定样责任人，方案成果经政府相关部门及甲方确认过后，需要在确认后的十五个工作日内提供设计样板供确认封样。

f.所有设计成果在交付或完成时必须符合规划部门、园林部门、消防部门、人防部门、交通部门、审图机构、建委、环评、地震等政府单位的要求。
3、报建阶段设计工作要求

a.全力配合甲方完成报审报建工作，直至报批完成（包括且不限于修详规报建图及报建通的制作、单体报建图及报建通的制作及修改）。相关报建工作以政府审批部门及甲方要求为准。

b.规划报建阶段同步启动扩初设计相关工作，争取单体报建前完成，确保建筑方案的稳定性及完整性，实现报建工作的无缝对接。

4、施工图阶段配合要求
应配合设计过程中各咨询公司及专业设计公司的工作，包括但不限于BIM咨询公司、景观设计公司、装配式构件厂家、精装设计公司、装饰相关承包企业、电力设计院、燃气设计院、自来水设计公司、交通标识单位、结构优化设计单位、绿色建筑咨询单位、健康建筑咨询单位等。 

4.1 甲方认为必要时，对于其它专项设计中方案阶段设计成果，乙方应对其成果提出书面意见并参加甲方组织的评审会；

4.2 设计咨询配合：

4.3满足甲方聘请咨询公司的合理要求，并按要求提供咨询公司需要的相关资料；

4.4 提供节能计算模型及节能计算书；

4.5 根据设计咨询团队的合理意见和建议，修改设计图纸，并在三日内提出回复意见。

以上设计内容提交符合完成报批、政府审批所需套数和形式的各项图纸及文本若干，电子文本两套（含最终成果dwg文件、jpg文件、doc文件等其他形式的文件）

十一、设计周期

出图时间计划

	序号
	阶段
	资料及文件名称
	份数
	提交日期
	有关事宜

	1
	方案阶段
	总图和平面方案文本初稿
	6
	
	

	2
	
	方案册终稿
	6
	
	

	3
	
	方案审查（修规报建）
	/
	
	1、含环艺委、教育局、城管、土发等部门报审、资料以报建需求为准

2、含外立面材料设计样板

	4
	
	人防报建
	/
	
	资料以报建需求为准

	5
	
	单体报建
	/
	
	资料以报建需求为准

	6
	
	卫生、防疫、环境评价等专项审查
	/
	
	资料以报建需求为准

	7
	
	扩初设计
	6
	
	

	8
	施工图阶段
	施工图全过程咨询意见单
	6
	
	含施工样板的审核审定


备注：1、方案审查出图时间为：方案总平面通过业主审批后10日内提交。未标明图纸份数的，以满足报建审批和甲方存档（2份）要求为准。

2、报建阶段为初审资料提交时间。方案阶段具体时间以双方后期约定时间为准。

十二、设计深度及质量要求

1.各阶段设计均应满足国家及地方相关规范及出图深度要求；

2.报建施工图（包含各专业的施工图及相关文件）符合政府相关部门报批要求及甲方要求并最终得到甲方正式批准;

十三、现场服务要求

1.报建工作或者与其他单位、机构对接需乙方派遣人员到场，乙方需派指定人员参会。

2.如突发事件若甲方有需要，乙方需派人员到场协助。

十四、其他  
1.设计、出图等标准须符合甲方各专项的标准化设计要求

2.设计报建阶段若需线上填报资料应由乙方完成填报。

3.若甲方需求乙方参与相关业务部门咨询报建工作、项目会议等，乙方需派出相应项目负责人按时参加。

十五、附表

附表1：住宅地块综合技术经济指标一览表参考格式：

	项目名称
	指标合计
	**地块
	**地块

	地块编号
	
	
	

	土地性质
	
	
	

	规划用地面积
	
	
	

	建设用地面积（平米）
	
	
	

	总建筑面积（平米）
	
	
	

	总计容面积（平米）
	
	
	

	容积率
	
	
	

	建筑密度（%）（规划条件）
	
	
	

	绿地率（%）（规划条件）
	
	
	

	基底面积（平米）
	
	
	

	地上计容建筑面积（平米）
	
	
	

	其中
	住宅
	
	
	

	
	其中
	商品住宅
	低层（＜18m）
	
	
	

	
	
	
	多层(18m~33m)
	
	
	

	
	
	
	小高层（33m~54m）
	
	
	

	
	
	
	高层（54m~100m）
	
	
	

	
	
	
	超高层（＞100m）
	
	
	

	
	
	人才公寓/政府性房源
	
	
	

	
	销售中心
	
	
	

	
	住宅底商
	
	
	

	
	住宅底商占比
	
	
	

	
	配套公建面积

（根据规划条件自行调整）
	
	
	

	
	其中
	教育设施
	**班幼儿园
	
	
	

	
	
	
	**班小学
	
	
	

	
	
	
	**班中学
	
	
	

	
	
	其他
	垃圾收集站
	
	
	

	
	
	
	社区公共服务用房
	
	
	

	
	
	
	文化室
	
	
	

	
	
	
	居委管理中心
	
	
	

	
	
	
	物业管理（含业主委员会）
	
	
	

	
	
	
	星光老年之家
	
	
	

	
	
	
	居民健身设施场所
	
	
	

	
	
	
	再生资源回收点
	
	
	

	
	
	
	公共厕所
	
	
	

	
	非公建配套（不可售部分）
	
	
	

	
	其他计容面积（不可售部分）
	
	
	

	
	商业类建筑
	
	
	

	
	其中
	办公
	
	
	

	
	
	集中商业
	
	
	

	
	
	街区商业
	
	
	

	
	
	公寓
	
	
	

	
	
	酒店
	
	
	

	地上不计容建筑面积（平米）
	
	
	

	其中
	架空层
	
	
	

	
	避难层
	
	
	

	
	其他
	
	
	

	地下建筑面积（平米）
	
	
	

	其中
	非人防车库面积
	
	
	

	
	人防车库面积
	
	
	

	
	地下商业
	
	
	

	塔楼投影地下室面积
	
	
	

	地下面积/地上建筑面积（%）
	
	
	

	地下车库层数
	
	
	

	机动车停车位数量（指标内）
	
	
	

	其中
	地下停车位
	
	
	

	
	其中
	非人防车位
	
	
	

	
	
	其中
	普通车位
	
	
	

	
	
	
	机械车位
	
	
	

	
	
	人防车位
	
	
	

	
	
	其中
	普通车位
	
	
	

	
	
	
	机械车位
	
	
	

	
	地上停车位
	
	
	

	户均停车位（辆/户）
	
	
	

	地下室停车效率（㎡/车位）
	
	
	

	非机动车数量
	
	
	

	其中
	地上非机动车
	
	
	

	
	地下非机动车
	
	
	

	临时停车泊位数

（不纳入规划停车指标，优先设置在地上）
	
	
	

	居住人数（人）
	
	
	

	可售面积
	
	
	

	可售比（可售面积/总计容面积）
	
	
	


附表2：单元面积指标表参考格式：

	单元编号
	单元
	单位：㎡

	序号
	户型编号
	A
	A反
	B
	B反
	—

	1
	户型建筑面积(2+3)/12
	
	
	
	
	小计

	2
	套内建筑面积(不含阳台)
	
	
	
	
	

	3
	阳台建筑面积
	
	
	
	
	

	4
	套内建筑面积(含阳台)
	
	
	
	
	

	5
	户型分摊面积(1-2-3)
	
	
	
	
	

	6
	赠送率
	
	
	
	
	—

	7
	得房率
	
	
	
	
	

	8
	套内面积合计(2+3)
	

	9
	核心筒面积
	

	10
	首层大堂面积
	

	11
	单元总建筑面积
	

	12
	套内面积系数

(8/11×100%)
	

	13
	体型系数
	


：表中阳台建筑面积项填写按面积计算规则折算后的面积值。


