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IV
[bookmark: _Toc42528279][bookmark: _Toc119949281]第一章  总论
[bookmark: _Toc42528280][bookmark: _Toc119949282]1.1  项目背景
1.1.1  项目名称
项目名称： 广州市天河区沙东人才公寓及片区周边环境微改造工程。
项目选址：本项目位于广州市天河区范屋路145、147、149号富力大厦。
项目性质：改造。
1.1.2  建设单位
单位名称：广州市天河区住房建设和园林局。
1.1.3  编制单位
单位名称：广东省建筑设计研究院有限公司。
工程咨询单位甲级资信证书：914400004558576332-18ZYJ18。
发证机关：中国工程咨询协会。
法定代表人：曾宪川。
单位地址：广州市流花路97号。
广东省建筑设计研究院有限公司（GDAD）创建于1952年，是新中国第一批大型综合勘察设计单位之一，改革开放后第一批推行工程总承包业务的现代科技服务型企业，全球低碳城市和建筑发展倡议单位、全国高新技术企业、全国科技先进集体、全国优秀勘察设计企业、当代中国建筑设计百家名院、全国企业文化建设示范单位、广东省守合同重信用企业、广东省抗震救灾先进集体、广东省重点项目建设先进集体、广东省勘察设计行业领军企业、广州市总部企业、综合性城市建设技术服务企业。
GDAD现有全国工程勘察设计大师2名、广东省工程勘察设计大师5名、享受政府津贴专家13名、教授级高工100名，具有素质优良、结构合理、专业齐备、效能显著的人才梯队。
GDAD现有建筑工程设计、市政行业设计、工程勘察（综合甲级）、工程咨询、城乡规划编制、建筑智能化系统工程设计、风景园林工程设计、建筑装饰设计、工程建设监理、招标代理、工程承包、施工图审查等甲级资质，以及人防设计资质和测绘资质，立足广东、面向国内外开展设计、规划、勘察、测绘、咨询、总承包、审图、监理、科技研发等技术服务。
GDAD现有“广东省现代建筑设计工程技术研究中心”和“广东省水环境与生态工程技术研究中心”2个省级科研中心，同时设有高等结构、BIM设计、钢结构、绿色建筑、机电工程、地下空间、人防工程、TOD、智慧城市等专项研究部门，先后完成一批国家及省市重点科研课题和技术攻关项目，在基础研究、政策研究、国家地方行业标准规范编制、科研成果转化以及行业技术创新等方面做出积极贡献，获得多项发明专利、实用新型专利及软件著作权。
GDAD先后设计完成中国工艺美术馆、北京钓鱼台国宾馆、广东大厦、广州人民路623路高架桥、广东国际大厦、深圳国际金融大厦、深圳华润万象城、广州内环路主线桥梁工程、广州白云国际机场、北京奥运自行车馆、广州大坦沙污水处理厂、广州兴丰生活垃圾填埋场、广东省博物馆、广州亚运馆、广州珠江新城核心区地下空间、广州西江引水工程、广州地铁5号、21号线站厅、广州中新知识城、粤剧艺术博物馆、深圳蛇口邮轮中心、肇庆新区体育中心、港珠澳大桥管理养护中心、广东（潭洲）国际会展中心、中国散裂中子源、昆明南火车站等国家及省市重点工程项目，屡获国家、省、市级奖项。
1.1.4  编制依据及范围
1.1.4.1  编制依据
1、 国家计委、中国国际工程咨询公司《投资项目可行性研究指南》（计办投资〔2002〕15号）；
2、 国家发展改革委、建设部联合发布的《建设项目经济评价方法与参数》（第三版）（发改投资〔2006〕1325号）；
3、 《中华人民共和国城乡规划法》（2015年修正）；
4、 《国家十四五和2035远景发展》；
5、 《关于促进劳动力和人才社会性流动体制机制改革的意见》（2020年）；
6、 《广东省国民经济和社会发展第十四个五年规划和2035年远景目标纲要》；
7、 《关于促进劳动力和人才社会性流动体制机制改革的实施意见》（2021年）》；
8、 《广州市人民政府关于印发广州市国民经济和社会发展第十四个五年规划和2035年远景目标纲要》；
9、 《广州市天河区人民政府关于印发天河区推动经济高质量发展若干政策意见的通知》（穗天府规〔2020〕3号）；
10、 《民用建筑设计统一标准》（GB 50352-2019）；
11、 《民用建筑绿色设计规范》（JGJ/T 229-2010）；
12、 《屋面工程技术规范》（GB50345-2012）；
13、 《抹灰砂浆技术规程》（JGJ/T220-2010 ）； 
14、 《建筑装饰装修工程质量验收标准》（GB 50210-2018）； 
15、 《建筑设计防火规范》（GB 50016-2014）（2018年版）；
16、 《民用建筑电气设计标准》（GB 51348-2019）；
17、 《市政公用工程设计文件编制深度规定》（2013年版）； 
18、 《无障碍设计规范》（GB50763-2012）； 
19、 《室外排水设计标准》（GB 50014-2021）；
20、 《建筑给水排水设计标准》（GB 50015-2019）；
21、 《给水排水管道工程施工及验收规范》（GB50268-2008）； 
22、 其他技术性规范和标准；
23、 业主单位和建设单位提供的相关会议纪要等资料。
1.1.4.2  编制范围
项目可行性研究报告研究范围包括：
1、 总论；
2、 项目背景与必要性；
3、 建设内容与规模；
4、 场址与建设条件；
5、 工程方案；
6、 海绵城市；
7、 名木古树保护；
8、 节能分析；
9、 环境影响分析；
10、 劳动安全卫生与消防；
11、 组织机构与人力资源配置；
12、 实施进度与招投标；
13、 投资估算与资金筹措；
14、 财务评价
15、 社会评价；
16、 社会风险分析；
17、 结论与建议等。
1.1.5  项目提出的理由与过程
《中华人民共和国国民经济和社会发展第十四个五年规划和2035年远景目标纲要》、《广东省国民经济和社会发展第十四个五年规划和2035年远景目标纲要》均提出，以人口流入多的城市为重点，有效增加保障性租赁住房供给，着力解决困难群体和新市民住房问题。《广东省国民经济和社会发展第十四个五年规划和2035年远景目标纲要》进一步提出，“十四五”时期，全省计划新增筹集保障性租赁住房30万套。《广东省人才发展条例》（2018年）第四十五条条例明确，县级以上人民政府可以通过货币补贴或者人才公寓等方式，为人才提供住房保障。省和地级以上市人民政府可以将高等学校和科研机构引进的高层次人才纳入人才公寓统筹范围。
《广州市住房发展“十四五”规划》提出完善人才安居工作机制，有序推进人才公寓筹建。通过配套建设、集中新建、盘活存量房源等方式筹集建设人才公寓。同时，《广州市人民政府办公厅关于进一步加强住房保障工作的意见》（穗府办〔2021〕6号）也提出，探索保障性住房和人才公寓房源之间相互转化，支持符合条件的各类政府房源和市场房源转为保障性住房和人才公寓。
为推动天河区经济高质量发展，加快形成人才引领产业、产业集聚人才、人才与产业良性互动的良好局面，《广州市天河区人民政府关于印发天河区推动经济高质量发展若干政策意见的通知》（穗天府规〔2020〕3号）提出了住房保障措施，向为区经济发展做出较大贡献的重点企业和高层次人才提供人才公寓计划指标，用以解决企业新引进人才过渡性住房保障问题。随后，天河区政府陆续发布了《广州市天河区人民政府关于印发天河区加快推动软件和信息技术服务业高质量发展若干政策措施的通知》（穗天府规〔2021〕4号）、《广州市天河区人民政府关于印发天河区加快推动高端专业服务业高质量发展若干政策措施的通知》（穗天府规〔2021〕3号），均提出要给予人才公寓支持。
为促进广州市、天河区建设人才高地，满足天河区人才住房保障需求，大力落实广州市及天河区的人才发展战略，助力广州市、天河区建设全球人才创新创业高地，推动区域经济高质量发展，建设人工公寓是非常有必要的。于是，项目业主计划将为天河区沙东富力大厦改成成为人才公寓。
为此，我司为配合业主单位尽快推进项目工作，随即开展《广州市天河区沙东人才公寓及片区周边环境微改造工程项目可行性研究报告》的编制工作。
[bookmark: _Toc42528281][bookmark: _Toc119949283]1.2  项目概况
1.2.1  项目位置
本项目位于广州市天河区范屋路145、147、149号富力大厦，西邻白云山风景名胜区，北接主干道广州大道北直通京溪南方医科大学，东邻广州大道北、兴华路、沙太南路，南接广州大道中直通天河北、珠江新城等核心商圈，交通网络四通八达。项目距离地铁6号线天平架站约900米。
[image: ]
图4.1-1  项目位置示意图
1.2.2  建设内容与规模
本项目为改造工程，改造界面总面积约3.6公顷，主要建设内容包括人才公寓改造主要为94套住宅内部及楼栋公共空间（包括建筑外立面、室内空间改造、安装工程改造、配套设施改造、结构加固等）和片区周边环境微改造（包括范屋路改造、桥底停车场改造、特色门户改造、智汇庭院改造）。详细分项目见表3.4-1。
1.2.3  主要建设条件
场址已设有基本市政管线，具备基本的给水、排水、供电、燃气、通信条件。同时，场址周边道路交通系统完善，可满足材料、机械等运输。本工程所需的砂料、石料、塑料排水板、土工布及土工格栅等主要工程材料，均可近距离购得。因此，项目场址建设条件能基本满足项目建设的需要。
1.2.4  工期进度安排
本项目整个建设周期为19个月，即从2022年6月开始前期工作，至2023年12月底完成竣工验收、交付使用。2022年6月——2022年12月：项目前期工作；2023年1月——2023年2月：施工图设计；2023年3月——2023年4月：工程招投标；2023年5月——2023年11月：工程施工；2023年12月，竣工验收、交付使用。
1.2.5  投资估算与资金筹措
经估算，本项目总投资4866.50万元。其中建筑安装工程费3973.91万元，工程建设其他费660.85万元，预备费231.74万元。本项目建设资金来源为财政资金。
1.2.6  主要技术经济指标
主要技术经济指标一览表
表1.2-2
	序号
	工程项目或费用名称
	技术经济指标
	备注

	
	
	单位
	数量
	

	
	
	
	
	

	一
	建筑安装工程费用
	m2
	10143.00
	　

	1
	人才公寓改造
	　
	　
	　

	1.1
	建筑外立面改造
	m2
	12775.27
	　

	1.1.1
	铝合金装饰
	m2
	1352.20
	含铝合金百叶、铝合金穿孔板

	1.1.2
	外墙涂料
	m2
	7626.00
	真石漆

	1.1.3
	门窗更换
	m2
	3268.17
	　

	1.1.4
	铝板幕墙
	m2
	528.90
	　

	1.2
	室内空间改造
	m2
	10143.00
	含居住用房、新增生活泵房、配电房等

	1.2.1
	居住用房
	m2
	9933.00
	重新改造防水系统；改造室内空间的地面及墙面，重新铺贴地面、墙身；墙身铲除原底灰，重新批荡做油漆，地面防滑地砖

	1.3
	配套设施改造
	　
	　
	　

	1.3.1
	首层公共空间
	m2
	400.00
	首层平台加宽和连通装饰，增加富力大厦入口门套、党群服务中心标识牌；更换首层地面及墙身材料

	1.3.2
	休闲平台
	m2
	1010.00
	整合集散、休憩、共享服务等多元功能，提供舒适的公共空间；含麻石铺装、铝条及涂料装饰墙面等

	1.3.3
	电梯工程
	部
	4.00
	含钢结构电梯井

	1.3.4
	连廊
	m2
	475.00
	钢结构

	1.3.5
	管线规整
	项
	1.00
	暂估，室外光纤及网线规整

	1.4
	安装工程改造
	　
	　
	　

	1.4.1
	给排水改造
	m2
	9993.00
	含新增生活泵房60㎡

	1.4.1.1
	给排水工程
	m2
	9993.00
	　

	1.4.1.2
	新增生活泵房
	m2
	60.00
	　

	1.4.2
	电气工程改造
	m2
	10083.00
	含新增高压配电房、低压配电房、变压器室共150㎡

	1.4.2.1
	电气工程
	m2
	10083.00
	　

	1.4.2.2
	配电房（供配电工程）
	kVA
	1600.00
	新增高低压配电房150㎡，含4面高压柜、16面低压柜、2台800kVA变压器

	1.4.3
	消防工程改造
	m2
	10143.00
	更换或增补消火栓，更换消防立管

	1.4.4
	智能化工程改造
	m2
	10143.00
	综合布线、门禁系统、安防监控系统等

	1.4.5
	燃气工程
	户
	94.00
	　

	1.5
	结构加固
	m2
	10143.00
	暂列；后续投资应根据房屋鉴定报告及结构加固方案调整

	1.6
	更换楼栋门
	个
	16.00
	不锈钢材质

	1.7
	屋面防水改造
	m2
	3052.00
	　

	2
	片区周边环境微改造
	　
	　
	　

	2.1
	范屋路改造
	　
	　
	　

	2.1.1
	地面停车划线
	m2
	525.00
	范屋路范围（不含智汇庭院）、桥底

	2.1.2
	建筑外立面改造
	m2
	7112.00
	局部规整店招及空调位置，沿街立面统一设计铝合金窗户样式（整街立面整治6800m2）、入口路段墙体彩绘186m2、人才公寓毗邻建筑墙体彩绘126m2

	2.1.3
	标识工程
	个
	1.00
	入口停车标识，1.5m*3m*0.5m规格，1个

	2.2
	桥底停车场
	　
	　
	　

	2.2.1
	地面停车划线
	m2
	6765.00
	　

	2.2.2
	围网美化
	m2
	800.00
	2m高，喷漆

	2.2.3
	墙柱美化
	m2
	800.00
	1.5m高，柱身增加防撞条，按区域喷涂

	2.2.4
	植物小品
	m2
	100.00
	花箱

	2.2.5
	照明系统
	m2
	6765.00
	增设路灯和公共空间灯，天花增设氛围灯

	2.2.6
	标识工程
	个
	1.00
	入口停车标识

	2.3
	特色门户改造
	　
	　
	改造范围为范屋路路口

	2.3.1
	地面铺装
	m2
	363.00
	　

	2.3.2
	公共空间花池
	项
	1.00
	　

	2.3.2.1
	灌木、草地
	m2
	55.00
	　

	2.3.2.2
	乔木
	棵
	3.00
	乔木按胸径15cm暂估

	2.3.2.3
	改造原花池座椅
	m
	50.00
	　

	2.3.3
	建筑外立面整治
	m2
	850.00
	铝合金灯箱造型4个，约100㎡，造型空调格栅约150㎡，铝合金窗约200 ㎡，广告规整约350平方米

	2.3.4
	公共空间灯
	盏
	9.00
	坐地式 高10cm，长宽12cm，光色：黄色LED

	2.3.5
	标识工程
	个
	1.00
	采用不锈钢附带灯箱式标识，2.5m*0.5m*0.5m规格

	2.3.6
	岗亭
	个
	1.00
	一体化岗亭

	2.3.7
	道闸系统
	套
	1.00
	　

	2.4
	智汇庭院改造
	　
	　
	　

	2.4.1
	地面铺装
	m2
	1120.00
	前广场部分

	2.4.2
	道路铺装
	m2
	770.00
	沥青地面

	2.4.3
	水磨石花池及座椅
	m
	300.00
	　

	2.4.4
	公共空间植物
	m2
	290.00
	新增乔木5棵（乔木按胸径15cm暂估），灌木180m2，草地110m2，场地保留榕树16棵

	2.4.5
	路牙整治
	m
	150.00
	　

	2.4.6
	无障碍坡道
	处
	1.00
	　

	2.4.7
	立式路灯
	盏
	10.00
	5m，LED 金属杆，黑色喷漆

	2.4.8
	公共空间射灯
	盏
	16.00
	坐地式 高10cm，长宽12cm，光色：黄色LED

	经济指标

	1
	项目总投资
	4866.50
	万元
	

	1.1
	建安工程费
	3973.91
	万元
	

	1.2
	工程建设其他费
	660.85
	万元
	

	1.3
	预备费
	231.74
	万元
	


注：具体以实际方案指标为准。

[bookmark: _Toc119949284]1.3  问题建议
1、项目具有较好的社会效益，为使项目早日建成和发挥作用，更需得到各级政府有关部门的大力支持。
2、结合项目工期，建议积极协调建设各方，合理衔接各项工作内容，确保项目保质、如期完工。
3、项目建设过程中严格执行国家环保、节能等方面的政策和规定，采取有效措施，以保证项目能够顺利、有序进行，使项目发挥应有的投资效益。建议项目及早实施，早日发挥效益。
[bookmark: _Toc119949285]1.4  专家评审会专家组意见回复
（一）报告编制深度及完整性
《可研报告》章节内容完整，编制深度基本满足国家相关标准要求。
（二）项目建设必要性
项目建设是大力落实人才发展战略，助力广州市、天河区建设全球人才创新创业高地，推动区域经济高质量发展的需要；是盘活存量住房资源，进一步加强住房保障工作，帮助优秀人才、新市民、青年人等群体缓解住房困难的需要；是提供舒适的居住环境，优化公共空间品质，营造干净整洁平安有序城区环境的需要；是完善人才配套设施，推进人口集聚提质发展，促进区域人口发展更加稳定均衡的需要，项目建设是必要的。
（三）工程方案合理性
1．补充人才公寓建成年代，补充结构安全鉴定报告。
回复：人才公寓建成年份为1999年，经过现场踏勘，结构外观没问题，现已提出相关要求至结构安全鉴定单位，待结构安全鉴定报告出具后，再作相关情况补充。
2．明确人才公寓用地红线，核实加建电梯是否在用地红线内。
回复：已明确人才公寓用地红线，富力大厦现状共10层且无电梯，因此本项目拟加装4台电梯以提高居住便利性和居住品质，电梯位置均位于富力大厦用地红线范围内，因此，本项目加装电梯是合理的。
3．补充完善结构总说明，包括电梯结构形式、基础形式、连廊结构、外立面架构，以及与原结构的连接做法。
回复：已补充，详细见可研报告5.2.1章节。
4．补充落实现状供水设施、消防设施、供电设施是否满足要求。
回复：已补充，详细见可研报告5.2.1章节。
5．结合现状和建设方案细化消防设计。
回复：已补充，详细见可研报告5.2.1章节。
（四）经济合理性
1．建筑安装工程费部分经济技术指标偏高，根据补充修改后的建设方案核实调整。
回复：已修改调整，详细见投资估算表。
2．进一步核实项目建设管理费、前期咨询费、工程勘察费、白蚁防治费等建设工程其他费用，建议预备费按5%考虑。
回复：已修改，详细见投资估算表。
（五）其他
其他详见专家个人意见。
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[bookmark: _Toc42528282][bookmark: _Toc28539][bookmark: _Toc119949286]第二章  项目背景与必要性
[bookmark: _Toc11672][bookmark: _Toc80878111][bookmark: _Toc78455673][bookmark: _Toc119949287]2.1  项目建设背景
2.1.1  人才发展相关规划与政策
中央人才工作会议2021年9月27日至28日在北京召开。中共中央总书记、国家主席、中央军委主席习近平出席会议并发表重要讲话，强调要坚持党管人才，坚持面向世界科技前沿、面向经济主战场、面向国家重大需求、面向人民生命健康，深入实施新时代人才强国战略，全方位培养、引进、用好人才，加快建设世界重要人才中心和创新高地，为2035年基本实现社会主义现代化提供人才支撑，为2050年全面建成社会主义现代化强国打好人才基础。习近平指出，加快建设世界重要人才中心和创新高地，需要进行战略布局。综合考虑，可以在北京、上海、粤港澳大湾区建设高水平人才高地，一些高层次人才集中的中心城市也要着力建设吸引和集聚人才的平台，开展人才发展体制机制综合改革试点，集中国家优质资源重点支持建设一批国家实验室和新型研发机构，发起国际大科学计划，为人才提供国际一流的创新平台，加快形成战略支点和雁阵格局。
《国家十四五和2035远景发展》明确了远景目标，2035年，我国建成人才强国。为激发全社会创新创业创造活力，构建合理、公正、畅通、有序的社会性流动格局，中共中央办公厅 国务院办公厅印发了《关于促进劳动力和人才社会性流动体制机制改革的意见》（2020年），该意见提出要实施就业优先政策创造流动机会、推动区域协调发展促进流动均衡、进创新创业创造激发流动动力，从而推动经济高质量发展，筑牢社会性流动基础。
《广东省国民经济和社会发展第十四个五年规划和2035年远景目标纲要》明确了打造创新人才强省的目标，并提出创新人才培育机制和方式、更大力度引进“高精尖缺”人才、充分激发人才创新活力等措施。为充分衔接上层政策，中共广东省委办公厅 广东省人民政府办公厅印发了《关于促进劳动力和人才社会性流动体制机制改革的实施意见》（2021年），该意见提出要突出改革引领服务保障，畅通社会性流动渠道，提出了推动粤港澳大湾区人才有序流动、深化户籍制度改革畅通流动渠道、提高公共服务均等化水平、提高流动效率、深化用人体制机制改革促进人才流动、优化档案管理服务畅通职业转换等措施。为了集聚爱国奉献的各方面优秀人才，促进人才发展，建设人才强省，引领经济社会发展。《广东省人才发展条例》（2018年）明确了人才培养开发、人才引进与流动、人才评价与激励、人才服务与保障等相关实施内容。
《粤港澳大湾区发展规划纲要》提出要建设人才高地，支持珠三角九市借鉴港澳吸引国际高端人才的经验和做法，创造更具吸引力的引进人才环境，实行更积极、更开放、更有效的人才引进政策，加快建设粤港澳人才合作示范区。
《广州市人民政府关于印发广州市国民经济和社会发展第十四个五年规划和2035年远景目标纲要》提出要建设全球人才创新创业高地，一是汇聚“高精尖缺”人才，二是促进青年加快成长成才，三是建设海外人才高端创新平台，四是激发人才创新创业创造活力，五是优化创新创业创造生态。《广州市人口发展及社会领域公共服务体系建设“十四五”规划》明确了人口发展更加稳定均衡的发展目标。人口持续集聚发展，人口总量稳步增长，人口规模与国家中心城市、国际大都市定位匹配。到2025年，全市户籍人口约1120万人，年均增长率为2.6%；常住人口约2100万人，年均增长率为2.4%；常住人口城镇化率达到87%；人口发展整体素质明显提高，人均预期寿命达83.6岁，初步形成具有高度竞争力、创新力、引领力的全球创新人才战略高地。人口分布更加均衡，外围城区产城人融合深入推进，南沙城市副中心的人口发展地位凸现，与产业布局、资源环境承载能力相适应的人口发展格局基本形成。
为贯彻落实中央和省关于加快实施创新驱动发展战略的决策部署，大力实施人才强市战略，充分发挥产业领军人才在集聚中高端产业、实现经济中高速发展等方面的引领作用，《中共广州市委广州市人民政府关于加快集聚产业领军人才的意见》（2018年）明确了实施羊城创新创业领军人才支持计划、建立产业领军人才奖励制度、完善产业领军人才服务配套机制、搭建产业领军人才发展平台、畅通产学研人才流动渠道等主要任务。为优化天河区人才创新创业发展环境，进一步集聚高层次人才，推动产业转型升级，天河区政府发布了《广州市天河区产业发展专项资金支持高层次人才创新创业实施办法》（2017年），开展创新创业领军人才项目、新引进创新人才项目、产业高端人才项目、金融高级人才项目、股权投资人才项目、杰出优秀人才项目等。
《中共广州市委组织部 广州市人力资源和社会保障局关于印发广州市“岭南英杰工程”实施意见的通知》（穗人社规字〔2018〕3号）明确了目标任务，紧扣经济社会发展任务和人才战略的总体部署，争取用5年时间，培养20名位于国际科技前沿的中国科学院、中国工程院院士后备人才（以下简称“第一梯队”），200名具有国内领先水平的国家级重大人才工程人选后备人才（以下简称“第二梯队”）。
为强化重点人才激励，打造湾区人才高地，《广州市天河区人民政府关于印发天河区推动经济高质量发展若干政策意见的通知》（穗天府规〔2020〕3号）提出要支持产业人才发展、支持创新培优项目、支持聚智荟才举措等措施，对天河英杰、创新创业人才、新引进高端产业人才等给予奖励，对本区重点扶持产业领域的新设立院士工作站、博士后站和博士工作站以及新进站的博士以上人才给予支持。随后，《广州市天河区人民政府关于印发天河区加快推动软件和信息技术服务业高质量发展若干政策措施的通知》（穗天府规〔2021〕4号）提出要构筑全球软件业人才高地，《广州市天河区人民政府关于印发天河区加快推动高端专业服务业高质量发展若干政策措施的通知》（穗天府规〔2021〕3号）提出要建设高端人才高地。
2.1.2  人才公寓、保障性租赁住房相关规划与政策
《中华人民共和国国民经济和社会发展第十四个五年规划和2035年远景目标纲要》、《广东省国民经济和社会发展第十四个五年规划和2035年远景目标纲要》均提出，以人口流入多的城市为重点，有效增加保障性租赁住房供给，着力解决困难群体和新市民住房问题。值得关注的是，《广东省国民经济和社会发展第十四个五年规划和2035年远景目标纲要》进一步提出，“十四五”时期，全省计划新增筹集保障性租赁住房30万套。
《广东省人才发展条例》（2018年）第四十五条条例明确，县级以上人民政府可以通过货币补贴或者人才公寓等方式，为人才提供住房保障。省和地级以上市人民政府可以将高等学校和科研机构引进的高层次人才纳入人才公寓统筹范围。
《广州市住房发展“十四五”规划》提出完善人才安居工作机制，有序推进人才公寓筹建。通过配套建设、集中新建、盘活存量房源等方式筹集建设人才公寓。值得关注的是，该规划明确提出天河区要多渠道增加住房供应，大力筹建政策性住房。把存量开发作为政策性住房的主要供应手段，将政策性住房供应与城市更新相结合，在城中村改造中筹建政策性住房。把商务公寓、商业用房按规定改建成的租赁住房、城中村房源、经依法处理后的没收类违法建筑等存量住房转为政策性住房。为进一步加强广州市住房保障工作，加快构建以公共租赁住房（以下简称公租房）、保障性租赁住房和共有产权住房为主的住房保障体系，《广州市人民政府办公厅关于进一步加强住房保障工作的意见》（穗府办〔2021〕6号）提出，探索保障性住房和人才公寓房源之间相互转化，支持符合条件的各类政府房源和市场房源转为保障性住房和人才公寓。
为推动天河区经济高质量发展，加快形成人才引领产业、产业集聚人才、人才与产业良性互动的良好局面，《广州市天河区人民政府关于印发天河区推动经济高质量发展若干政策意见的通知》（穗天府规〔2020〕3号）提出了住房保障措施，向为区经济发展做出较大贡献的重点企业和高层次人才提供人才公寓计划指标，用以解决企业新引进人才过渡性住房保障问题。随后，天河区政府陆续发布了《广州市天河区人民政府关于印发天河区加快推动软件和信息技术服务业高质量发展若干政策措施的通知》（穗天府规〔2021〕4号）、《广州市天河区人民政府关于印发天河区加快推动高端专业服务业高质量发展若干政策措施的通知》（穗天府规〔2021〕3号），均提出要给予人才公寓支持。
2.1.3  城区环境相关发展规划与政策
《广东省国民经济和社会发展第十四个五年规划和2035年远景目标纲要》提出要优化城市品质，集约高效发展城镇空间，推进城市生态系统修复，打造舒适生活空间，建设绿色宜居城市。
《广州市国民经济和社会发展第十四个五年规划和2035年远景目标纲要》提出要强化全周期城市规划建设管理，优化宜居宜业宜游城市品质。建设精明增长的紧凑城市、精致城市，让城市焕发经典名城魅力、展现时代花城活力。
《广州市天河区国民经济和社会发展第十四个五年规划和 2035 年远景目标纲要》等规划提出要营造干净整洁平安有序城区环境。高品质规划设计城市街区，优化文体设施、儿童活动场地、绿色生态街巷等设计。重点优化南部滨江带、旅游景点、交通枢纽、商业繁华地段、主干道沿线及城郊结合部等环境品质。
2.1.4  天河区发展规划
《广州市天河区人民政府关于印发广州市天河区国民经济和社会发展第十四个五年规划和2035年远景目标纲要》明确了天河区经济社会发展主要目标：到2025年，地区生产总值达7000亿元，年均增长6%左右。打造国家中心城市核心功能枢纽、现代服务业高质量发展先锋、社会主义先进文化展示窗口、现代化国际化营商环境样板示范，城区发展能级、综合实力、环境品质实现大优化，争创新时代高质量发展典范。
坚持科学规划、合理布局、协调联动的原则，依托重大产业功能布局、重大科技基础设施、重点发展平台，衔接省、市科技创新和产业发展战略，构筑“两轴两带多片区”的空间发展格局，推动产城融合、产创融合、数产融合，打造推动高质量发展的动力源和增长极。
天河区“两轴两带多片区”组成及发展定位
表2.1-1
	组成
	项目
	发展定位

	两轴
	现代服务经济发展轴
	打造总部集聚区、区域金融中心、现代服务业高地、国际一流商圈互相支撑的具有世界影响力的现代服务经济发展轴

	
	人工智能与数字经济发展轴
	打造数字金融、数字贸易、数字创意、软件和信息技术服务、人工智能、现代都市工业等产业融合发展的人工智能与数字经济发展轴

	两带
	临江高端经济带
	支撑天河打造粤港澳大湾区经济引擎

	
	中部科技创新带
	形成“源头创新—技术创新—应用创新”闭环，支撑天河打造粤港澳大湾区创新枢纽

	多片区
	天河中央商务区
	打造“四个出新出彩”示范区、粤港澳大湾区服务贸易自由化示范区、国家数字服务出口基地

	
	广州国际金融城
	粤港澳大湾区金融合作示范区、金融科技先行示范区、人工智能与数字经济产业融合发展区

	
	天河智慧城
（含天河高新区）
	力争到2025年建设成为天河经济发展的重要增长极以及实现“双引擎”协同发展的重要平台

	
	天河路商圈
	打造国内文商旅体融合发展第一商圈，立足粤港澳大湾区面向亚太的世界级商业门户、广州国际商贸中心和国际消费中心城市的核心承载区。

	
	沙河片区
	打造复兴示范城区、数字创意高地和活力艺术专区
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图2.1-1  天河区“两轴两带多片区”空间发展格局
在产业方面，天河区坚定不移优化调整产业结构，以人工智能与数字经济、城市更新双引擎为支撑，发挥总部经济的辐射带动作用，优化资源配置能力，大力发展金融业、新一代信息技术、现代商贸业、高端专业服务业和现代都市工业等五大主导产业，积极培育新技术、新产业、新业态、新模式，向产业链和价值链高端迈进，形成现代服务业和战略性新兴产业两大产业集群，加快构建高端高质高新的现代产业体系。其中，现代服务业产业集群包括金融业、现代商贸业、高端专业服务业、生活性服务业，战略性新兴产业集群包括新一代信息技术、现代都市工业、数字创意产业，同时，积极培育未来产业，包括太赫兹、量子通信、脑科学与类脑研究、前沿材料等前沿产业。
《广州市科技创新“十四五”规划》提出广州规划构建“一轴四核多点”为主的科技创新空间功能布局，形成“一轴核心驱动、四核战略支撑、多点全域协同”的点线面多层次格局。其中，科技创新轴（天河段）重点建设内容：石牌—五山—龙洞高校聚集区以华南理工大学、华南农业大学及重点科研院所为核心，重点发展研究生教育、有应用前景的基础教育及高科技研究；依托科韵路软件集聚区、天河智慧城核心区加快在数字文创、行业应用软件等优势领域以及5G应用软件、人工智能、大数据与区块链等新兴领域的研发布局，建设粤港澳大湾区软件产业先导区、具有全球竞争力的软件产业集聚区；广州天河高新区着力打造一流的产业发展生态和创新创业生态，努力成为创新驱动发展示范区、新兴产业集聚区、转型升级引领区、高质量发展先行区。同时，规划打造天河智慧城核心区、广州天河高新区、天河中央商务区。
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图2.1-2  广州市科技创新“十四五”规划空间布局
广州国际金融城位于广州市天河区东南部，《广州国际金融城“十四五”产业发展规划》明确了发展定位：聚焦“两区一中心”建设，将广州国际金融城打造成产业耦合共生、产城融合共促的智慧城、生态城和理想城。打造国际化综合金融中心、数字经济融合创新引领区、珠江滨水活力典范区。
2.1.5  广州市、天河区人口发展现状
根据《广州市第七次全国人口普查公报》、《广州市天河区第七次全国人口普查公报》，截至2020年11月1日零时，全市常住人口约1867.66万人，与2010年第六次全国人口普查结果相比，人口数量增长47.05%，年平均增长率为3.93%。天河区常住人口约224.18人，占比12%，位列广州市第三。天河区共有21个街道，沙东街道常住人口约3.65万人，占比1.63%，位列天河区第二十一。
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图2.1-3  广州市历次人口普查常住人口及年均增长率
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图2.1-4  广州市各区人口数量及占比
在人口年龄构成方面，广州市常住人口中，0-14岁人口占13.87%，15-59岁人口占74.72%，60岁及以上人口占11.41%，其中65岁及以上人口占7.82%。天河区0-14岁人口占11.57%，15-59岁人口占79.83%，60岁及以上人口占8.60%，其中65岁及以上人口占5.89%，总体而言，天河区劳动年龄人口占比高于广州市平均水平，人口未呈现老龄化现象。沙东街道0-14岁人口占13.66%，15-59岁人口占73.46%，60岁及以上人口占12.88%，其中65岁及以上人口占8.86%，可见沙东街道劳动年龄人口占比低于广州市、天河区平均水平，人口呈现老龄化现象。
在受教育程度方面，常住人口中，广州市每10万人口中拥有大学（大专及以上）教育程度人数27277人/10万人，天河区每10万人口中拥有大学（大专及以上）教育程度人数42929人/10万人，远高于广州市平均水平，位列全市第一。沙东街道每10万人口中拥有大学（大专及以上）教育程度人数24740人/10万人，远低于天河区平均水平，位列第二十。
与2010年第六次全国人口普查相比，广州市常住人口中，15岁及以上人口的平均受教育年限由10.84年提高至11.61年，天河区15岁及以上人口的平均受教育年限13.06年，位列第一。沙东街道15岁及以上人口的平均受教育年限11.61年，远低于天河区平均水平，位列第二十一。
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图2.1-5  每10万人口中拥有大学（大专及以上）教育程度人数
综上，在广州市内，天河区在人口数量、劳动年龄人口占比、高等教育程度等方面具备明显的优势，为区域经济和社会发展奠定了扎实的基础。而在天河区域内，沙东街道人口发展现状水平远低于天河区的平均水平，存在人口数量少、人口老龄化、受教育程度偏低等情况，在人才储备方面存在较大的提高空间。
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2.2.1  项目的建设是大力落实人才发展战略，助力广州市、天河区建设全球人才创新创业高地，推动区域经济高质量发展的需要
《广州市天河区人民政府关于印发广州市天河区国民经济和社会发展第十四个五年规划和2035年远景目标纲要》明确了天河区“十四五”发展目标之一为经济综合实力显著增强，在质量效益提高的基础上实现经济持续健康发展，科技创新引领作用更加凸显，人工智能与数字经济引擎功能持续强化，现代服务业优势进一步巩固，新一代信息技术、现代都市工业等战略性新兴产业持续壮大，产业基础高级化、产业链现代化水平明显提高，打造万亿级商圈、千亿级产业集群、百亿级企业、十亿级税收楼宇，成为新旧动能转换引领示范区。天河区位于广州市的主城区，是承担科技创新、文化交往和综合服务职能的核心区域，因此，天河区的发展对广州市、天河区经济高质量发展十分关键。
人力资源是经济高质量发展关键且必不可少的要素之一，广州市明确了建设全球人才创新创业高地的目标，天河区提出了要汇聚“高精尖缺创新人才”、加快人才培养高地建设。为充分衔接规划目标，《广州市天河区人民政府关于印发天河区推动经济高质量发展若干政策意见的通知》（穗天府规〔2020〕3号）提出要强化重点人才激励，打造湾区人才高地，支持产业人才、创新创业人才发展，加强人才引育支持，加快形成人才引领产业、产业集聚人才、人才与产业良性互动的良好局面。
为促进广州市、天河区建设人才高地，《广州市天河区人民政府关于印发天河区推动经济高质量发展若干政策意见的通知》（穗天府规〔2020〕3号）、《广州市天河区人民政府关于印发天河区加快推动软件和信息技术服务业高质量发展若干政策措施的通知》（穗天府规〔2021〕4号）等文件还提出要对接人才需求，包括住房保障、子女入学、紧缺急需人才入户、人才绿卡、体检疗养等。
因此，本项目的建设是满足人才住房保障需求，有利于大力落实人才发展战略，助力广州市、天河区建设全球人才创新创业高地，推动区域经济高质量发展。
2.2.2  项目的建设是盘活存量住房资源，进一步加强住房保障工作，帮助优秀人才、新市民、青年人等群体缓解住房困难的需要
结合《广州11区人才吸引力指数报告》（2020年），广州11个区中，天河区总体劳动力需求最多，约18.86万岗位需求，高学历人才需求占广州总数的20%，位列第二，即天河区对人才的需求是非常高的。与其他区相比，天河区人才吸引力指数优势明显，但天河区人才留存指数稍弱，值得关注的是定居成本因素，天河区定居成本较高，在区域内位列第三，加重人才定居成本，导致天河区的人才留存指数较低。可见，天河区具有人才吸引、集聚的优势，但在人才留存方面存在劣势，长期而言，不利于天河区经济和社会的可持续、高质量发展。因此，为优秀人才、新市民、青年人等群体缓解住房困难是天河区亟需解决的问题。
在中心城区商品房、土地价格高企的情况下，盘活存量房源并用以建设人才公寓，有利于在节约土地资源、降低建设成本的前提下进一步加强天河区住房保障工作。同时，有利于帮助优秀人才、新市民、青年人等群体缓解住房困难，提高天河区人才留存率，奠定天河区高质量发展的人力资源基础。
因此，本项目的建设有利于盘活存量住房资源，进一步加强天河区住房保障工作，帮助优秀人才、新市民、青年人等群体缓解住房困难。
2.2.3  项目的建设是提供舒适的居住环境，优化公共空间品质，营造干净整洁平安有序城区环境的需要
富力大厦现状存在设施设备老旧、线路老化、管道老化、整体形象缺乏特色等问题，周边道路及慢行交通现状存在桥底慢行不连贯、步行环境品质差、车辆乱停乱放等问题，周边绿地及开敞空间现状存在场地空间不足、界面封闭等问题，区域的整体居住环境及公共空间品质具有较大的改善空间。
本项目将对富力大厦、周边道路及慢行交通、周边绿地及开敞空间等方面进行改造优化，为优秀人才提供舒适、人性化的居住体验，打造亲切、活力的邻里环境，吸引更多人才集聚，进一步促进老城区换发新活力。同时，构建兼具功能性、包容性和吸引力的公共空间，进一步优化居住及公共空间品质，营造干净整洁平安有序城区环境，助力广州建设绿色宜居城市。
因此，本项目的建设将为区域优秀人才提供舒适的居住环境，优化公共空间品质，营造干净整洁平安有序城区环境。
2.2.4  项目的建设是完善人才配套设施，推进沙东街道人口集聚提质发展，促进区域人口发展更加稳定均衡的需要
结合“十四五”期间广州市深入实施“广聚英才计划”、建设青年创新型城市，天河区大力落实“广聚英才计划”、加快人才培养高地建设等举措健全创新人才引培体系，广州市、天河区对人才需求呈现持续增长趋势。
结合《广州市天河区第七次全国人口普查公报》的相关资料，沙东街道人口发展现状水平远低于天河区的平均水平，存在人口数量少、人口老龄化、受教育程度偏低等情况，值得关注的是，沙东街道人口老龄化程度高于广州市平均水平，高等教育程度方面低于广州市平均水平，可见，天河区在广州市内具备明显的人口发展优势，但同时存在区域人口发展不均衡的现象。
本项目的建设是完善人才配套设施，满足人才引进的生活配套需求，推进沙东街道人口集聚提质发展，助力天河区逐步建立全面的人口发展优势，促进区域人口发展更加稳定均衡。
综合以上分析，本项目建设是必要且迫切。
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3.1.1  广州市人才发展分析
2020年，《全球创新指数报告》首次将广州与深圳、香港组合，形成“深圳—香港—广州创新集群”，排名全球创新集群百强第2位。《机遇之城2020》“智力资本和创新”排名中，广州从第4位（2019年）上升至第1位（2020年）。《2020全球城市指数报告》全球城市综合排名中，广州上升至63位，其中，人力资本是排名提升最大“加分项”。
智联招聘联合泽平宏观发布的《中国城市人才吸引力排名：2022》显示，2021年，广州人才吸引力指数81.5，位列全国第四位，仅次于北京、上海、深圳。2017-2021年广州人才净流入占比分别为0.5%、0.5%、0.6%、0.9%、1%，人才净流入且持续稳定增长，主因广州经济发展速度快且生活成本在一线城市中最低；广州人才流向珠三角城市占比42.1%，高于北京流向京津冀、上海流向长三角城市，可见珠三角城市群人才内循环更强。从人才流入流出看，2017-2021年广州人才流入占比从4.3%降至3.7%，人才流出占比从3.8%降至2.8%，呈逐年下降趋势，人才跨区流动性下降，由于流入下降幅度小于流出下降幅度，使得总体人才呈净流入，并且占比不断增加。
在吸引全球“高精尖缺”英才上，广州提出“广聚英才计划”，构筑“1+4+4+N”高端创新平台体系，为全球人才营造创新热土、智力高地。
在政策方面，广州市持续出台了相关政策，大力支持人才引进。2016年，广州在全国率先制定发布《广州市人才绿卡制度》；《广州市优化营商环境条例》（2020年）明确提出要完善人才引进和积分落户政策，推动人才城市的户籍准入年限在广州累计认可；市、区人民政府应当为认定的各类高层次人才提供引进落户、人才绿卡、住房及医疗保障、配偶就业、子女入园入学等一站式窗口服务；《广州市天河区人民政府关于印发天河区推动经济高质量发展若干政策意见的通知》（穗天府规〔2020〕3号）提出了住房保障措施，向为区经济发展做出较大贡献的重点企业和高层次人才提供人才公寓计划指标，用以解决企业新引进人才过渡性住房保障问题。
3.1.2  天河区人才发展分析
参考天河区人民政府官网资料，天河区第七次全国人口普查结果显示，天河有三项数据为全市之最——平均年龄最小、受教育程度最高、家庭户规模最小。十年来，天河区人口的变化不仅限于数量的增加，更在于质量的提升，特别是高素质人才不断集聚。在天河区的常住人口中，每10万人中拥有大学（大专及以上）文化程度的人数为4.2929万人，占比趋近一半。同时，天河常住人口平均年龄为33.2岁，居全市最低。高素质人才聚集给天河经济社会发展带来了强大的智力支撑，为天河创新驱动发展提供了强劲动力。2020年，天河共有国家高新技术企业3374家，孵化器和众创空间208家，专利申请量和授权量分别为4.5万件和2.4万件，均居全市首位。
为了引才育才，《广州市天河区国民经济和社会发展第十四个五年规划和2035年远景目标纲要》提出要健全创新人才引培体系。汇聚“高精尖缺创新人才”，建立“宜居宜业宜创”全链条人才服务体系，建立健全人才引进、培养、奖励机制，在医疗保健、子女教育、生活配套等方面为高端人才提供优质服务，营造优质人才发展环境。
同时，天河区将充分发挥天河人才港等平台引才作用，建设青年创新型城区，加大对优秀中青年科技人才的发现、培养、使用和资助力度，构筑“人才+青年众创空间”平台体系。在天河智慧城，为了更好地服务人才，针对天河区支持企业和人才的各项政策，天河人才港会定期通过“线上+线下”的方式开展专题宣讲。
3.1.3  天河区经济和社会高质量发展需求
2020 年，天河区实现地区生产总值（下称 GDP）5312.8 亿元， 增长 2.7%，总量连续十四年全市第一。在减税降费超140 亿元的情况下，实现全口径税收收入 851 亿元，一般公共预算收入76.2 亿元。全年新开工重点项目 39个 ；签约落地德勤广州等重点招商项目 108 个 ；新增“四上”企业 1076家，占全市的 18%，全市第一。数字经济核心产业增加值 907 亿元，增长11.2%，占全区 GDP 的 17.1%，对全区经济增长的贡献率 61.7%。
广州市、天河区经济社会高质量发展对科技创新需求更加迫切，着眼“十四五”时期，为加快实现创新驱动引领经济高质量发展，天河区将着重在创新动力源、创新主体、创新人才、创新生态等方面精准发力，以五山—石牌高教区为创新策源地，打造以天河中央商务区—科韵路软件业集聚区—广州国际金融城—天河智慧城为主线的科创走廊，构建从“众创空间—孵化器—加速器—产业园区—省级高新区—国家级高新区”发展的科技企业孵化育成创新带，全力支撑广州科技创新轴建设，努力打造粤港澳大湾区创新策源地，以科技创新支撑天河区经济高质量发展。
人才是创新发展的基本支撑，因此，广州市、天河区存在强化人才支撑、建设顶尖创新人才高地的需求。强化人才第一资源，引进更多能够把握世界科技大势、善于统筹协调的世界级科学家和领军人才，加快培育青年科技人才，全方位培育、引进、用好人才，形成“才源广进”工作格局，营造近悦远来、拴心留人的人才发展环境。
3.1.4  小结
着眼“十四五”时期，广州市、天河区提出创新驱动引领经济高质量发展，因此区域对创新人才的需求呈现持续增长趋势。天河区作为广州经济大区，发展环境、人才吸引及人才培养等方面优势明显，整体吸引力处于领先水平。作为国家中心城市和枢纽型网络城市的核心区，天河区具有巨大的辐射力及广阔的市场，就业岗位丰富，医疗、教育、商圈等设施配套完善，整体工资水平较高，对人才吸引力强。因此，应积极落实人才政策及配套措施，进一步加强广州市、天河区的人才吸引、集聚的优势，提高人才留存率，促进天河区经济和社会的可持续、高质量发展。
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3.2.1  项目现状及存在的问题
1、富力大厦
富力大厦位于广州市天河区范屋路145、147、149号，用地面积3246 m2，总建筑面积23857 m2。建筑共10层，其中2层裙楼（普通仓库），7层塔楼（共4栋），地下1层为停车场（权属为沙东村所有）。竣工时间为1999年，证载用途为住宅，房源数量94套，建筑面积50~120㎡/套。周边设有医院、学校、银行、住宿设施、购物商场等配套设施，交通便利。
富力大厦现状已完成立面涂装改造，但整体形象缺乏特色。供电房位于负一层，面积约30㎡；供水管老旧，需要更换；未配置室内消防栓。总体而言，大厦内部存在公用配套设施设备老旧、线路老化、管道老化、墙面老旧等问题。
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图3.2-1  富力大厦建筑外立面
[image: H`G@WQJS_RAUOPGQ)7JRUHR]
[image: aed5e2187fe4a44497e598222e456d4] [image: 9f171f0e88f742a01d6cd0e18864d28] [image: d80f210e63a765c405ecfb435e1e77b]
图3.2-2  富力大厦建筑内部情况
2、范屋路
（1）范屋路及桥底停车系统
区域现状停车主要集中在桥底和小区内部。内部路网由范屋路与桥底人车混行道组成，其中范屋路人行道宽度1-1.5米，慢行道较窄、局部不连贯；桥底为集中停车场，毗邻甘园菜贸市场，基本为人车混行。另外，范屋路沿线现状存在车辆乱停乱放、机动车与非机动车混合停放、占用慢行与公共空间的问题。
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[image: IMG_9728] [image: IMG_9724]
图3.2-3  范屋路及桥底停车系统现状
（2）范屋路路口
范屋路路口现状主要设有街铺、岗亭等，存在人车混行、流线混杂、机动车与自行车乱停乱放、店招杂乱、缺少门户标识性、公共空间散且难利用等问题。
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图3.2-4  范屋路路口现状
3、富力大厦前广场及双拥文体广场
富力大厦前广场及双拥文体广场现状存在人车混行、界面混乱、公共空间被蚕食的问题。另外，双拥文体广场现状存在设施陈旧的情况。
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图3.2-5  富力大厦前广场及双拥文体广场现状
同时，现状还存在界面长、独立出入口长梯等要素多、人车流线混杂等问题，形成不易利用的消极空间等问题。
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图3.2-6  富力大厦前广场及双拥文体广场现状
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图3.2-7  富力大厦前广场及双拥文体广场现状交通流线示意图
4、 区域机动车停车位情况
区域现状机动车停车位共有344个，其中，改造范围内279个（环城高速桥底199个，道路沿线80个），改造范围外65个（位于富力大厦地下停车场，权属为沙东村所有）。
改造范围内机动车停车位现状存在摆放缺乏指引、机动车与非机动车混停、停车位占用广场等现象。

3.2.2  改造需求分析
基于上述现状及存在问题的分析，本项目主要工作是在现有建筑、设施基础上，通过改造的方式对建筑、公共空间及环境等方面进行优化、改善。本项目的改造区域及需求如下所示：
1、改造居住设施
改造区域范围为富力大厦，对建筑本体进行改造，规划打造具有标识度、舒适宜居、人性化的居住环境，为区域优秀人才提供住房保障。
（1）建筑外立面改造
对建筑外观进行升级，提高建筑标识性，增加建筑整体美感。规划打造高标识度的建筑外立面，形成年轻时尚化的公寓品牌。
（2）室内空间改造
室内空间改造内容主要包括优化功能空间布局、优化户型、升级更换室内公用设备系统。一是优化功能空间布局，结合实际功能需求，将室内空间划分为居住用房、生活配套用房，其中，居住用房室内装修风格以简约时尚实用风格为主，生活配套用房包括健身房、书吧、家政、咖啡厅等，打造多功能交互社区，提高生活品质。二是优化户型，包括各类户型结构、公共空间、室内装修等。三是升级更换室内公用设备系统，包括公共设备系统、智能化管理系统等。
（3）其他配套设施改造
一是加装电梯（原建筑地上9层、地下一层且无电梯），在不破坏、不影响原建筑功能使用的前提下提供便捷出行。二是优化首层公共空间，结合裙楼外观改造加宽首层走廊，与加建电梯组合成半开放空间。三是设置平台花园，整合集散、休憩、共享服务等多元功能，提供健康、舒适的公共空间。另外，还包括廊架、二层连廊、管线规整等改造。
2、优化交通系统
改造区域范围为范屋路及桥底停车场，规划优化交通组织，释放公共空间。通过停车单向交通组织、地面停车划线、美化墙柱和围网等措施，增加标识指引，优化交通组织流线，提高整体停车容纳能力；在停车场入口增设立体停车指示牌，塑造门户形象；增设路灯、天花氛围灯、公共空间环境照明，改善交通空间品质。
3、优化区域公共环境品质
改造区域范围为范屋路路口、富力大厦前广场及双拥文体广场，分别打造特色门户、智汇庭院，规划打造品质化、多元化、特色化的区域公共空间，提高居民的生活幸福感。
（1）特色门户
对范屋路路口进行整治优化，整治路口建筑外立面，缩小路口转弯半径形成入口口袋花园，增加入口标识与绿植，从而形成干净、整洁的入口门户，提高归家归属感。
（2）智汇庭院
对富力大厦前广场及双拥文体广场进行整治优化，实行人车分流，通过增设公共空间花池和地面铺装、照明系统等方式优化公共空间环境品质，构建舒适、具有围合感的建筑前广场公共空间。

[bookmark: _Toc13090][bookmark: _Toc119949292][bookmark: _Toc42528287]3.3  改造范围
本项目改造需求包括改造居住设施、优化交通系统、优化区域公共环境品质，改造范围为富力大厦及范屋路沿线一线建筑及公共空间，包括富力大厦、范屋路及桥底停车场、范屋路路口、富力大厦前广场及双拥文体广场等，改造界面总面积约3.6公顷。
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图3.3-1  项目改造范围示意图

[bookmark: _Toc30883][bookmark: _Toc119949293]3.4  建设内容与规模
3.4.1 改造规模合理性分析
1、居住设施室内空间改造规模合理性分析
本项目将对富力大厦的94套住宅进行室内空间改造，改造后用作人才公寓。参考《广州市住房和城乡建设局关于印发广州市人才公寓管理办法的通知》（穗建规字〔2019〕17号）第十一条条例，人才公寓以满足不同层次人才居住需求为原则。面向中高层次人才的单套建筑面积以90平方米为主，原则上不超过120平方米。面向高层次人才的人才公寓单套建筑面积按高层次人才服务待遇相关规定执行。按94套进行测算，则本项目室内空间改造（人才公寓用房）建设规模范围宜为8460~11280m2。
同时，参考《天河区人才公寓建设和使用管理办法（征求意见稿）》新建人才公寓按需设置多种户型，原则上不超过120平方米，60-90平方米套型数量应占总套数的50%以上。按94套进行测算，则本项目室内空间改造（人才公寓用房）建设规模范围宜为5640~11280m2。
综上，本项目室内空间改造（人才公寓用房）建设规模范围宜为5640~11280m2，结合设计方案，本项目室内空间改造（人才公寓用房）建筑面积10472 m2（其中居住用房9933 m2，生活配套用房539 m2），改造规模符合广州市、天河区的相关规范要求。
2、电梯加装合理性分析
富力大厦现状共10层且无电梯，因此本项目拟加装4台电梯以提高居住便利性和居住品质，电梯位置均位于富力大厦用地红线范围内，因此，本项目加装电梯是合理的。
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图3.4-1  富力大厦用地红线图
3、区域机动车停车位分析
根据《广州市建设项目停车配建标准管理规定》，富力大厦位于停车配建指标管理A区，公租房建筑机动车停车位配建指标0.5~0.8泊/100㎡建筑面积，配套商业设施建筑机动车停车位配建指标0.5~0.6泊/100㎡建筑面积。
参考上述标准，改造后，富力大厦规划居住用房建筑面积10472㎡、配套商业设施建筑面积约6492㎡，则富力大厦机动车停车位应配建86~123泊（居住用房应配建53~84泊，配套商业设施应配建33~39泊）。富力大厦地下停车库现状设置机动车停车位65泊，不能满足改造后的停车需求。
结合前述区域现状机动车停车位有344泊，改造后机动车停车位353泊，增加了9泊。
区域机动车停车位数量
表3.4-1
	范围
	停车区域
	改造前（泊）
	改造后（泊）

	改造范围内
	环城高速桥底
	199
	267

	
	范屋路沿线
	80
	21

	改造范围外
	富力大厦地下车库
	65
	65

	合计
	
	344
	353


可见，在区域机动车停车位总数方面，能满足富力大厦的机动车停车位需求；在住户与机动车停车位配比方面，人才公寓94户，则人才公寓住户与区域可用机动车停车位比例约为1：3.8。
3.4.2  项目建设内容与规模
本项目为改造工程，改造界面总面积约3.6公顷，主要建设内容包括建筑本体改造（包括建筑外立面、室内空间改造、配套设施改造等）、范屋路改造、桥底停车场改造、特色门户改造、智汇庭院改造。具体建设内容及规模如下表所示。
项目建设内容与规模表
表3.4-1
	序号
	工程项目或费用名称
	技术经济指标
	备注

	
	
	单位
	数量
	

	
	
	
	
	

	一
	建筑安装工程费用
	m2
	10143.00
	　

	1
	人才公寓改造
	　
	　
	　

	1.1
	建筑外立面改造
	m2
	12775.27
	　

	1.1.1
	铝合金装饰
	m2
	1352.20
	含铝合金百叶、铝合金穿孔板

	1.1.2
	外墙涂料
	m2
	7626.00
	真石漆

	1.1.3
	门窗更换
	m2
	3268.17
	　

	1.1.4
	铝板幕墙
	m2
	528.90
	　

	1.2
	室内空间改造
	m2
	10143.00
	含居住用房、新增生活泵房、配电房等

	1.2.1
	居住用房
	m2
	9933.00
	重新改造防水系统；改造室内空间的地面及墙面，重新铺贴地面、墙身；墙身铲除原底灰，重新批荡做油漆，地面防滑地砖

	1.3
	配套设施改造
	　
	　
	　

	1.3.1
	首层公共空间
	m2
	400.00
	首层平台加宽和连通装饰，增加富力大厦入口门套、党群服务中心标识牌；更换首层地面及墙身材料

	1.3.2
	休闲平台
	m2
	1010.00
	整合集散、休憩、共享服务等多元功能，提供舒适的公共空间；含麻石铺装、铝条及涂料装饰墙面等

	1.3.3
	电梯工程
	部
	4.00
	含钢结构电梯井

	1.3.4
	连廊
	m2
	475.00
	钢结构

	1.3.5
	管线规整
	项
	1.00
	暂估，室外光纤及网线规整

	1.4
	安装工程改造
	　
	　
	　

	1.4.1
	给排水改造
	m2
	9993.00
	含新增生活泵房60㎡

	1.4.1.1
	给排水工程
	m2
	9993.00
	　

	1.4.1.2
	新增生活泵房
	m2
	60.00
	　

	1.4.2
	电气工程改造
	m2
	10083.00
	含新增高压配电房、低压配电房、变压器室共150㎡

	1.4.2.1
	电气工程
	m2
	10083.00
	　

	1.4.2.2
	配电房（供配电工程）
	kVA
	1600.00
	新增高低压配电房150㎡，含4面高压柜、16面低压柜、2台800kVA变压器

	1.4.3
	消防工程改造
	m2
	10143.00
	更换或增补消火栓，更换消防立管

	1.4.4
	智能化工程改造
	m2
	10143.00
	综合布线、门禁系统、安防监控系统等

	1.4.5
	燃气工程
	户
	94.00
	　

	1.5
	结构加固
	m2
	10143.00
	暂列；后续投资应根据房屋鉴定报告及结构加固方案调整

	1.6
	更换楼栋门
	个
	16.00
	不锈钢材质

	1.7
	屋面防水改造
	m2
	3052.00
	　

	2
	片区周边环境微改造
	　
	　
	　

	2.1
	范屋路改造
	　
	　
	　

	2.1.1
	地面停车划线
	m2
	525.00
	范屋路范围（不含智汇庭院）、桥底

	2.1.2
	建筑外立面改造
	m2
	7112.00
	局部规整店招及空调位置，沿街立面统一设计铝合金窗户样式（整街立面整治6800m2）、入口路段墙体彩绘186m2、人才公寓毗邻建筑墙体彩绘126m2

	2.1.3
	标识工程
	个
	1.00
	入口停车标识，1.5m*3m*0.5m规格，1个

	2.2
	桥底停车场
	　
	　
	　

	2.2.1
	地面停车划线
	m2
	6765.00
	　

	2.2.2
	围网美化
	m2
	800.00
	2m高，喷漆

	2.2.3
	墙柱美化
	m2
	800.00
	1.5m高，柱身增加防撞条，按区域喷涂

	2.2.4
	植物小品
	m2
	100.00
	花箱

	2.2.5
	照明系统
	m2
	6765.00
	增设路灯和公共空间灯，天花增设氛围灯

	2.2.6
	标识工程
	个
	1.00
	入口停车标识

	2.3
	特色门户改造
	　
	　
	改造范围为范屋路路口

	2.3.1
	地面铺装
	m2
	363.00
	　

	2.3.2
	公共空间花池
	项
	1.00
	　

	2.3.2.1
	灌木、草地
	m2
	55.00
	　

	2.3.2.2
	乔木
	棵
	3.00
	乔木按胸径15cm暂估

	2.3.2.3
	改造原花池座椅
	m
	50.00
	　

	2.3.3
	建筑外立面整治
	m2
	850.00
	铝合金灯箱造型4个，约100㎡，造型空调格栅约150㎡，铝合金窗约200 ㎡，广告规整约350平方米

	2.3.4
	公共空间灯
	盏
	9.00
	坐地式 高10cm，长宽12cm，光色：黄色LED

	2.3.5
	标识工程
	个
	1.00
	采用不锈钢附带灯箱式标识，2.5m*0.5m*0.5m规格

	2.3.6
	岗亭
	个
	1.00
	一体化岗亭

	2.3.7
	道闸系统
	套
	1.00
	　

	2.4
	智汇庭院改造
	　
	　
	　

	2.4.1
	地面铺装
	m2
	1120.00
	前广场部分

	2.4.2
	道路铺装
	m2
	770.00
	沥青地面

	2.4.3
	水磨石花池及座椅
	m
	300.00
	　

	2.4.4
	公共空间植物
	m2
	290.00
	新增乔木5棵（乔木按胸径15cm暂估），灌木180m2，草地110m2，场地保留榕树16棵

	2.4.5
	路牙整治
	m
	150.00
	　

	2.4.6
	无障碍坡道
	处
	1.00
	　

	2.4.7
	立式路灯
	盏
	10.00
	5m，LED 金属杆，黑色喷漆

	2.4.8
	公共空间射灯
	盏
	16.00
	坐地式 高10cm，长宽12cm，光色：黄色LED
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第四章  场址与建设条件
[bookmark: _Toc42528289][bookmark: _Toc119949295]4.1  场址位置
4.1.1  项目地理位置
本项目位于广州市天河区范屋路145、147、149号富力大厦，西邻白云山风景名胜区，北接主干道广州大道北直通京溪南方医科大学，东邻广州大道北、兴华路、沙太南路，南接广州大道中直通天河北、珠江新城等核心商圈，交通网络四通八达。项目距离地铁6号线天平架站约900米。
[image: ]
图4.1-1  项目位置示意图
4.1.2  物业性质及权属
本项目建筑证载用途为住宅。本项目1~3层及地下停车场为沙东村所有。整个物业共有房源94套，均位于富力大厦。
[bookmark: _Toc42528290][bookmark: _Toc119949296]4.2  场址现状
富力大厦为4栋9层建筑，1～2层为裙楼，3~9层为塔楼，现状裙楼已完成涂装，塔楼未涂装，塔楼外立面整体陈旧脏污，局部有破损。大厦部分外窗装有金属防盗网，且有些防盗网锈蚀严重，影响大厦美观。
[image: ] [image: ]
[image: ]
图4.2-1  富力大厦外立面现状照片
大厦内部设施老旧，线路老化，管道老化，门窗老旧破损严重，墙面脏污，墙皮脱落。
本项目范屋路人行道宽度1～1.5米，慢行道较窄、局部不连贯；桥底为集中停车场，毗邻甘园菜贸市场，基本为人车混行。
[image: IMG_9724] [image: IMG_9731]
图4.2-2  场址内部交通现状照片
范屋路沿线乱停乱放，蚕食慢行与公共空间；桥底停车空间利用不足。
[image: ]
图4.2-3  场址内部交通现状照片
本项目入口形象不明显，缺乏指引，人车流线混杂，公共空间散且难利用。
[image: ]
图4.2-4  项目入口现状照片
界面长、独立出入口长梯等要素多，人车流线混杂，形成不好利用的消极空间，广场对侧建筑立面不美观。
[image: ]
图4.2-5  项目入口现状照片
[bookmark: _Toc42528291][bookmark: _Toc119949297]4.3  建设条件
4.3.1  地形地貌
天河区总体地势由北向南倾斜，形成低山丘陵、台地、冲积平原三级地台。天河区依地势可分为三个区域：北部是以火成岩为主构成的低山丘陵区，海拔222～400米；中部是以变质岩为主构成的台地区，海拔30～50米；南部是由沉积岩构成的冲积平原区，海拔1.5～2米。
中部台地区地质较为复杂。元岗天河客运站至石牌华南师范大学地下有花岗岩残积土层，遇水极易软化崩解。五山地下有孤石群，硬度非常高。瘦狗岭地下断裂带（农科院幼儿园地下16米）有急流地下水。
北部低山大体以筲箕窝水库为中心分东西两面排列，并以此为天河区与黄埔区、白云区分界。全区最高处为大和嶂（391米），位于北部，山脊分界处南北分别为天河区渔沙坦村与白云区太和镇。以大和嶂为基点往东与萝岗区的分界主要有杓麻山（388米）、凤凰山（373.3米）、石狮顶（304米）等海拔261～388米的11个山头，往西与白云区分界主要有洞旗峰（312米）等海拔147～312米的9个山头。筲箕窝水库以南有火炉山（322米）。北部中央低处形成筲箕窝、龙洞和华南植物园等水库、宽谷和盆地。中部台地从东到西分布有吉山台地和五山台地。五山台地中有突出的瘦狗岭（131米）。
南部冲积平原分布在广深铁路以南珠江沿岸前进、车陂、员村、石牌、猎德一带。
4.3.2  水文条件
天河区位于珠江北岸，江岸线11公里，有沙河涌、猎德涌、员村涌、潭村涌、程界涌、棠下涌、车陂涌、深涌等8条主要河涌，总长69.43公里。另外还有近20条支涌、小涌，共长16公里。此外，天河区有龙洞水库、新塘水库和天河公园中心湖等。
4.3.3  气候条件
广州市天河区位于北回归线以南，属于亚热带季风气候。
气温：1991年后，随着全球气候变暖，天河区的气温也在变暖。90年代比80年代上升0.1～0.2℃。2000年6月6日，天河区最高气温为36.6℃，为50年来同期的最高气温。寒潮主要发生在年底的12月至次年2月。
雨量：1991年以来，天河区年平均降雨量减少。建国初至60年代为1800～1900毫米，70年代至80年代为1600～1800毫米；1991～2000年为1781.8毫米。暴雨主要集中在夏秋季节的4～9月，通常每年有6次雷暴雨。
4.3.4  交通运输条件
项目场址北接主干道广州大道北直通京溪南方医科大学，东邻广州大道北、沙太南路，南接广州大道中直通天河北、珠江新城等核心商圈，交通网络四通八达。项目距离地铁6号线天平架站约900米。
[image: ]
图4.3-1  项目周边交通运输条件
4.3.5  社会经济条件
根据《2021年广州市国民经济和社会发展统计公报》，根据广东省地区生产总值统一核算结果，2021年，广州市实现地区生产总值（初步核算数）28231.97亿元，按可比价格计算，比上年（下同）增长8.1%。其中，第一产业增加值306.41亿元，增长5.5%；第二产业增加值7722.67亿元，增长8.5%；第三产业增加值20202.89亿元，增长8.0%。第一、二、三次产业增加值的比例为1.09:27.35:71.56。第一、第二、三产业对经济增长的贡献率分别为0.8%、28.1%和71.1%。人均地区生产总值达到150366元（按年平均汇率折算为23307美元），增长6.7%。2021年，“3+5”八大领域战略性新兴产业合计实现增加值8616.77亿元，比上年增长7.8%，占地区生产总值的30.5%。民营经济增加值11492.50亿元，增长8.2%，占地区生产总值的40.7%。
年末常住人口1881.06万人，城镇化率为86.46%。年末户籍人口1011.53万人，其中，户籍出生人口11.80万人，出生率11.82‰；死亡人口5.55万人，死亡率5.56‰；自然增长人口6.25万人，自然增长率6.26‰。户籍迁入人口24.16万人，迁出人口4.03万人，机械增长人口20.13万人。户籍人口城镇化率为80.81%。
全年一般公共预算收入1883.18亿元，增长9.4%；其中，税收收入、非税收入分别占全市一般公共预算收入比重为74.9%、25.1%。全年一般公共预算支出3020.72亿元，增长2.3%。其中，教育支出588.56亿元，增长5.3%；卫生健康支出316.17亿元，增长5.1%；社会保障和就业支出368.62亿元，增长6.0%。
根据《关于广州市天河区2021年国民经济和社会发展计划执行情况与2022年国民经济和社会发展计划草案的报告》，2021年，地区生产总值首超6000亿元，达6012.20亿元，增长8.2%，两年平均增长5.4%，总量连续十五年全市第一。实现全口径税收收入879.2亿元，一般公共预算收入77.8亿元。主导产业支撑有力，现代服务业增加值占GDP比重增加至71.5%，新增持牌金融机构13家，实现商品销售总额超1.2万亿、增长32.8%，软件业、高端专业服务业营业收入继续保持两位数以上的快速增长。国际消费中心城市核心区作用进一步增强，实现社会消费品零售总额2050.6亿元、增长15.1%，占全市比重提升至20.3%。重点建设项目超额完成年度计划，区主管的82个市“攻城拔寨”项目完成投资228.5亿元，完成年度投资计划的135.6%，带动全年固定资产投资增长8.1%。
4.3.6  公共设施配套
项目场址周边已建有学校、医院、银行、商场、公交车站、地铁等基础配套设施，区域已具备给排水、供电、燃气、通信等公共设施配套条件，可以满足项目的建设和运营需求。
4.3.7  施工条件
项目场地可通过范屋路连通广州大道北、甘园路、兴华路、沙太南路等道路，因此，可以满足项目进场施工和材料的运输。项目建设所需要的水泥、河砂、石子、石灰、钢材等主要材料为可就地购买。项目场址周边已建的各类市政管线可以满足项目建设临水、临电使用需求。综上所述，本项目施工条件基本具备。
4.3.8  征地拆迁
本项目为微改造项目，项目场址范围内不涉及征地拆迁内容。

[bookmark: _Toc44194950][bookmark: _Toc119949298]4.4  综合评述
综上所述，本项目选址得当，建设条件基本具备，适宜建设。
[bookmark: _Toc42528293][bookmark: _Toc119949299]第五章  工程方案
[bookmark: _Toc119949300]5.1  规划方案
5.1.1  规划目标
本项目着力打造一个有温度、有热度的未来人才云山巢居。人才是第一资源，秉承以人本理念为核心，通过需求导向的策划与设计，打造低成本高质量的生活环境，倡导健康、温馨、精致的创意生活方式，吸引更多人才，助力天河成为聚人留人的“筑梦之城”。
政府层面：中低成本的高品质不重复建设协同规划；
人才层面：高品质宜居体验公共服务复合共享；
村民层面：针灸式更新周边环境品质。
5.1.2  规划策略
乐居：针对细分客群的户型创新、内装设计创新、引入特色配套。
乐活：扩大领域感，增强与地铁、公园的风雨无阻联系；打造网红景点；利用VI系统增强地方认同感。
乐游：导入新业态，拓展创意产业空间，实现与甘园路第五空间联动；统一物业管理运营机制。
5.1.3  规划思路
本项目以建筑外观改造、公共空间优化、电梯加装、四类户型优化为抓手，引入便捷到达的垂直交通设施，设计温馨舒适的室内格局，营造开放舒适的室内共享空间。
通过对环城高速桥底及范屋路沿线停车系统及公共空间的梳理，规划完善集中的停车体系，引入清晰、品味的视觉识别系统，营造人车分流、安全连贯的慢行环境。
通过特色门户、智汇庭院的改造，温馨静谧的照明工程，塑造完整、多元的公共空间。
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图5.1-1  建筑功能分区图
5.1.4  设计理念
（1）建筑外观改造。打造高标识度的建筑外立面，形成年轻时尚化的公寓主题及品牌。
（2）首层公共空间优化。以人为本。
（3）电梯加装。在不破坏、不影响原建筑功能使用的前提下提供便捷出行。
（4）平台花园设计。整合集散、休憩、共享服务等多元功能，提供健康、舒适的公共空间。
（5）交互社区营建。提供年轻活力、便捷方便的生活配套服务，提高生活品质。
（6）公共走廊。干净、简洁、时尚。
（7）特色门户。整治范屋路路口建筑外立面，缩小路口转弯半径形成入口口袋花园，增加入口标识与绿植，从而形成干净、整洁的入口门户，提高归家归属感。
（8）智汇庭院。人车分流，公共空间整治。

[bookmark: _Toc111547561][bookmark: _Toc119949301]5.2  人才公寓改造方案
5.2.1  人才公寓改造设计方案
1、编制依据
（1）《民用建筑设计统一标准》（GB 50352-2019）；
（2）《民用建筑绿色设计规范》（JGJ/T 229-2010）；
（3）《屋面工程技术规范》（GB50345-2012）；
（4）《抹灰砂浆技术规程》（JGJ/T220-2010 ）； 
（5）《建筑装饰装修工程质量验收标准》（GB 50210-2018）； 
（6）《建筑设计防火规范》（GB 50016-2014）（2018年版）；
（7）《民用建筑电气设计标准》（GB 51348-2019）；
（8）《无障碍设计规范》（GB50763-2012）； 
（9）《建筑给水排水设计标准》（GB 50015-2019）；
（10）《给水排水管道工程施工及验收规范》（GB50268-2008）； 
（11）业主提供的其他资料。
2、工程建设内容及规模表
本项目为改造工程，改造界面总面积约3.6公顷，主要建设内容包括人才公寓改造主要为94套住宅内部及楼栋公共空间（包括建筑外立面、室内空间改造、安装工程改造、配套设施改造、结构加固等）和片区周边环境微改造（包括范屋路改造、桥底停车场改造、特色门户改造、智汇庭院改造）。项目主要技术指标表如下表所示。
项目工程建设内容及规模表
表5.2-1
	序号
	工程项目或费用名称
	技术经济指标
	备注

	
	
	单位
	数量
	

	
	
	
	
	

	一
	建筑安装工程费用
	m2
	10143.00
	　

	1
	人才公寓改造
	　
	　
	　

	1.1
	建筑外立面改造
	m2
	12775.27
	　

	1.1.1
	铝合金装饰
	m2
	1352.20
	含铝合金百叶、铝合金穿孔板

	1.1.2
	外墙涂料
	m2
	7626.00
	真石漆

	1.1.3
	门窗更换
	m2
	3268.17
	　

	1.1.4
	铝板幕墙
	m2
	528.90
	　

	1.2
	室内空间改造
	m2
	10143.00
	含居住用房、新增生活泵房、配电房等

	1.2.1
	居住用房
	m2
	9933.00
	重新改造防水系统；改造室内空间的地面及墙面，重新铺贴地面、墙身；墙身铲除原底灰，重新批荡做油漆，地面防滑地砖

	1.3
	配套设施改造
	　
	　
	　

	1.3.1
	首层公共空间
	m2
	400.00
	首层平台加宽和连通装饰，增加富力大厦入口门套、党群服务中心标识牌；更换首层地面及墙身材料

	1.3.2
	休闲平台
	m2
	1010.00
	整合集散、休憩、共享服务等多元功能，提供舒适的公共空间；含麻石铺装、铝条及涂料装饰墙面等

	1.3.3
	电梯工程
	部
	4.00
	含钢结构电梯井

	1.3.4
	连廊
	m2
	475.00
	钢结构

	1.3.5
	管线规整
	项
	1.00
	暂估，室外光纤及网线规整

	1.4
	安装工程改造
	　
	　
	　

	1.4.1
	给排水改造
	m2
	9993.00
	含新增生活泵房60㎡

	1.4.1.1
	给排水工程
	m2
	9993.00
	　

	1.4.1.2
	新增生活泵房
	m2
	60.00
	　

	1.4.2
	电气工程改造
	m2
	10083.00
	含新增高压配电房、低压配电房、变压器室共150㎡

	1.4.2.1
	电气工程
	m2
	10083.00
	　

	1.4.2.2
	配电房（供配电工程）
	kVA
	1600.00
	新增高低压配电房150㎡，含4面高压柜、16面低压柜、2台800kVA变压器

	1.4.3
	消防工程改造
	m2
	10143.00
	更换或增补消火栓，更换消防立管

	1.4.4
	智能化工程改造
	m2
	10143.00
	综合布线、门禁系统、安防监控系统等

	1.4.5
	燃气工程
	户
	94.00
	　

	1.5
	结构加固
	m2
	10143.00
	暂列；后续投资应根据房屋鉴定报告及结构加固方案调整

	1.6
	更换楼栋门
	个
	16.00
	不锈钢材质

	1.7
	屋面防水改造
	m2
	3052.00
	　

	2
	片区周边环境微改造
	　
	　
	　

	2.1
	范屋路改造
	　
	　
	　

	2.1.1
	地面停车划线
	m2
	525.00
	范屋路范围（不含智汇庭院）、桥底

	2.1.2
	建筑外立面改造
	m2
	7112.00
	局部规整店招及空调位置，沿街立面统一设计铝合金窗户样式（整街立面整治6800m2）、入口路段墙体彩绘186m2、人才公寓毗邻建筑墙体彩绘126m2

	2.1.3
	标识工程
	个
	1.00
	入口停车标识，1.5m*3m*0.5m规格，1个

	2.2
	桥底停车场
	　
	　
	　

	2.2.1
	地面停车划线
	m2
	6765.00
	　

	2.2.2
	围网美化
	m2
	800.00
	2m高，喷漆

	2.2.3
	墙柱美化
	m2
	800.00
	1.5m高，柱身增加防撞条，按区域喷涂

	2.2.4
	植物小品
	m2
	100.00
	花箱

	2.2.5
	照明系统
	m2
	6765.00
	增设路灯和公共空间灯，天花增设氛围灯

	2.2.6
	标识工程
	个
	1.00
	入口停车标识

	2.3
	特色门户改造
	　
	　
	改造范围为范屋路路口

	2.3.1
	地面铺装
	m2
	363.00
	　

	2.3.2
	公共空间花池
	项
	1.00
	　

	2.3.2.1
	灌木、草地
	m2
	55.00
	　

	2.3.2.2
	乔木
	棵
	3.00
	乔木按胸径15cm暂估

	2.3.2.3
	改造原花池座椅
	m
	50.00
	　

	2.3.3
	建筑外立面整治
	m2
	850.00
	铝合金灯箱造型4个，约100㎡，造型空调格栅约150㎡，铝合金窗约200 ㎡，广告规整约350平方米

	2.3.4
	公共空间灯
	盏
	9.00
	坐地式 高10cm，长宽12cm，光色：黄色LED

	2.3.5
	标识工程
	个
	1.00
	采用不锈钢附带灯箱式标识，2.5m*0.5m*0.5m规格

	2.3.6
	岗亭
	个
	1.00
	一体化岗亭

	2.3.7
	道闸系统
	套
	1.00
	　

	2.4
	智汇庭院改造
	　
	　
	　

	2.4.1
	地面铺装
	m2
	1120.00
	前广场部分

	2.4.2
	道路铺装
	m2
	770.00
	沥青地面

	2.4.3
	水磨石花池及座椅
	m
	300.00
	　

	2.4.4
	公共空间植物
	m2
	290.00
	新增乔木5棵（乔木按胸径15cm暂估），灌木180m2，草地110m2，场地保留榕树16棵

	2.4.5
	路牙整治
	m
	150.00
	　

	2.4.6
	无障碍坡道
	处
	1.00
	　

	2.4.7
	立式路灯
	盏
	10.00
	5m，LED 金属杆，黑色喷漆

	2.4.8
	公共空间射灯
	盏
	16.00
	坐地式 高10cm，长宽12cm，光色：黄色LED



3、改造设计方案
（1）建筑外观改造
提高建筑美感，简洁年轻化。增加钢结构装饰铝板线条，增加百叶空调位融为一体，使建筑整体美感化；外墙材料使用铝板线条结合真石漆，颜色主要使用米白和咖啡色组合，对比明快、时尚及年轻化。
优化重点：通过对原建筑外立面重新解构组合，更换原建筑表皮材料，大面积采用外墙漆，局部增加铝板线条造型；整体色彩以浅色调为主，局部线条点缀。
具体做法：外墙松散批荡铲除重新批荡。重批干混抹灰砂浆、满刮腻子两遍，做外墙真石漆；裙楼和阳台装饰造型线做钢结构铝板，裙楼幕墙采用铝合金玻璃幕墙，新增立面构架的结构形式采用钢架外包铝板，与原建筑依靠植筋连接；社区建筑色彩改造应参考《广州市城市色彩规划研究报告》，按照所在片区的色彩指引执行，以形成统一协调的色彩风格；外墙饰面材料采用节能、环保的建筑墙体饰面材料。屋面构架采用植筋做法。
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图5.2-1  建筑外观现状图
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图5.2-2  建筑外观升级效果图

（2）首层公共空间优化
首层平台加宽和连通装饰，通透木纹铝条整体化遮挡原建筑凌乱线槽管线及空调主机等。更换首层地面及墙身材料，解决配套设施不全硬件问题，加强公共保洁，标识指引，秩序维护停车管理，设施维修，绿植养护等，提供舒适的场所。
优化重点：通过对原建筑周边环境分析，用绿植及地面铺装材料的结合。尽可能做到人车分流。地面材料采用黑白灰的对比手法，营造一个年轻化、个性化的公共广场。
结合裙楼外观改造加宽首层走廊（50cm），与加装电梯组合成半开放的舒适灰空间。
[image: ]
图5.2-3  首层平面示意图
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图5.2-4  首层公共空间优化效果图
（3）电梯加装
在首层加装4部钢结构电梯，使住户上下楼便利，提高生活质量和住户品质。
优化重点：结合塔楼与现场合理安排加装电梯位置，使加装电梯与改造后的大厦协调一致又满足各栋住户的出行，电梯为玻璃幕墙；电梯结构采用钢结构，基础形式为筏板基础。
做法：①电梯连接：电梯连廊与主体连接采用化学螺栓贴钢板锚固；具体采用的构件尺寸及直径以结构实际计算与方案为准。
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图5.2-5  结构连接示意图

②计算指标：鉴于本项目连廊长度以及布局较复杂，拟布置新增钢柱作为连廊支撑，确保结构安全性。且建模计算，电梯井及连廊抗震位移角等技术指标满足现行规范要求。
③基础形式：视地质情况，可采用筏板基础；减少对周边用地以及市政管线的影响，采用桩基（灌注桩或钢管桩）；附地质勘查报告作为设计依据。
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图5.2-6  三楼平面示意图
[image: ] [image: ]
图5.2-7  电梯加装效果图
本项目A区、B区各增加1部电梯，C区增加2部电梯，首层至3层电梯结构依靠弱连接与原建筑主体结构柱连接，4-9层电梯结构通过钢结构连廊与原建筑主体结构柱依靠弱连接方式连接，新增钢结构连廊面积约450㎡，新增电梯具体位置如下图所示。
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图5.2-8  电梯加装位置示意图（1）
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图5.2-9  电梯加装位置示意图（2）
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图5.2-10  电梯加装位置示意图（3）

电梯选型：新增电梯根据《建筑与市政工程无障碍通用规范》GB 55019-2021中的要求，选用宽轿厢的电梯，深度1.5m，宽度1.6m，满足乘轮椅者使用和容纳担架的要求。
无障碍及担架电梯：根据《建筑与市政工程无障碍通用规范》GB 55019-2021，按规范选用1600X1500轿厢的电梯，电梯井道按2250X2200设置。
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图5.2-11  电梯参数选择
（4）平台花园设计
打造健康舒适的环境，营造休闲空间。
优化重点：现代精致风格为主，运用隔断、树池等要素进行统一规划。
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图5.2-12  平台花园效果图

（5）室外空调机位布置
室外空调外机主要布置在各层窗户下方，如图所示，采用不锈钢支架，下方不锈钢龙骨外包铝塑板，最后用铝合金百叶。
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图5.2-13  空调外机位置布置图
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图5.2-14  空调外机设计效果图
（6）室内优化改造
①优化改造整个大厦的给排水及电路、烟管重新改造防水系统。
②优化整个大厦的公共过道、_门牌和楼梯，加强智能化的管理。
③室内空间的天花、地面、墙面重新装修，特别是厨房和洗手间。地面、墙身重新铺贴，客厅、房间墙身铲除原底灰，重新批荡做油漆，地面地砖在原基础上铺贴复合木地板。
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图5.2-15  四楼至九楼平面图
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图5.2-16  富力大厦建筑内部情况
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图5.2-17  B2客厅优化效果图
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图5.2-18  B2主卧优化效果图
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图5.2-19  B1餐厅优化效果图
（7）更换安装楼栋门
本小区内各栋建筑缺乏门禁系统及监控系统，需更换楼栋门，加装门禁监控系统，铁门标识进行艺术化改造，增加告示栏，邮箱规整，更换入口雨棚，增加无障碍设施。本项目共安装约16个楼栋不锈钢单元门。
（8）建筑户外构造构件
统一更换为铝合金窗或塑钢窗，窗框及玻璃颜色以现设计为准。檐口、阳台栏板、入口挑檐、勒脚、散水等构造构件，对破损部位用素砼、水泥砂浆修补，并应保证其结构安全。
（9）改造屋面防水层（含烟道、上人孔、雨棚刚性防水）
屋顶防水改造应符合《屋面工程技术规范》及《屋面工程质量验收规范》的规定项目。
屋面改造应满足屋顶防水、保温、隔热等要求。屋面防水材料应满足抗老化、防水、耐火等级等相关技术指标。
屋顶安装的设施、设备应规范设置，并与屋面进行一体化设计。
（10）楼梯间改造
本项目建筑楼梯间分为A型（2处）、B型（4处）楼梯间两种。
A型楼梯间改造包括5个方面内容：粉刷楼道；更换楼梯扶手、踏步；楼栋内公共照明；室内“三线”整治；消防设施。
B型楼梯间改造包括5个方面内容：粉刷楼道；修复楼梯扶手、踏步；楼栋内公共照明；室内“三线”整治；消防设施。
具体做法及要求：
1）粉刷楼道
楼梯间、电梯厅及公共走道内墙面、顶棚翻新：对墙面空鼓脱落的旧墙、顶棚、楼梯栏板批荡铲除，基层处理刷毛，重批干混抹灰砂浆子两遍，面刷白色乳胶漆两遍；其他墙面、顶棚、栏板面层，清扫一遍，满刮腻子两遍，面刷白色乳胶漆两遍；内墙面为面砖墙面的，铲除空鼓破损部位墙面，清理基层后用同规格材质面砖修补完整，其他完好墙面用清水洗刷干净。
2）更换楼梯扶手、地面、踏步
楼梯栏板扶手材料：用木纹护墙板装饰；地面、楼梯踏步及踢脚线铲除，用清水淋湿，扫一遍纯水泥浆，干混地面砂浆修补，铺贴水磨石，踢脚线更换水磨石。
楼栋内公共照明、室内“三线”整治具体做法详见电气工程一节；消防设施具体做法详见给排水工程一节。
[image: ]
图5.2-20  楼梯间改造优化效果图
（11）入户门及室内门更换
本项目需更换新的入户大门，本项目共安装约99个入户大门；需要更换室内房门，本项目共更换约433个室内房门，卫生间门等。
（12）外立面窗更换
将原有外墙窗拆除，更换新的外墙窗，对窗框与墙间缝隙进行填堵，然后重新抹灰、刮大白。
5.2.2  结构工程
1、设计依据
（1）《建筑结构可靠性设计统一标准》（GB 50068-2018）；
（2）《工程结构可靠性设计统一标准》（GB 50153-2008）；
（3）《建筑结构荷载规范》（GB 50009-2012）；
（4）《建筑工程抗震设防分类标准》（GB 50223-2008）；
（5）《建筑抗震设计规范》（GB 50011-2010）（2016年版）；
（6）《混凝土结构设计规范》（GB 50010-2010）（2015年版）；
（7）《建筑设计防火规范》（GB 50016-2014）（2018年版）；
（8）《钢结构设计标准》（GB 50017-2017）；
（9）《工程结构通用规范》（GB 55001-2021）；
（10）《建筑与市政地基基础通用规范》（GB 55003-2021）；
（11）《建筑与市政工程抗震通用规范》（GB 55002-2021）；
（12）《工程勘察通用规范》（GB 55017-2021）；
（13）《混凝土结构通用规范》（GB 55008-2021）；
（14）《既有建筑鉴定与加固通用规范》（GB 55021-2021）；
（15）《建筑抗震鉴定标准》（GB 50023-2009）；
（16）《建筑抗震加固技术规程》（JGJ 116-2009）；
（17）《混凝土结构加固设计规范》（GB 50367-2013）；
（18）《建筑结构荷载规范》（DBJ 15-101-2014）；
（19）《砌体结构设计规范》GB50202-2011；
（20）《砌体结构工程施工质量验收规范》GB50203-2011；
（21）《蒸压加气混凝土建筑应用技术标注》JGJ/T17-2020；
（22）《砌体结构通用规范》GB 55007-2021。
2、结构设计相关参数
本项目风荷载按30年重现期取0.50kN/㎡，根据《建筑工程抗震设防分类标准》（GB 50223-2008），建筑场地地震抗震设防烈度为7度（0.1g），设计地震分组为第一组，场地类别根据地质勘察报告确定。
本项目结构安全等级取二级，抗震设防类别取丙类；建筑的耐火等级取二级，承重墙和柱耐火极限2.5小时，梁耐火极限1.5小时，楼板耐火极限1.0小时。
本项目主要结构材料：新增砼构件标号为C30，钢筋牌号为HRB400级，钢构件为Q235B。
本项目因为建筑年份久远，考虑到加装电梯等工程，本项目加固形式初步设置为贴钢板。但本项目需要进行房屋安全鉴定，并根据房屋安全鉴定结构进一步确定结构加固形式和加固面积。
3、主要荷载（作用）取值
根据《建筑结构荷载规范》（GB50009-2012）的要求，本项目为住宅。 楼（屋）面荷载取值见下表。
楼（屋）面荷载取值表
	地下室

	序号
	建筑使用功能
	恒载标准值（kN/㎡）
	活载标准值（kN/㎡）
	备注

	1
	停车库
	2.0
	4.0（2.5）
	板跨≥6m*6m双向板时采用括号内数值。

	2
	车道
	2.0
	4.0
	/

	序号
	建筑使用功能
	恒载标准值（kN/㎡）
	活载标准值（kN/㎡）
	备注

	3
	发电机房、变配电房
	2.0
	10.0
	如有回填部分另行计算。

	4
	通风机房、排烟机房
	2.0
	9.0
	/

	5
	水泵房
	2.0
	10.0
	/

	6
	地下室顶板施工荷载（高层塔楼外无覆土区域）
	3.0
	10.0
	/

	7
	地下室顶板施工荷载（其余无覆土区域）
	3.0
	5.0
	/

	8
	地下室顶板荷载（覆土区域）
	3.0
	10.0
	覆土荷载按实计算，不另外考虑首层隔墙荷载，消防荷载根据消防通道实际位置考虑。

	9
	消防车荷载
	按实际
	35.0（20.0）
	按规范取值。

	住宅塔楼

	序号
	建筑使用功能
	恒载标准值（kN/㎡）
	活载标准值（kN/㎡）
	备注

	1
	客厅、餐厅室内通道
	2.0
	2.0
	/

	2
	卧室、厨房
	1.5
	2.0
	/

	3
	阳台
	2.0
	2.5
	/

	4
	卫生间
	1.5
	2.5
	如有沉板回填部分另行计算。

	5
	楼梯
	3.0
	3.5
	恒荷载已包括步级重量。

	6
	走廊、门厅
	1.5
	2.0
	/

	7
	电梯机房
	2.0
	9.0
	/

	8
	上人（不上人）屋面
	3.0
	2.0（0.5）
	建筑找坡，实际附加恒荷载超过3.0时按实际计算，绿化屋面附加恒载另计。



4、抗震措施
电梯与主楼的连廊采用钢结构形式，通过结构建模计算后，设置符合抗震规范要求大小的柱子；电梯连廊与主体连接采用化学螺栓贴钢板锚固，增加多处连接，提高整体结构的稳定性。通过结构建模计算后，承载力满足设计要求。

5.2.3  给排水工程
1、设计依据
（1）《建筑给水排水设计标准》（GB50015-2019）；
（2）《室外给水设计标准》（GB50013-2018）；
（3）《室外排水设计标准》（GB 50014-2021）；
（4）《二次供水工程技术规程》（CJJ140-2010）；
（5）《生活饮用水卫生标准》（GB5749-2006）；
（6）《民用建筑节水设计标准》（GB50555-2010）；
（7）《城镇给水排水技术规范》（GB50788-2012）；
（8）《污水综合排放标准》（GB8978-1996）；
（9）《污水排入城镇下水道水质标准》（GB/T31962-2015）；
（10）其它有关的国家、地方规范、规程及标准。
2、给水系统
（1）供水水源
项目场址范围的新鲜水由市政自来水公司供应。项目场址区域内现已形成较完整的供水管网，日供水量充足。
（2）供水质量
项目用水对水质无特殊要求，达标的市政自来水便可满足用水要求。
（3）供水水压
项目用水供水水压为0.3～0.35 MPa。
（4）用水量估算
本项目为微改造项目，新增用水主要包括建设期用水、浇洒道路和场地用水、绿植用水。其中，建设期用水仅在项目建设期短期使用，并且用量不大，可忽略不计。项目运营期新增用水主要为浇洒道路和场地用水、绿植用水。
按现行规范补充用户用水量计算。住宅生活用水定额取平均200 L/人·d；日变化系数为 Kd=1.3，时变化系数为 Kh=2.0。经估算，本项目最高日用水约177.58m3/d。
新增用水量估算表
表5.2-2
	序号
	用水项目
	数量
（㎡）
	用水定额
	定额单位
	小时变化系数（K）
	使用时间（h）
	用水量

	
	
	
	
	
	
	
	最高日
	最大时
	平均时

	
	
	
	
	
	
	
	m³/d
	m³/h
	m³/h

	1
	绿植
	1740
	0.7
	L/（㎡·d）
	1
	8
	1.22
	0.15
	0.15

	2
	浇洒硬化铺装
	12170
	1.5
	L/（㎡·d）
	1.2
	6
	18.26
	3.65
	3.04

	3
	住宅
	546
	0.2
	L/（人·d）
	2.0
	24
	141.96
	9.10
	4.55

	4
	小计
	
	
	
	
	
	161.44
	12.90
	7.74

	5
	未预见用水量
	按本表小计的10%计
	16.14
	1.29
	0.77

	6
	合计
	
	177.58
	14.19
	8.51



（5）管材
本项目1-2层裙房为市政用水，3楼及以上为二次供水，现状水泵以及水池等未能满足现行规范要求，按《广州市生活饮用水品质提升技术指引要点（试行）》相关规定补充管径管材改造措施。项目室内给水采用1-2层裙房为市政用水，3楼及以上为二次加压供水，二次供水系统增设深度处理设备。生活水箱采用 S31603 不锈钢内置水池（箱），管材：管径大于等于100 mm，应选择球墨铸铁管；管径小于 100 mm，应选用不锈钢管，并宜优先采用食品级覆塑 S31603 不锈钢管。室内架空管道采用S30408不锈钢管，户内暗敷支管采用S5系列PP-R给水管。
3、室内给排水设施改造
将室内原有老旧给排水管道进行拆除，在尽可能利用原有管网路径的前提下，对室内给水管网进行重新布置，将原有不再使用的空洞进行封堵，根据新的布置，按需开挖空洞，进行给排水管道的布置。具体工艺流程如下所示。
室内给水管道拆除、安装工艺流程：洁具拆除→墙、地面砖拆除→楼板拆除→原给排水管拆除→安装准备→预制加工→给排水管支、吊架安装→给排水干管安装→给排水立管安装→给排水支管安装→给排水配件安装→通球试验→灌水试验→竣工验收
4、污水、雨水设施改造
将建筑阳台立管与屋面雨水分开，屋面雨水另设立管排放，新增雨水立管接入小区雨水管道。阳台已建的雨水立管改接入小区污水管道，管道直径de110mm。
在小区外墙空调外挂机旁设置冷凝水收集立管，并接入小区雨水井内。冷凝水收集管选用PVC管，管径为de32mm。
经估算，本项目新增污水量约为19.28m3/d。
[image: 图片1-1]
图5.2-21  排水建筑与小区雨污分流改造示意图
5.2.4  电气工程
1、设计依据
（1）《民用建筑电气设计标准》（GB51348-2019）；
（2）《供配电系统设计规范》（GB50052-2009）；
（3）《低压配电设计规范》（GB50054-2011）；
（4）《通用用电设备配电设计规范》（GB50055-2011）；
（5）《20kV及以下变电所设计规范》（GB50053-2013）；
（6）《电力工程电缆设计标准》（GB50217-2018）；
（7）《建筑照明设计标准》（GB50034-2013）；
（8）《城市道路照明设计标准》（CJJ45-2015）；
（9）《建筑物防雷设计规范》（GB50051-2010）；
（10）《建筑设计防火规范》（GB50016-2014）（2018版）；
（11）《剩余电流动作保护装置安装和运行》（GB/T13955-2017）；
（12）其它有关的国家、地方规范、规程及标准。
2、用电负荷及负荷等级
项目新增用电主要为住宅用电、路灯照明、平台广场照明、停车场照明及电梯等。路灯照明、平台广场照明、停车场照明用电负荷为三级负荷，电梯用电负荷为二级负荷。
3、供电回路及电压等级
配电系统采用TN-S制，配电电压为220V。
4、供电电源与接驳方案
本项目所在区域内有变电站，其电源供电可靠，电量充足，电源质量符合国家标准，能满足本期项目的用电要求。
项目用电电源可直接与预留配电箱接驳取电。
5、新增用电负荷估算
根据现行用电估算规范，本项目改造完成后新增用电负荷约为312kW。项目加上原来用电负荷合计用电负荷为1040 kW。
	项目改造后项目用电负荷估算

	套型
	建筑面积S（㎡）
	改造前用电负荷KW
	改造后用电负荷KW
	3~9层总套数
	总功率KW

	A
	60＜S
	4
	6
	28
	168

	B
	60＜S≤90
	6
	8
	84
	672

	C
	90＜S≤120
	8
	10
	14
	140

	D
	新增电梯
	
	15
	4
	60

	总计
	
	
	
	
	1040



考虑到原有变压器已使用23年，已经老旧，根据负荷估算，变压器负载率约70%，拟配置变压器容量1520kVA，选用2台800kVA的干式变压器。另外,根据实际需要,电房新增配备4面高压柜及16面低压柜.
6、电气工程改造方案
（1）楼栋内公共照明改造方案
1）公共照明。本小区楼栋内公共照明主要为走道、前室、楼梯间照明，采用LED节能型光源，吸顶式灯具，除电梯前室开关控制常亮外其他部位采用声光控延迟自熄开关进行控制。
2）应急照明。在楼梯间、疏散走道、主要出入口更换应急照明和增设疏散指示标志。
	[image: 说明: C:\Users\24891\AppData\Local\Temp\1532147578(1).png]
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	应急疏散指示灯
	安全出口指示灯
	应急照明灯


图5.2-22  应急照明灯具示意图
3）照明配电线路。公共照明与应急照明电源各引自原配电回路，公共照明更换线路采用WDZC-BYJ-3×2.5型号电线，应急照明更换线路采用WDZN-BYJ-3×2.5型号电线，各自敷设方式与原工程保持一致。
（2）室内“三线”整治方案
对楼道内的电力、电信、电视线按规范要求入管入盒，增设线槽。其具体原则如下：
1）强弱电分离，弱电进套盒，符合安全规范。
2）执行光纤到户国家建设标准，杜绝新建铜线通信网络，禁止二次布放。
3）各类管线入管入盒，贴墙捆扎，颜色不同的线缆分类捆扎，线缆上的标识设置方式、颜色、尺寸统一。
7、弱电智能化设计
本项目为微改造项目，原有建筑内的弱电智能化系统老化严重，无法继续使用，本项目需对智能化系统重新布置和安装。本项目智能化系统包括但不限于：综合布线系统、综合安防系统、公共广播与背景音乐系统、门禁系统、计算机网络系统、语音通信系统、有线电视系统。
（1）综合布线系统
本工程采用基于光纤的千兆主干以太网解决方案。系统采用模块化设计、星型拓扑结构。实施后的综合布线系统将为用户提供实用的、灵活的、可扩展的模块化介质通路。
本项目建立统一的综合布线系统，支持高速、大容量的信息传送平台，提供语音、数据、图像、多媒体等各种信息的高速传输通道。根据各个楼层、各个区域的不同用途，设置数目不等的信息点与电源接口。
系统数据主干采用万兆光缆，语音主干采用3类大对数铜缆，水平系统语音采用超五类非屏蔽线、数据采用六类非屏蔽线，保密网采用2芯多模光纤。各子网间应采取物理隔离；线缆防护等级采用低烟无卤线缆。系统布线采用万兆主干千兆桌面的结构型式。数据主干光缆芯数的选择应充分考虑目前使用及今后扩展的需要。
建筑内的公共信息系统、视频安防监控系统、出入口控制系统、建筑设备监控系统的信息点采用超五类非屏蔽线，系统布线采用万兆主干百兆桌面的结构型式。
系统应采用计算机进行文档记录与保存，并做到记录准确、及时更新、便于查阅，文档资料应实现汉化。系统的每一电缆、光缆、配线设备、端接点、接地装置、敷设管线等组成部分均应给定唯一的标识符，并设置标签。标识符应采用相同数量的字母和数字等标明。电缆和光缆的两端均应标明相同编号的标识符，标识符应不易脱落和磨损。
（2）综合安防系统
1）监控系统
闭路电视监控系统是一个综合性保安系统，本工程中闭路电视监视系统运用了传感器技术、监控摄像技术、通讯技术和计算机等技术，组成一个多功能、全方位监控的高智能化处理系统。
在公寓主要通道、重要公共区域设置前端摄像机，具体根据物理位置采用半球摄像机、快球摄像机及抢式摄像机等，将图像传送到管理中心，中心接收信号后，进行相应处理，使中心管理人员充分了解公寓的动态。
监控系统主要由：摄像部分、传输分配部分、控制部分、图像处理与显示等部分组成。
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图5.2-23  监控系统工作原理示意图
2）防盗报警系统
防盗报警系统是在探测到防范现场有入侵者时能及时发出报警信号的专用电子系统，一般由探测器（探测器、手动按钮）、传输系统和报警控制器组成（如下图）。探测器检测到以外情况就产生报警信号，通过传输系统送入报警器发出声、光或其他报警信号。
将探测器安装在公寓建筑内的主要出入口处。系统采用联动报警方案，把公寓周边或建筑内的连续地区分区，区与区不间断。每个区设多个报警探测器。当某个防区发生报警时，联动闭路电视监视系统摄像机，安保中心就可以实时了解到该区发生的具体情况。
监视系统的大规模矩阵主机可连接报警控制板，将报警器的信号线连至报警控制板上，报警信号的响应和处理由矩阵主机集中实现。
（3）公共广播与背景音乐系统
公共广播与背景音乐系统可以在现代智能公寓内创造一个幽雅、安逸的环境氛围。通过该系统可向各广播分区提供可靠的、高质量的服务。
本工程的公共广播与背景音乐系统可以实现播放背景音乐、公共广播等服务性和业务性广播，火灾或紧急情况下播放事故紧急广播等多种功能。根据公共广播系统的功能要求，播放背景音乐时是以听音乐的人意识不到声源的位置，以具有刺激性小的使人得到快感的音质为目标；进行公共广播时，是以听音的人能听到清晰、准确的声音为目标；火灾事故紧急广播时是以听音的人在任何地方都能听到清晰、准确的声音作为设计目标。
（4）门禁系统
门禁控制系统是对重要区域或通道的出入口进行管理与控制的系统。在公寓内门禁控制系统主要对主出入口进行控制，该系统控制的区域可控制人员在大楼内及其相关区域的活动范围，并防止外来入侵。通过在系统管理软件上建立起操作者权限控制等级，授权给持卡人，使之可自由出入于授权的合法区域，没有被授权的人员则无法进入，强行进入，系统会发出报警警告，并可联动到安全防范系统，使入侵者的行动被实时掌握。系统可对操作者的所有操作情况产生日志文件，比如记录某张卡何时打开控制门进行统计。还可以灵活设定某张卡或某些卡在哪些时间段内打开控制门等。
（5）计算机网络系统
公寓的网络系统可采用全星型的拓扑结构，由网络中心出口设备、中心交换机、接入层交换机和网络服务器等网络设备构成。
由中心到接入层，主干部分全部采用光纤，楼层到用户选用光纤和六类双绞线，以满足网络传输的需要并为未来可能的升级和扩展预留一定的冗余。
系统应具有方便的网络管理界面，使得管理人员可以清晰明了地了解网络运行的情况和发生故障或异常的故障点，并能够由此初步判断问题原因。
本系统可以选用的支持虚拟局域网技术（VLAN）骨干交换机，因此，虽然物业专用网络与公寓外网在网络物理链路上是相连的，但是，可以通过VLAN方式，在不改变网络末端布线的前提下，物业专用网络与公寓外网的逻辑隔离。
（6）语音通信系统
公寓语音通信系统采用基于虚拟交换技术的电话虚拟交换系统。系统的实现是由电信局在公寓设置虚拟交换模块局，安置虚拟交换设备，用户无须购置小交换机和租用中继线，就能同时享用小交换机和公网自动电话的服务功能。公寓虚拟交换网的用户话机既是直线电话，可以直接对外通话：同时又是公寓内的分机电话，可以任意呼叫公寓内的其它电话或被呼叫，使用上和传统意义上的分机相同。而且，所有虚拟交换网的用户同样可以享受到电信部门提供的特殊服务功能。
（7）有线电视系统
本项目建立有线电视网的方式来满足人们对电视节目的需求。
有线电视系统设计应为860M邻频传输系统，系统结构是：总前端→放大→分配→分支。
总前端由卫星信号、自办节目与城市有线电视网进户组成，信号集中于有线电视机房内。各前端信号经调制、混合后，送入公寓主干线放大器；各单元建筑进户端均设置干线放大器，接收由主干线放大器上一级放大器传输的信号，经均衡、衰减处理后，送入楼内的分配、分支网络，最后，送入用户端终端电视插座。
（8）系统机房工程
本项目系统机房主要管理公寓内的网络设备及监控设备，建议监控机房设于地下一层与消防控制室合用，由于消防控制室面积过小，应考虑网络设备、服务器等设备用房。
机房整体布局按机房内建筑结构布置，简洁明了，便于机房管理人员实时掌握机房环境，应付突发事件。机房内地面应采用抗静电全钢活动地板，棚面可采用微孔铝板，墙面应采用铝塑板，各室之间采用玻璃隔断墙。这样即美观大方，又起到屏蔽作用。主机室和电源室采用机房空调。整个机房应以人为本的人性化设计。
为了保证监控、网络及服务器等设备稳定可靠的运行，机房环境必须满足微电子设备对温湿度、洁净度、电磁辐射、电源质量、防雷接地及操作人员工作环境。本机房工程设计建设应严格按照国家标准，遵从可靠性、先进性、可扩充性、安全性、环保性及经济性原则，满足公寓的需求。
8、防雷接地
小区楼栋屋顶避雷设施状况良好。应在后续房屋改造施工过程中，对各楼栋屋顶避雷带及金属构件进行详细检查，确保避雷带形成闭环，确保避雷带与引下线可靠连接，确保屋顶金属构件与避雷带可靠连接。同时，对基础接地电阻进行测量，并使其综合接地电阻小于1欧姆。对于接地电阻不达标的建筑物，应增加人工接地体。屋面接闪带、接闪器按规范要求重新更换设置，接地电阻若不满足规范要求，则增加人工接地体。
9、用电安全
各楼栋低压配电系统接地型式采用TN-C-S系统。在后续房屋改造及“三线”整治施工过程中，用电安全技术措施主要应做到如下内容：
（1）对建筑物和电工设备采取一定的保护措施。例如电工设备的接地、保护接零；带电导体的遮拦、挂安全色标等。
（2）凡进入建筑物电缆的金属外皮，保护钢管，水暖、煤气钢管，上下水铁管，均要求做等电位联结可靠接地。
（3）各楼栋采用总等电位联结，在电源引入线处装设总等电位箱，并与建筑物基础接地网和总配电箱接地端子可靠连接。
（4）户内卫生间采用局部等电位联结，设局部等电位接线盒。
5.2.5  消防改造方案
1、编制依据
（1）《建筑设计防火规范》（GB 50016-2014）（2018年版）；
（2）《火灾自动报警系统设计规范》（GB 50116-2013）；
（3）《建筑照明设计标准》（GB 50034-2013）；
（4）《民用建筑电气设计标准》（GB 51348-2019）；
（5）《消防设备电源监控系统》（GB 28184-2011）；
（6）《消防控制室通用技术要求》（GB 25506-2010）；
（7）《消防应急照明和疏散指示系统技术标准》（GB 51309-2018）。
2、改造方案
本次改造范围仅为塔楼部分住宅，仅对改造范围内消防末端进行改造，现状消防设施满足本次改造范围内的消防用水需求，仅对改造范围内室内破损的消火栓以及管道进行更换，按需调整室内消火栓布置。
由于消防管线及楼层消防立管老旧破损严重，对整个管道系统重新涂刷面漆，更换破旧的消防立管，消防管道采用镀锌钢管，管径DN100。
本项目公寓建筑建设年代久远，消防系统老化损坏严重，本项目对消防设施进行拆除，重新更换安装。
（1）消防报警系统安装
1）线路检测：设备安装前应对改造后的线路进行检测，确保线路不在接地或短路状态。
2）设备定位：结合室内改造装修图纸和消防规范，确认探测器、广播、手动报警按钮、分机电话等的位置和标高。
3）探测器的安装：探测器的安装位置与风口、灯具、隔断设备等的间距符合规范要求。
4）广播扬声器的安装：确保扬声器不被其他专业的设备遮挡影响播放效果。
5）模块的安装：模块安装于便于维修和检查的位置。
（2）消防设备调试、检测
1）单机测试：火灾报警系统、应急广播系统、消防电话系统、喷淋系统、消火栓系统安装完成后应进行单机测试，确保各自系统运行正常，功能满足设计要求，系统稳定可靠。
2）联动测试：各单机测试完成后，火灾报警系统应与其相关的消防系统（应急广播、消防电话、喷淋、消火栓、防排烟、门禁、卷帘门、电梯、非消防电切除、应急照明等）进行联动测试，联动的逻辑关系应符合规范要求，联动的效果达到检测验收的标准。
3）消防设施检测：由第三方对消防设施进行检测。
3、消防疏散：各塔楼人员通过塔楼楼梯疏散至三层平台后，通过裙房楼梯疏散至室外。
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图5.2-24  室内消防疏散示意图

4、范屋路消防车道满足4米宽度要求，转弯半径按12米设置，满足大型消防车转弯半径要求，范屋路为自东往西的单行车道，消防车辆通过范屋路-广州环城高速桥下路段-广州大道北进行环通。[image: ]
图5.2-25  消防回车场地位置示意图

5.2.6  燃气工程
1、编制依据
（1）《城镇燃气设计规范》（GB50028-2006）（2020年版）；
（2）《城市煤气、天然气管道工程技术规程》（DGJ08-10-2004）；
（3）《城镇燃气设施运行、维护和抢修安全技术规程》（CJJ51-2016）；
（4）《广州市城市规划管理技术标准与准则》（市政规划篇）；
（5）《城市工程管线综合规划规范》（GB50289-2016）。
2、气源
气源取自市政天然气管网。
3、用气预测
本项目共有94套公寓，平均每套公寓按居住3.2人考虑，则本项目共有居民约301人。
本项目用气量指标取2847 MJ/（人·a），则本项目年需要燃气量301×2847MJ/（人·a）≈86万MJ/年；天然气热值取39.67MJ/Nm³，则年用气量为86÷39.67≈2.2万m³·年。
考虑10%其他不可预见用气，则每年用气量预测为2.2×1.1=2.42 万m³·年。

[bookmark: _Toc111547562][bookmark: _Toc119949302]5.3  周边环境微改造方案
5.3.1  编制依据
（1）《民用建筑设计统一标准》（GB 50352-2019）；
（2）《民用建筑绿色设计规范》（JGJ/T 229-2010）；
（3）《建筑设计防火规范》（GB 50016-2014）（2018年版）；
（4）《市政公用工程设计文件编制深度规定》（2013年版）； 
（5）《无障碍设计规范》（GB50763-2012）； 
（6）《室外排水设计标准》（GB 50014-2021）；
（7）《城市防洪工程设计规范》（GB/T50805-2012）；
（8）《园林绿化工程施工及验收规范》（CJJ82-2012）；
（9）业主提供的其他资料。
5.3.2  周边环境微改造方案
一、范屋路及桥底停车系统改造方案
通过范屋路及桥底停车单向交通组织、地面停车划线等手段，优化交通组织流线，提高整体停车容纳能力。规划停车面积7290㎡，其中范屋路525㎡，桥底停车场6765㎡，规划停车位数量279泊，其中环城高速桥底车位数量199泊，范屋路沿线车位数量80泊。
通过范屋路及桥底停车单向交通组织、地面停车划线等手段，优化交通组织流线，提升整体停车容纳能力；引入照明系统及墙柱、围网美化，提升桥底停车场整体形象。
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图5.3-1  环城高速桥底空间现状图
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图5.3-2  停车系统工程范围示意图

策略一：墙柱和围网美化设计指引。柱身增加防撞条，按区域喷涂；围网可做图案喷涂。
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图5.3-3  墙柱和围网美化指引设计意向图
地面划线设计指引。地面重新划线，增加地面标识指引。
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图5.3-4  地面划线指引设计意向图
入口标识设计指引。在停车场入口增设立体停车指示牌，塑造门户形象。
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图5.3-5  入口标识指引设计意向图
照明设计指引。增设路灯和公共空间灯，天花增设氛围灯。
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图5.3-6  照明指引设计意向图
策略二：基于现有整治基础，本次侧重通过墙体彩绘塑造入口路段及人才公寓毗邻建筑的特色形象，同时丰富沿街店招特色，提高街区艺术氛围。
现状范屋路已经做过一轮墙体粉刷和广告整改，保留现状墙体粉刷颜色，局部修改广告招牌，空调机位，沿街立面整体窗户统一设计窗户样式（色彩选择与人才公寓相协调的颜色）。
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图5.3-7  统一沿街立面形象设计意向图
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图5.3-8  局部立面彩绘设计意向图
二、特色门户改造方案
改造范围为新增口袋公园的地面铺装以及路口商业楼北立面的立面整治。
整治范屋路路口建筑外立面，缩小路口转弯半径形成入口口袋花园，增加入口标识与绿植，从而形成干净、整洁的入口门户，提高归家归属感。
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图5.3-9  特色门户现状图
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图5.3-10  特色门改造平面示意图
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图5.3-11 特色门户改造意向图
范屋路口的两个口袋公园相互呼应。
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图5.3-12  特色门户改造意向图
三、智汇庭院改造方案
（1）现状问题
人车混行、界面混乱、公共空间被蚕食。
[image: 页面提取自－广州市天河区沙东人才公寓及片区周边环境微改造工程项目0617]
图5.3-13  特色门户改造意向图
（2）设计理念
智汇庭院的设计理念为人车分流，公共空间整治。
人车竖向分离。鼓励通过二层连廊进入大厦与公共空间，形成竖向人车分流。
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图5.3-14  人车竖向分离示意图
整合地面空间，以二层连廊为主要慢行通道，实现人行道贯通、并与垃圾车流线互不干扰。
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图5.3-15  人车竖向分离效果图
人车横向分离。通过路牙抬升划分广场与车道空间，改善路边乱停乱放问题，腾挪公共空间。
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图5.3-16 人车横向分离示意图
整治路边停车乱停乱放问题，构建舒适、具有围合感的建筑前广场公共空间。
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图5.3-17  人车横向分离效果图
公共空间功能分区。大厦前广场划分散步小径、入口广场、台阶剧场三大公共活动空间，双拥文体广场作为文体活动广场。
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图5.3-18 公共空间功能分区示意图
广场与停车分离。高架桥底绕行停车，原上坡人车混行入口改为纯慢行入口，南侧改为篮球场。
[image: ]
图5.3-19  广场与停车分离示意图
整合地面空间，以二层连廊为主要慢行通道，实现人行道贯通、并与垃圾车流线互不干扰。
（3）设计方案
完全人车分流，采用一体化铺装，动静分区，增加公共空间花池及座椅。改造后停车位为42泊。
[image: ]
图5.3-20  智汇庭院设计总平面图
以高品质、低造价、易维护为原则，配置一体化铺装、公共空间植栽。
公共空间进行整合设计。
[image: ]
图5.3-21  铺装·树池改造示意图
[image: ]
图5.3-22  前广场微改造示意图
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[bookmark: _Toc22089][bookmark: _Toc119949303]第六章  海绵城市
[bookmark: _Toc105235560][bookmark: _Toc98608584][bookmark: _Toc119949304]6.1  设计依据
1、《防洪标准》（GB50201-2014）；
2、《城市防洪工程设计规范》（GB/T50805-2012）；
3、《地表水环境质量标准》（GB3838-2002）；
4、《城市排水工程规划规范》（GB50318-2017）；
5、《室外排水设计标准》（GB50014-2021）；
6、《海绵城市建设技术指南—低影响开发雨水系统构建》；
7、《低影响开发雨水综合利用技术规范》（SZDB/Z145-2015）；
8、《园林绿化工程施工及验收规范》（CJJ82-2012）；
9、 《广东省人民政府办公厅关于推进海绵城市建设的实施意见》。

[bookmark: _Toc98608585][bookmark: _Toc105235561][bookmark: _Toc119949305]6.2  海绵城市指导思想及建设原则
海绵城市是指城市能像海绵一样，在适应环境变化和应对自然灾害等方面具有良好“弹性”，下雨时吸水、蓄水、渗水、净水，需要时将蓄存的水“释放”并加以利用。海绵城市建设原则如下：
1、多目标定位，可持续发展。“安全、资源、生态、环境”四位一体，以提高城市防洪排涝能力、改善城市生态环境、缓解城市水资源压力为目标。
2、统筹规划，近远兼顾。在保证建设目标实现的前提下对海绵城市相关建设项目进行统筹规划、系统协调和调整时序，并兼顾未来的可持续性。
3、生态优先，安全为重。优先利用自然排水系统与低影响开发设施，实现雨水的自然积存、自然渗透、自然净化和可持续水循环。同时提高低影响开发设施的建设质量和管理水平保障城市水安全。
4、系统协调，综合改善。统筹城市基础设施，与道路、绿地、竖向、水系、环境、防洪等相关内容充分衔接。
5、科学合理，因地制宜。充分结合建设区水系发达但生态条件不足、现状建筑物占地面积大、新建道路和公建设施多等特点，选用渗、蓄、滞、净、用、排各类设施组合，因地制宜开展建设。
6、建管并举，持续改进。工程措施与非工程措施相结合，通过项目建设、制度建设、政策建设、技术标准方法建设、运作模式建设、能力建设等综合建设海绵城市，注重项目实施的评估和绩效考核。

[bookmark: _Toc105235562][bookmark: _Toc119949306]6.3  海绵城市基础设施设计
本项目海绵城市设计路段无边分带，只有树池绿植，如果采用生态树池，则无法种植大型乔木，对城市环境影响很大，因此本次海绵设计不考虑采用生态树池，通过建设环保雨水口来对路面面源污染加以控制，采用透水铺装及其下部碎石结构层对雨水进行滞留渗透和调序，并且利用中分带进行微地形下沉处理，从而达到海绵年径流总量控制率要求。
海绵城市排水系统：行车道横断面采用单面坡，排向人行道方向，系统流程如下：行车道→环保雨水口→环保雨水口（溢流口）→市政雨水管网；人行道雨水→人行道透水铺装碎石层→环保雨水口（溢流口）→市政雨水管网。
1、中分带微地形下沉绿带植草沟结构示意图如下：
[image: ]
图6.3-1中分带微地形下沉式绿带植草结构示意图
2、透水铺装
透水铺装适用于非机动车道、停车场及轻交通路面。透水铺装的优点是使用区域较为广泛、施工方便，能够补充地下水并具有一定的峰值流量削减和雨水净化作用。透水铺装孔隙率较大，雨水可通过面层下渗。采用透水性混凝土、透水性地砖等材料铺装的透水路面，既满足了硬化路面的使用要求，又改善了路面的透水性和透气性。
透水铺装结构示意图如下：
[image: ]
图6.3-2透水铺装结构示意图
概念与构造：透水铺装是一种可以将路面的雨水渗透到路基或是周围的土壤中并加以储存的生态可持续的雨洪控制与雨水利用设施。根据透水面层的不同，透水铺装可分为透水砖、透水水泥混凝土和透水沥青混凝土三种形式。
透水铺装结构应符合《透水砖路面技术规程》（CJJ/T188）、《透水沥青路面技术规程》（CJJ/T190）和《透水水泥混凝土路面技术规程》（CJJ/T135）的规定。透水铺装还应满足以下要求：
（1）透水铺装对道路路基强度和稳定性的潜在风险较大时，可采用半透水铺装结构。
（2）土地透水能力有限时，应在透水铺装的透水基层内设置排水管或排水板。
（3）当透水铺装设置在地下室顶板上时，顶板覆土厚度不应小于600mm，并应设置排水层。
透水砖铺装典型构造如下图所示。
[image: ]
图6.3-3透水砖铺装典型结构示意图
[image: ]
图6.3-4透水砖铺路面（一）
[image: ]
图6.3-5透水砖铺路面（二）
适用范围：透水铺装宜用于非机动车道、停车场及轻交通路面。
3、环保雨水口
环保雨水口能够使初期雨水经截污挂篮后依次进入中层滤料和内筒，逐步净化，最后渗入地下，补充地下水。初期雨水经截污挂篮后依次进入中层滤料和内筒，逐步净化，最后渗入地下，补充地下水。后期雨水经过中层滤料上部，溢流至内层，并直接排放。中层滤料为复配轻质滤料，具有生物降解功能，并易于清理泥砂杂物。环保雨水口设计示意图如下：
[image: ]
图6.3-6环保雨水口
4、过滤设施应包括下列构造：存水区，豆砾石层，过滤层，地下排水层，溢流设施。
[image: ]
图6.3-7过滤设施构造示意图
5、生物滞留设施（结合公共空间环境改造布置）
生物滞留设施指在地势较低的区域，通过植物、土壤和微生物系统蓄渗、净化径流雨水的设施。生物滞留设施分为简易型生物滞留设施和复杂型生物滞留设施，按应用位置不同又称作雨水花园、生物滞留带、高位花坛等。
[image: 16-27-02-47-4760]
图6.3-8生物滞留设施构造示意图
[image: ]
图6.3-9生物滞留设施效果图

[bookmark: _Toc105235563][bookmark: _Toc119949307]6.4  采取措施
一、场地海绵城市设计措施
1、应充分结合现状地形地貌进行场地设计与建筑布局，保护并合理利用场地内原有的湿地、沟渠等。
2、应优化不透水硬化面与绿地空间布局，建筑、广场、道路周边宜布置可消纳径流雨水的绿地。建筑、道路、绿地等竖向设计应有利于径流汇入低影响开发设施。
3、低影响开发设施的选择除生物滞留设施、雨水罐、渗井等小型、分散的低影响开发设施外，还可结合集中绿地设计渗透塘、湿塘、雨水湿地等相对集中的低影响开发设施，并衔接整体场地竖向与排水设计。
4、环境水体补水、循环冷却水补水及绿植灌溉、道路浇洒用水的非传统水源宜优先选择雨水。
5、雨水进入环境水体之前应设置前置塘、植被缓冲带等预处理设施，同时可采用植草沟转输雨水，以降低径流污染负荷。环境水体宜采用非硬质池底及生态驳岸，为水生动植物提供栖息或生长条件，并通过水生动植物对水体进行净化，必要时可采取人工土壤渗滤等辅助手段对水体进行循环净化。
二、道路建设措施
1、道路横断面设计应优化道路横坡坡向、路面与道路绿植带及周边绿地的竖向关系等，便于径流雨水汇入绿地内低影响开发设施。
2、路面宜采用透水铺装，透水铺装路面设计应满足路基路面强度和稳定性等要求。

[bookmark: _Toc13181][bookmark: _Toc119949308]第七章  名木古树保护
[bookmark: _Toc103543817][bookmark: _Toc119949309]7.1  项目背景及概况
7.1.1  树木保护背景
为深入贯彻习近平生态文明思想，践行绿水青山就是金山银山的
发展理念，让历史文化保护融入城市建设，把树木作为城市有生命的
基础设施保护好、传承好，切实做好城市绿植和生态环境保护工作，
依据《城市绿化条例》《广东省城市绿化条例》《广州市绿化条例》等法规规定，结合广州市实际情况，2022年1月10日广州市林业和园林局印发了《广州市城市树木保护管理规定（试行）》的通知（穗林业园林规字〔2022〕1号），随该规定同时印发《广州市绿化行政审批项目专家论证工作细则》和《广州市城市树木保护专章编制技术指引》。
《广州市城市树木保护专章编制技术指引》第三条：建设项目应在控制性详细规划调整、立项文件、设计方案中编制树木保护专章。城市更新项目应在片区策划方案、设计方案中编制树木保护专章。
7.1.2  项目概况
本项目位于广州市天河区范屋路145、147、149号富力大厦，西邻白云山风景名胜区，北接主干道广州大道北直通京溪南方医科大学，东邻广州大道北、兴华路、沙太南路，南接广州大道中直通天河北、珠江新城等核心商圈，交通网络四通八达。项目距离地铁6号线天平架站约900米。
[bookmark: _Toc103543818][bookmark: _Toc119949310]7.2  树木资源调查
7.2.1  调查对象
根据《广州市城市树木保护专章编制技术指引》，树木保护专章内容应包含：对范围内的现有绿地、连片成林树木、古树名木及古树后续资源的现状进行摸查，提出保护利用方案。涉及现有绿地，且古树名木、古树后续资源、大树数量较多且集中连片分布的，应优先将其规划为公园绿地或单位附属绿地。
本项目调查范围内的现有绿地以及树木资源，调查内容包括：基本信息、生长状况、立地环境、树木数量等。
7.2.2  调查方法
列出古树名木、古树后续资源、大树的株高、冠幅、胸径/胸围、经纬度、生长势、立地环境、保护设施现状，古树后续资源树龄鉴定，古树名木和古树后续资源健康状况及安全性综合评估的具体方法。
1、定位：使用RTK定位仪定位并记录胸径≥20cm树木的经纬度信息，精确至小数点后6位。
2、树高：采用激光测距测高仪在距离目标树木一定距离的地方分别瞄准树木基部和树顶测量，仪器将给出准确的树高，精确至1 m。
3、冠幅：使用皮尺对树木东西、南北两个方向树冠长度进行测量，精确至1m。
4、胸径/胸围：使用皮尺/胸径尺在树干1.3m处测量胸径/胸围（分枝点低于1.3 m的树木，在靠近分支点处测量），测量后得到胸径值/胸围值。部分树木分枝点较低或地上部分气根较多难以测量胸径/胸围，则在接近地面处（地面以上20 cm）测量地径/地围。精确至0.1 cm。
5、树木生长势分为4级，根据树木长势情况，判断树木长势属于正常株、衰弱株、濒危株、死亡株。
6、根据立地土壤状况、硬质铺装程度、周边建筑情况、树干附近杂物堆放情况等将立地环境分为“良好”、“一般”、“较差”。
7、保护设施现状：记录树木保护支撑、树池、围栏、透气铺装等保护设施情况。
8、树龄鉴定：结合文献追踪法和生长锥法对古树后续资源树龄进行鉴定。生长锥法是通过生长锥钻取树木木芯的样本，并做处理后通过人工或仪器进行判读。文献追踪法是通过查找文献，如地方志、族谱、历史名人游记等进行树龄推测。
9、健康状况及安全性综合评估：依据《古树名木健康巡查技术规范（DB4401/T126-2021）》、《园林树木安全性评价技术规范（DB4401/T 17-2019）》，对古树名木、古树后续资源进行健康状况及安全性综合评估。
10、拍摄目标树木全景、立地环境、枝干、病虫害情况等照片。
7.2.3  调查结果分析
1、绿地情况
项目调查范围以居住用地为主，现有城市公共绿地约110 m2。
2、连片成林情况
连片成林的判断标准为附着乔木植被，郁闭度≥0.20，连续面积大于1亩的林地或其它用地树木资源，其乔木生长高度达到2m以上为主体的树木群落。本项目调查范围内无连片成林分布。
3、树木资源调查结果
经统计，本次调查范围内树木株，均为榕树。其中：古树0株。树木保护方案拟全部原址保留。
[image: ]图7.2-1  项目所在地树木资源现状照片
7.2.5  健康安全状况分析
参考《古树名木健康巡查技术规范（DB4401/T 126-2021）》对本项目范围内树木健康等级属于正常。

[bookmark: _Toc103543819][bookmark: _Toc119949311]7.3  树木保护方案
7.3.1  保护原则
1、保护为主
严格保护古树名木、古树后续资源、行道树、大树等树木，禁止擅自砍伐树木，禁止擅自迁移树木，在项目建设中，必须做好树木保护。
最大限度避让古树、大树，确因特殊原因需要迁移树木的，按照尽量少迁移、就近迁移的原则。
树木迁移应做好规划，一次移植至迁移地点，若确因施工限制无法直接迁移至接收地，建设单位要建立中转苗圃，对项目范围内迁移树木实行清单管理，做好建档、管养等工作，确保迁移树木得以有效再利用，并进行全过程监控。
2、应留尽留
遵循自然规律和经济规律、保护修复自然生态系统、改善生态环境、维护生态安全。古树名木原址保护，完全避让，古树后续资源原则上完全避让；大树应以原址保留为主，确实需要迁移的树木，原则上在项目范围内回迁利用。
3、分级保护
对古树名木、古树后续资源、大树进行分级保护。现有绿地中古树名木、古树后备资源、大树数量集中连片分布的，应优先将其规划为公园绿地或单位附属绿地。
4、全程保护
建设项目和城市更新项目用地范围内的所有树木资源,应实施全过程保护措施，包括施工前、施工中和施工后的保护及养护措施。经评估、论证、审批后确需迁移的大树，应优先考虑就地迁移到本项目的绿地上；本项目无法安排就地迁移利用的，可考虑迁移到项目最近的公共绿地或其他绿地上。
7.3.2  绿地保护
依据《广州市城市树木保护管理规定（试行）》中保护原则要求：“所有建设项目和城市更新项目均应落实“保护优先”的原则，最大限度地减少对绿地的占用和树木的迁移、砍伐”。
本项目现有绿地主要为周边绿地，根据保护原则，本项目现有绿地建议原址保护，并充分考量地块内公共空间的美感，充分论证基础设施建设的可行性和交通的便利性等条件，对绿地内的树木进行微改造、对绿地内的部分树木原址保护，以及适当提高地块内绿地服务覆盖水平，推动还绿于民、留绿于民，改善旧城区的人居环境。
7.3.3  古树后续资源保护
本项目在控制保护范围内禁止对树木的破坏，禁止倾倒或堆放生活垃圾、有毒物质等污染物以及石灰、水泥、砖头、沙石、钢筋、余泥等建筑垃圾，禁止使用明火，禁止倾倒或排放三废，禁止抬高地面标高导致树木基部深埋入土；周边有违章建筑，必须拆除并扩大树冠投影下绿地面积，有效改善现状立地环境较差等问题，立地土壤应符合《园林种植土（DB4401/T 36-2019）》的要求。施工过程中要设立树木围栏，并对树体进行保护，保证树木日常养护。
7.3.4  大树资源保护
本项目范围内规划成绿地单元的大树资源优先采用原址保留措施，并根据树木生长现状采取必要的复壮措施；规划成住宅用地单元、设施用地单元和道路用地单元的大树资源优先采取避让措施，规划为附属绿地，无法避让的采取迁移利用措施，长势为死亡、濒危且无抢救价值、无迁移条件的大树资源可进行更新处理。
本项目调查区域内的大树资源资源，结合项目规划建设方案分别进行原址保留、迁移利用及清除三种处理方式。本专章的处理措施主要针对项目范围内树木的生长现状提出原则性建议，各株树木的具体以设计方案中编制的树木保护专章为准。
大树资源处理建议
表7.3-1
	处理建议
	现状

	原址保留
	正常养护，保留现有绿地
	生长在绿地内且长势正常的树木

	
	树木复壮，包括促根施肥、病虫害防治
	生长在绿地内且长势衰弱的树木

	
	扩大立地环境
	存在严重硬地化，或树穴狭小的树木

	
	修补树洞
	木质部腐烂受损的树木

	
	适当修剪
	枝叶延伸至建筑物或设施、桑寄生、藤本缠绕、枯枝、低垂枝

	迁移利用
	优先采用全冠移植，就近迁移至本项目绿地内
	有明显树池和土球的，或生长在绿地内的树木

	树木清除
	清除处理
	死亡、长势濒危难以恢复、无完整土球、严重倾斜、无抢救价值、无迁移价值


1、原址保护
地块内的大树立地环境普遍较差，原址保护的大树建议对原有立地环境进行改造，如扩大立地环境、清理树穴杂物等；针对长势衰弱、存在腐烂受损的大树，建议进一步开展复壮工作；存在枝叶延伸至建筑或其他公共设施、桑寄生、藤本缠绕、枯枝、低垂枝等情况，建议在施工前对大树做适当的修剪，修剪方法参考《广州市树木修剪技术指引（试行〉》（2021.9）开展。
2、就地迁移再利用措施
在充分摸查项目红线内植物分布、大小、品种等情况之后，细致分析现状，尽可能减少对原有大树的迁移，做到“非必要，不迁移”，确实需要迁移应按照《广州市绿化条例》（2020年修正）向行政主管部门进行申请。
本项目规划设计时,主要建筑无法避让大树的，且大树具备迁移利用条件的，可申请迁移、回迁利用，迁移时尽量采用少修剪移植技术，尽可能就地迁移到本项目绿地。
在树木迁移过程中，首先要对树木迁移的必要性进行分析，并确定迁入地点，调查树木迁入地现状，包括与原址距离、面积、土壤、地下水位、配套设施等调查。迁入地的土壤应满足《园林种植土（DB4401/T36-2019）》的要求，否则应事先进行土壤改良。
树木迁移前的保护措施，包括土球挖掘及包裹、树体保护等；迁移施工具体措施，包括吊装固定、树木装载、定植、透气管埋设、遮阳保湿等；树木迁移后的养护措施，包括记录生长状况、浇水、促根、施肥、病虫害防治、疏枝修剪、特殊天气安全防护等措施。养护应满足《园林绿地养护技术规范（DB4401/T6-2018）》的作业要求。
3、树木清除
对项目建设区内存在下述问题的树木，可以进行清除处理。①不易救治的严重病虫害（发生检疫性或新传入的病虫害）；②树体严重中空或树木生长势严重衰弱难以恢复；③树木死亡；④树木已无迁移价值；⑤树体严重倾斜；⑥树木位于桥梁、隧道、地铁保护区内、树木地下和周边1.5m范围内存在地下管线及其他建筑物基础等；⑦其他不可改变因素。
7.3.5  其他树木保护
其它树木（胸径20cm（不含）以下）参考大树的保护利用方案，尽量原址保护，确实需要迁移、更新的按照《广州市绿化条例》（2020年修正）向相关行政主管部门进行申请。

[bookmark: _Toc30317][bookmark: _Toc42528301][bookmark: _Toc119949312]第八章  节能、节水评价
[bookmark: _Toc42528302][bookmark: _Toc3387178][bookmark: _Toc28622696][bookmark: _Toc21][bookmark: _Toc119949313]8.1  编制依据
1、《广东省绿色建筑设计规范》（DBJ/T15-201-2020）；
2、《公共建筑节能设计标准》（GB50189-2015）；
3、《民用建筑热工设计规范》（GB50176-2016）；
4、《建筑照明设计标准》（GB50034-2013）；
5、《民用建筑电气设计标准》（GB51348-2019）；
6、《建筑外门窗气密、水密、抗风压性能检测方法》（GB/T7106-2019）；
7、《建筑外门窗保温性能检测方法》（GB/T8484-2020）；
8、《绿色建筑评价标准》（GB/T50378-2019）；
9、《广东省用水定额》（DB44/T1461-2021）；
10、《民用建筑节水设计标准》（GB50555-2010）；
11、《建筑节能与可再生能源利用通用规范》GB55015-2021;
12、国家和地方颁布的其他有关设计规范和用能标准。

[bookmark: _Toc42528303][bookmark: _Toc3387179][bookmark: _Toc28622697][bookmark: _Toc23011][bookmark: _Toc119949314]8.2  项目能耗分析
[bookmark: _Toc42528304][bookmark: _Toc3387180][bookmark: _Toc28622698][bookmark: _Toc32151]本项目为微改造项目，新增用电改造内容主要包括室内用电及电梯等，新增用水主要为浇洒道路和场地用水、绿植用水。经估算，项目新增年耗电量约为279.31万kW·h，新增年耗水量约为0.78万t，年新增综合能耗约为337.9吨标煤。具体数据如下表所示：
项目能耗情况表
表6.2-1
	项目
	折算标煤系数
	年耗能量
	折标煤（吨）
	备注

	
	标煤/实物单位
	数据
	实物单位
	年最大消耗量
	
	

	电
	kgce/（kW·h）
	0.1229
	kW·h
	2733120
	335.9
	365天，同时率0.8

	水
	kgce/t
	0.2571
	t
	7711.2
	2
	365天

	合计
	
	
	
	
	337.9
	



[bookmark: _Toc119949315][bookmark: _Toc42528305]8.3  节能措施
项目新增能耗主要为照明系统、电梯的电力能耗与浇洒道路和场地用水、绿植用水的用水能耗，同时，加强施工期间节能管理措施，因此从以下方面开展节能措施。
8.3.1  照明系统节能措施
1、按照《建筑照明设计标准》（GB50034-2013），严格控制各个场所的照度值与照明功率密度值。
2、尽可能选用国家批准的节能产品，以增加设备使用寿命和节省能耗。路灯照明、平台广场照明、停车场照明宜采用双光源灯具，以便下半夜关掉一半灯具，同时下半夜采用能自动降低灯泡功率的镇流器，以降低灯泡消耗的电能。
3、在灯具控制方式上，宜结合智能照明控制系统，采取分区、定时、感应等方式集中控制灯光或适当增加照明开关点，以减少不必要的用电。
4、减少配电线路的损耗，调节功率因数、实现合理的配电方式，通过分散补偿和优化配电方式减少配电线路的损耗。
8.3.2  节水措施
水资源不足已经成为制约国民经济和社会发展的重要因素。解决这个问题，关键要加强水资源的节约、保护和科学利用，努力提高水的利用效率。因此本项目拟采取以下措施节水：
1、节水的前提是防止漏损，最大的漏损途径是管道，自来水管道漏损率一般都在10％左右。为了减少管道漏损，在铺设管道时，需选用质量好的管材并采用橡胶柔性接口。另外还须加强日常的管道检漏工作。
2、浇洒道路和场地用水、绿植用水等系统水源尽可能利用再生水、中水、雨水等非传统水源。
3、绿植浇洒宜采用使用喷灌、微灌、滴灌等高效节水灌溉方式，禁止用自来水涌灌。
4、浇洒系统宜采用符合标准的节水器具，同时，宜采用湿度传感器等自动控制其启停。
8.3.3  施工期间节能管理措施
1、按照上级节能管理部门的规定和要求，制定并实施节能管理工作规章制度；对施工机械的能源消耗要实行定额管理，严格按定额实行逐级考核，定期向上一级节能主管部门报送能源消耗报表。
2、建立设备用能技术档案，节能技术措施、设备运行能源消耗指标等有关节能方面的技术、资料要与其它技术文件同等归档。
3、大力推广应用节能“新技术、新工艺、新产品、新材料”。
4、施工单位的技术、机关等管理部门，应实行节能管理责任制，并接受上级部门的监督检查。

[bookmark: _Toc32470][bookmark: _Toc37351234][bookmark: _Toc119949316]8.4  节能评价
项目应结合实际情况，合理地采用节能措施和建议，选用节能型设备和建筑材料，不选用淘汰落后产品，尽量减少用电量、用水量和燃气用量，充分考虑可再生能源的利用，满足国家的政策、规定、标准的要求，达到地方政府节能法规、标准，项目运营期辅助相关的节能管理制度，能实现项目的节能目标。
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[bookmark: _Toc42528309][bookmark: _Toc28622700][bookmark: _Toc30454][bookmark: _Toc3387182][bookmark: _Toc119949317][bookmark: _Toc28622701][bookmark: _Toc3387183]第九章  环境影响评价
[bookmark: _Toc6191][bookmark: _Toc42528310][bookmark: _Toc119949318]9.1  评价依据及标准
1、《中华人民共和国环境保护法》（1989年12月26日第七届全国人民代表大会常务委员会第十一次会议通过 2014年4月24日第十二届全国人民代表大会常务委员会第八次会议修订）；
2、《中华人民共和国固体废物污染环境防治法》（2016年11月7日修正版）；
3、《中华人民共和国水污染防治法》（2017年6月27日第二次修正）；
4、《中华人民共和国环境噪声污染防治法》；
5、《中华人民共和国大气污染防治法》（中华人民共和国主席令第三十一号）；
6、《地表水环境质量标准》（GB3838-2002）；
7、《环境空气质量标准》（GB3095-2012）；
8、《声环境质量标准》（GB3096-2008）；
9、《建设项目环境保护管理条例》（中华人民共和国国务院令第682号）；
10、《大气污染物排放限值》（DB44/27-2001）；
11、《建筑施工场界环境噪声排放标准》（GB12523-2011）；
12、《广东省水污染物排放限值》（DB44/26-2001）；
13、《广东省大气污染物排放限值》（DB44/27-2001）。
[bookmark: _Toc28622702][bookmark: _Toc3387184][bookmark: _Toc42528311][bookmark: _Toc24621][bookmark: _Toc119949319]9.2  环境现状
1、空气环境
根据《2022 年 5 月广州市环境空气质量状况》，22022年1-5月，我市环境空气综合指数3.37，同比下降15.5%，空气质量变好;空气质量达标136天，同比增加6天;达标天数比例90.1%，同比增加4.0个百分点。
PM.s平均值为22微克/立方米，同比下降24.1%;PMo平均值为40微克/立方米，同比下降28.6%;二氧化氮平均值为32微克/立方米，同比下降17.9%;二氧化硫平均值为7微克/立方米，同比下降12.5%;臭氧浓度为160微克/立方米，同比持平;一氧化碳浓度为1.0毫克/立方米，同比持平。
环境空气质量综合指数排名前三位为从化区、增城区、花都区，后三位为荔湾区、海珠区、越秀区;各区空气质量同比均改善，增城、从化、白云区同比改善幅度较大。
2、水环境
根据《广州市地表水环境质量及变化排名（2022年1月~5月及5月）》，2022年5月，各区地表水环境水质指数排名前三位为从化、增城、南沙，后三位为白云、天河、越秀。其中黄埔、从化、白云、番禺、荔湾、海珠、南沙、越秀和增城等9个区水环境质量同比有所改善。其中，天河水质指数为6.1545，较去年基本持平。
3、声环境
根据《广州市环境保护局关于印发广州市声环境功能区区划的通知》（穗环〔2018〕151号），本项目场址属于声环境功能4a类区，执行《声环境质量标准》（GB3096-3008）中的4a类标准。本项目场址临近道路，车辆为项目主要的噪声污染源，区域内声环境质量现状良好。

[bookmark: _Toc11075515][bookmark: _Toc42528312][bookmark: _Toc469327135][bookmark: _Toc27620][bookmark: _Toc525833945][bookmark: _Toc527196260][bookmark: _Toc119949320]9.3  项目污染源分析
9.3.1  建设期主要污染源和污染物分析
本工程施工期间，可能引起的环境和生态变化，主要污染源有施工材料、施工机械设备、装饰装修材料、施工人员生活产生的污染物等。
1、废水
本工程的水污染源主要是施工期间产生的污水，污染物主要是油类和COD、BOD5、SS等，具体如下：
（1）施工场地产生的生活污水，包括施工人员的盥洗水、食堂用水和厕所冲刷水等。
（2）施工机械运转产生的油污水。
（3）土方挖掘、施工等过程中产生的含泥污水。
以上污水若未经处理而直接排入附近河涌、海域，将对区域水质产生影响。但此类水环境污染的影响仅在施工期间产生，一旦施工结束，影响将随之结束。
2、废气
施工期间，废气来自各类施工机械、运输车辆将排放废气以及施工活动中产生的扬尘。各类机械、运输车辆排放的尾气主要污染物有CO、SO2、NOX、碳氢化合物等。扬尘主要来自土方开挖、现场切割、破碎建筑材料、装运、清理、剔凿、切割、铣刨、钻扣作业、物料装卸等施工活动。
大量的扬尘和废气排放会导致空气污染，被施工人员和周围居民吸入后会影响人们的健康。此外，粉尘附着于周围的建筑和植被，不利于保持干净的城市面貌。
3、固体废物
施工期间，固体废物主要来自施工活动中会产生生活垃圾和施工垃圾。生活垃圾主要为施工人员的食物残渣、废旧用品、废纸等；施工垃圾主要为施工现场的清扫、清表物，废弃的建筑材料等。若不及时处理建设现场的固体废弃物，将对施工活动的施工安全和施工环境造成不利影响；建设现场的固体废弃物具有组成多、容量大的特点，若不按规范处理，将造成较严重的环境污染。
4、噪声
施工期间，噪声主要包括设备噪声和机械噪声。施工设备的噪声为挖掘机、铲车、装卸车等设备的发动机噪声及电锯噪声；机械噪声为机械挖掘土石噪声、挖掘机的材料撞击声等。
5、生态环境
施工活动可能会破坏场址范围内及周边的植被、树木。
9.3.2  运营期主要污染源和污染物分析
拟建项目为旧大厦内部装修及周边环境提升项目，运营期的污染物主要是生活中产生的废水、废气、噪声和固体废物。
1、废水
项目用水中绿植用水在使用过程中无废水产生。本项目其它用水都将形成废水排放，主要为场地冲洗废水，属于一般的城市生活污水。污水的主要污染因子是 CODCr、BOD5、氨氮、SS、动植物油等。
2、废气
本项目改造范围包含了车行道，因此主要的废气为出入项目区域车辆的汽车尾气。汽车尾气的主要污染成分为碳氢化合物、氮氧化合物、一氧化碳、二氧化硫、含铅化合物、苯并芘及固体颗粒物等，会产生温室效应、破坏臭氧层、产生酸雨和黑雨等现象并引起光化学烟雾。
3、固体废物
拟建项目运营期间产生的固体废弃物主要为旅行活动产生的生活垃圾。若不及时清理固体废物，将造成垃圾过度堆积和产生难闻的臭气并滋生蚊虫，不利于人体健康和良好环境。
4、噪声
拟建项目运营期间的噪声污染源主要为项目区域、周边道路的交通噪声。

[bookmark: _Toc42528313][bookmark: _Toc10649][bookmark: _Toc119949321]9.4  环境污染治理措施
9.4.1  项目建设期环境保护措施
工程开工之前，按照法律、法规要求向环保部门申请，经批准并获得许可证后方能组织施工，并在施工过程中向环保主管部门通报执行情况，随时接受检查。针对施工期间各主要污染源和污染物，制定如下环境保护防治措施：
1、水污染防治措施
（1）施工期间，施工现场食堂要设置隔油池，厕所宜设置成品化粪池，生活污水应经过处理之后才可排入市政污水井。此外，在施工期间必须制定严格的施工制度，该制度必须对施工人员提出严格要求，并加以严格监督。要对工人宣传保护环境的重要性，要求他们自觉遵守规章制度。对于施工人员的吃饭、洗漱、洗衣、洗澡及废弃物抛弃地点统一安排。禁止向项目区域外倾倒一切废弃物。
（2）含泥污水防治措施
项目施工期间，施工单位应严格执行《建设工程施工场地文明施工及环境管理暂行规定》，对地面水的排放进行组织设计，严禁乱排、乱流污染道路、环境或淹没市政设施。施工废水采用污水沉淀池进行处理，经过絮凝、沉淀等工序达到规定排放标准后才可排放。
2、废气污染防治措施
施工单位要加强对散体物料堆场的管理，要合理确定砂土等散体物料的堆场位置，应及时摊铺、压实、覆盖，在堆场四周设置挡风墙，要适时洒水湿润，减少可能的起尘量。
针对施工机械、运输车辆产生的废气，施工现场宜使用达到国家第三阶段排放标准的，或者经检测排放达到非道路柴油机械烟度排放三类限值的非道路移动机械。
运输卡车及建筑材料运输车应按规定配置防洒装备，装载不宜过满，保证运输过程中不散落；并规划好运输车辆的运行路线与时间。运输车辆加蓬盖，且出装、卸场地前将先冲洗干净，减少车轮、底盘等携带泥土散落路面。对运输过程中洒落在路面上的泥土要及时清扫，以减少运行过程中的扬尘。
3、固体废物污染防治措施
施工活动中会产生施工废弃物、施工人员的生活垃圾等固体废弃物。生活垃圾按照生活垃圾分类处理的有关规定进行合理分类投放处置，在生活、业务临时设施内设置分类垃圾桶等设施设备，并配置清洁工及时清扫、处理、集中，送到垃圾收集点，每天由市政垃圾车运送到垃圾场处理。
针对固体的建筑废弃物，加强施工的组织和管理工作，提高施工管理水平，加强施工现场施工人员环保意识，减少施工废弃物的产生量。针对已产生的固体的建筑废弃物，施工现场应设置建筑废弃物专用堆放场地且应设置明显的分类堆放标志。建筑垃圾堆放高度不宜超过3米，并及时清运建筑废弃物，按照有关部门的规定将建筑废弃物运输至经批准的消纳、综合利用场地。根据《广州市建筑废弃物管理条例》，建设工程施工单位应当对建筑废弃物进行分类，建筑废弃物分为余泥、余渣、泥浆、其他废弃物四类。运输建筑废弃物应当遵守下列规定：（一）保持车辆整洁、密闭装载，不得沿途泄漏、遗撒，禁止车轮、车厢外侧带泥行驶；（二）承运经批准排放的建筑废弃物；（三）将建筑废弃物运输至经批准的消纳、综合利用场地；（四）运输车辆随车携带《广州市建筑废弃物运输车辆标识》、运输联单；（五）按照建筑废弃物分类标准实行分类运输，泥浆应当使用专用罐装器具装载运输；（六）按照市人民政府规定的时间和路线运输；（七）禁止超载、超速运输建筑废弃物。
4、噪声污染防治措施
施工噪声主要分为施工机械作业产生的噪声和运输车辆产生的交通噪声，应该分别采取相应的控制措施，严格遵照广州市对施工噪声管理的时限规定，防止噪声影响周围环境和人们的正常生产生活。
合理安排施工进度和作业时间，加强对施工场地的监督管理，对高噪设备应采取限时作业的措施，避免施工噪声对周围敏感点的影响。
优先选择性能良好的高效低噪的施工设备，加强对施工机械设备的维修和保养。为降低机械设备噪声，除选用新型低噪设备外，还用对机械设备加装消音装置，降低空气动力性噪声；对于起重设备、风机及水泵等设备，应采用橡胶减震垫或减震吊架进行减震处理，所有设备连接的管道，应采用柔性接口。这样，可以最大限度的降低设备本身的噪声。
加强设备维修保养，使之保持良好运行状态，设备不用时应关掉或减速。
5、生态影响防治措施
项目在施工过程中，应尽量避免破坏植被，及时清运渣土。并且在施工结束后要及时恢复植被、植树、铺草等。
9.4.2  项目运营期环境保护措施
1、废水处理措施
项目的冲洗废水排入市政污水管网，经处理 CODCr达广东省地方标准《水污染物排放限值》（DB44/26-2001）第二时段二级标准，其余指标达《城镇污水处理厂污染物排放标准》（GB18918-2002）二级标准后排入珠江。
2、废气处理措施
汽车尾气的产生不可避免，但可适当采取措施，合理疏导进出各类车辆，避免堵塞，减少汽车怠速行驶。同时，项目内应保持良好的路况，定期清扫和冲洗路面，减少道路积尘，防止和减少道路二次扬尘。
3、固体废弃物处理措施
固体废弃物主要为日常生活产生的生活垃圾，应设置分类垃圾桶，引导使用人员将垃圾分类丢分，并配置清洁人员每天定期清理，由市政垃圾车运送到垃圾场进行集中回收处理。
4、噪声治理措施
本项目的噪声污染主要为项目区域、周边道路的交通噪声，通过合理引导项目区域内汽车行驶、加强项目区域及四周的绿植种植，降低交通噪声的影响。

[bookmark: _Toc27167][bookmark: _Toc42528314][bookmark: _Toc119949322]9.5  评价结论
参照一般经验，若能在施工过程中遵守有关环保方面的法律法规，执行有关施工制度文明施工以及自觉保护环境，则能将施工工程对环境造成的影响降到最低。项目运营期间，在各项污染治理措施切实逐项落实，并加强污染治理设施的运行管理的前提下，项目对于其所在区域的自然环境、生态环境和社会环境的影响都将得到严格的控制，是可以接受的。因此，本项目建设在环保的角度上是可行的。
[bookmark: _Toc9999][bookmark: _Toc42528315][bookmark: _Toc119949323]第十章  劳动安全卫生与消防
[bookmark: _Toc42528316][bookmark: _Toc29284][bookmark: _Toc119949324]10.1  设计原则
劳动安全及卫生必须贯彻“安全第一，预放为主”的方针，根据国家及地方相关劳动安全及卫生的规程、规范及标准，确定工程设计采用的劳动安全及卫生技术标准。
因地制宜，选择技术成熟、性能可靠、经济实用的劳动安全及卫生措施工艺。新建项目的劳动卫生防护措施，必须与主体工程同时设计、同时施工、同时投产。
工程项目及劳动场所的劳动安全卫生防护措施和有毒有害因素的浓度（强度），必须符合国家有关劳动安全卫生技术标准和相关的设计卫生标准。
建筑施工现场的运输道路、机械安装、供水、排水、供电系统、材料堆放等临时设施，必须符合安全和劳动卫生的要求，最大限度减少劳动安全事故隐患，确保工程施工期间安全、文明施工。

[bookmark: _Toc42528317][bookmark: _Toc20710][bookmark: _Toc119949325]10.2  编制依据
1、《工业企业设计卫生标准》（GBZ1-2010）；
2、《生活饮用水卫生标准》（GB5749-2006）；
3、《工业企业厂界噪声标准》（GB12348-2008）；
4、《建筑设计防火规范》（GB50016-2014）；
5、《工业建筑供暖通风与空气调节设计规范》（GB50019-2015）；
6、《建筑抗震设计规范》（GB50011-2010）（2016版）；
7、《民用建筑隔声设计规范》（GB50118-2010）；
8、《建筑施工场界环境噪声排放标准》（GB12523-2011）等。

[bookmark: _Toc24334][bookmark: _Toc42528318][bookmark: _Toc119949326]10.3  劳动安全措施
10.3.1  危害因素和危害程度分析
本项目仅针对一般情况的主要危险有害因素进行论述。
1、项目所在地属亚热带海洋性季风气候，夏天天气炎热，在室外高温工作或室内闷热、不通风处工作，容易使人高温中暑。
2、项目所在地位于沿海地带，夏、秋季经常有台风侵袭，易风吹对建设过程的临时建筑物产生破坏、大雨造成场地内涝或产生雷击，从而造成人员伤害。
3、项目实施过程中，日常进出的车辆较多，车辆可能意外撞击人体，发生车辆对人体的伤害。
4、机械伤害：主要有挤压、碰撞和撞击、接触(包括夹断、剪切、割伤、擦伤、卡住)等。在施工及设备使用过程中，由于使用不当或意外故障可能导致对机械安装使用人员的伤害。
5、电气伤害：电气事故可分为触电事故、静电事故和电气系统故障危害事故等几种。
6、违反操作规程或吸烟有可能引发火灾。
10.3.2  安全管理措施
根据项目建设的相关法律、法规，在施工中建筑安全生产管理必须坚持落实贯彻“安全第一、预防为主”的指导思想，严格执行相关法律法规，建立健全的安全生产责任制度和群防群治制度，做好安全管理工作。在项目施工方案设计中应充分遵循“以人为本”的原则，为职工创造良好舒适的工作环境。
1、对施工现场的安全管理人员、特种作业人员及其施工作业人员进行安全生产培训。
2、在编制组织设计时，应当根据工程的特点制定相应的安全技术措施；对专业性较强的工程，应当编制专项的安全施工组织设计，并采取安全技术措施。专项安全施工组织设计，必须报市建筑安全生产监督机关备案。
3、施工现场使用的安全防护用品、电气产品、安全设施以及机械设备等，必须符合规定的安全技术指标，达到安全性能要求。
4、要注意夏季的防暑降温，从场地规划、临时建筑设计、环境绿植等方面做好积极的防护。
5、对于夏秋的台风侵袭要有足够的防范措施和警戒预告设备，并要在设计施工上达到行业标准规定。
6、机电设备的选型、安装施工、验收必须严格按照有关规范进行。为防止及减少漏电事故发生，电力配电线路采用三相五线制，除消防设备外用电设备全部装有接零系统，移动电器需加漏电保护器，所有插座回路均设置性能可靠的的漏电保护开关，专设PE 线与接地体联结。浴室设置辅助等电位联结。
7、加强电气设备的日常检查和保护，使设备保持良好运行状态。
8、交通组织分布合理，有清晰的行车路线标识、夜间照明和警示标识。

[bookmark: _Toc42528319][bookmark: _Toc13822][bookmark: _Toc119949327]10.4  卫生措施
项目施工弃渣土应引起高度重视，要严格按照广州市政府所颁布的各项管理条例实施预防，避免由于管理不严，产生水土流失和扬尘污染环境。
施工期间所产生的污水，应通过市政管理部门指定的排放方式排向污水系统，排出前应作沉淀及分离处理。
施工期所产生的废气，应按市环保部门规定的排放标准排放，严禁超标排放造成污染。对产生的有害气体、粉尘、油烟及废热等场所，应根据有害物质的特点、性质、数量和危害程度，考虑采取有效的消烟除尘和通风措施，配置必要的除尘、净化或回收装置，以保证施工场所及其周围环境空气达到国家环保、劳动卫生及能源部门等有关法规、规定的标准。
对操作高噪声、振动设备的工作人员，应配备隔音耳塞并对设备采取加减振垫等，以保证工作人员身体健康。
建筑工地应成立疫情防控小组，明确职责，建立防控体系。疫情防控小组应在工地入口设立健康观察点，对所有进场人员实施体温检测。做好疫情期间人员管控、宣传教育、防疫物资储备等工作，落实项目建设期新冠肺炎常态化防控措施。

[bookmark: _Toc29091][bookmark: _Toc42528320][bookmark: _Toc119949328]10.5  消防措施
10.5.1  火灾危险性分析
1、项目的临时设施可能使用较多的可燃物，如木材、塑料、纤维织品等可燃材料，火灾隐患大幅度增加，增大了发生火灾的几率和危害。
2、项目区临时设施的用电器如果使用不当，很容易造成局部过载、短路等引起火灾。电气线路若安装使用不当，很容易发生火灾。
10.5.2  消防措施
本项目应根据建筑防火设计规范和“预防为主，防消结合和”的方针，进行有关的消防规划。根据建筑特点及火灾种类配置适量的手提式灭火器，以扑救初始火灾。
项目的建设过程根据《中华人民共和国消防法》和广东省实施《中华人民共和国消防法》办法等国家和广东省有关消防及管理的法律法规执行。
1、消防安全责任应该落实到人，消防安全责任人应该履行职责。
2、管理人员应当坚守岗位，加强值班和检查；对员工进行消防安全知识培训。
3、组织消防安全检查专员，制定相关电气设备、线路、消防通道、消防设施以及其他消防敏感点进行检查的机制。
4、建设期间的临时建筑按规定设置消防车道或消防车道；临时建筑之间有适合的防火间距。
5、建设期间的临时建筑物应该设有足够数量和宽度的安全出口，且有明显的标示，有稳定的应急照明设备。
6、临时设施按规定设置防烟排烟设施。
7、生活临时设施按规定设置室外消防给水设施和室内消火栓系统，按标准设置消火栓、配备数量足够的灭火器材。
8、安装、使用电气设备必须符合防火规定。
9、必要的地方使用防火材料；在管理、监督、检查等方面要按《中华人民共和国消防条例》、《消防设施器材维护管理制度》、《治安管理条例》等消防法规执行。
10、制定事故应急救援预案，定期组织演练，提高自救能力和应变能力。






198

[bookmark: _Toc42528321][bookmark: _Toc119949329]第十一章  建设管理方式
[bookmark: _Toc42528322][bookmark: _Toc119949330]11.1  项目建设管理方式
项目建设管理的是一个复杂的系统工程，有其内在的客观规律，需要采用与之相适应的管理模式和管理方法去实现。项目由业主负责本项目的筹建工作，具体办理通过招投标确定的设计、监理、施工的委托手续及签订相应的合同和协议等事项。
[bookmark: _Toc42528323][bookmark: _Toc119949331]11.2  运营期组织管理方式
项目建成后拟交由天河区市相关部门或街道办事处进行运营、维护、管理。


[bookmark: _Toc42528324][bookmark: _Toc119949332]第十二章  工期进度与招投标
[bookmark: _Toc42528325][bookmark: _Toc119949333]12.1  实施进度
本项目整个建设周期为19个月，具体安排如下：
1、2022年6月——2022年12月：项目前期工作，含项目立项，编制项目建议书、可行性研究报告等；
2、2023年1月——2023年2月：施工图设计；
3、2023年3月——2023年4月：工程招投标；
4、2023年5月——2023年11月：工程施工；
5、2023年12月，竣工验收、交付使用。
详见项目实施进度计划表。
项目工期进度计划表
表12.1-1
	序号
	工作内容
	2022
	2023

	
	
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12

	1
	前期工作（7个月）
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	2
	施工图设计（2个月）
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	3
	工程招投标（2个月）
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	4
	工程施工（7个月）
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	5
	竣工验收、交付使用（1个月）
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　


注：实际以审批部门批复为准。

[bookmark: _Toc44194987][bookmark: _Toc119949334]12.2  招投标
12.2.1  招标投标的基本原则
根据《中华人民共和国招标投标法》的要求，为确保项目建设的质量，缩短工期，节省投资，防范和化解工程建设中的违规、违法行为，本项目的建设过程将实行严格、规范的工程项目招投标管理体制，建设的各主要环节应通过招标方式进行。根据本项目的具体情况，招标工作应遵循以下原则：
1、公开原则。工程项目招标应具有高的透明度，实行招标信息、招标程序公开。
2、公平原则。应给予所有投标人平等的机会，使其享有同等的权利，并履行共同的义务。
3、公正原则。评标时应按事先公布的标准对待所有的投标人。
4、诚实信用原则。招标人应以诚实、守信的态度行使权利，履行义务，以维护招投标双方的利益平衡，以及自身利益与社会利益的平衡。
5、独立原则。招标人在招标过程中应自主决策，不受任何外界因素的干扰。
6、接受行政监督原则。遵守有关法律法规以及有关规定，接受有关行政监督部门依法实施的监督。
12.2.2  招标内容与方式
为了鼓励竞争，吸引先进技术，降低工程造价，缩短工期，在项目的勘察、设计、施工、与工程建设有关的重要设备、材料等的采购，将参照国家发展改革委印发《必须招标的工程项目规定》（国家发展改革委令第16号）和省市有关招标限额规定，拟采用招标方式的招标内容详见表12.2-1。
建设工程招标可采用公开招标和邀请招标两种方式。结合项目的实际情况，参考《中华人民共和国招标投标法》《广东省实施<中华人民共和国招标投标法>办法》、《广州市工程建设项目招标投标管理办法》及天河区有关规定，本项目招标基本情况如下表所示。
招标基本情况表
表12.2-1
	招标
内容
	招标范围
	招标组织形式
	招标方式
	不采
用招标方式
	招标估算金额（万元）
	备注

	
	全部
招标
	部分
招标
	自行
招标
	委托
招标
	公开
招标
	邀请
招标
	
	
	

	勘察
	
	
	
	
	
	
	√
	31.79
	

	设计
	√
	
	
	√
	√
	
	
	186.29
	

	工程施工
	√
	
	
	√
	√
	
	
	3973.91
	

	监理
	√
	
	
	√
	√
	
	
	98.89
	

	其它
	
	
	
	
	
	
	
	575.62
	

	情况说明：











建设单位盖章
年   月   日


注：实际以审批部门批复为准


[bookmark: _Toc42528327][bookmark: _Toc119949335]第十三章  投资估算与资金筹措
[bookmark: _Toc111547588][bookmark: _Toc42528328][bookmark: _Toc119949336]13.1  投资估算
13.1.1  投资估算范围
本项目投资估算编制范围包括富力大厦建筑本体改造及其周边环境改造工程的工程建设费用，按照建筑安装工程费用、工程建设其他费用、预备费用分别估算。
本项目主要建设内容为富力人才公寓改造、片区周边环境微改造（含范屋路改造、桥底停车系统改造、特色门户改造、智汇庭院改造工程）。详见方案章节。
1、投资估算包括：建筑外立面改造工程、室内空间改造工程、安装工程改造工程、配套设施改造工程（含电梯工程、平台花园等）、周边环境整治工程（含室外地面铺装、公共空间整治工程、室外照明等）、工程建设其他费用、基本预备费等。
2、投资估算不包括家具及设备购置费、价差预备费、建设期利息、因疫情或政策等不可抗力因素导致的造价增加等费用。

13.1.2  编制依据
1、国家发展改革委和建设部批准发布的《建设项目经济评价方法与参数（第三版）》（发改投资[2006]1325号）；
2、中国国际工程咨询公司《投资项目经济咨询评估指南》，1998；
3、《国家计委办公厅关于出版<投资项目可行性研究指南（试用版）>的通知》（计办投资[2002]15号）；
4、设计依据：设计提供的项目概况说明；
5、文件依据：《建筑工程设计文件编制深度规定》(2016年版)、由中国建设工程造价管理协会发布的《建设项目投资估算编审规程》，编号为CECA/GC1-2015；
6、定额依据：《广东省房屋建筑与装饰工程综合定额（2018）》、《广东省市政工程综合定额（2018）》、《广东省通用安装工程综合定额（2018）》、《广东省园林绿化工程综合定额（2018）》；
7、《市政工程投资估算编制办法》（建标[2007]164号）；
8、人材机价格按最新文件价、市场价测算。

13.1.3  取费标准依据
1、 项目建设管理费：按财政部《基本建设项目建设成本规定》（财建[2016]504号）计取。
2、 前期工作咨询费：即项目建议书、可行性研究报告编制费，参考《建设项目前期工作咨询收费暂行规定》（计价格[1999]1283号），按实际合同价计列。
3、 工程勘查设计费：按《国家计委、建设部关于发布工程勘察设计收费管理规定的通知》（计价格[2002]10号）、发改价格[2011]534号文计取。竣工图编制费按设计费的8%计取。
4、 施工图技术审查费：按国家发展改革委印发《关于降低部分建设项目收费标准规范收费行为等有关问题的通知》（发改价格[2011]534号）计取。
5、 工程监理费：按国家发展改革委、建设部《建设工程监理与相关服务收费管理规定》的通知（发改价格[2007]670号）、发改价格[2011]534号文计取。
6、 工程招标代理费：按原国家计委关于印发《招标代理服务收费管理暂行办法》的通知（计价格[2002]1980号）、发改价格[2011]534号文计取。
7、 检验监测试验费：按广州市建设工程造价管理站关于《调整我市工程检验监测费费率》的通知（穗建造价[2019]38号）计取。
8、 工程保险费：根据中国国际工程咨询公司《投资项目经济咨询评估指南》（咨经[1998]11号），结合中国人民保险公司的有关规定，按建安工程费用总额的0.3%计算。
9、 场地准备及临时设施费：参考《市政工程可行性研究投资估算编制办法》（建标[2007]164号），按建安工程费用的0.5%计取。
10、 施工阶段造价咨询服务费：按广东省物价局关于《调整我省建设工程造价咨询服务收费》的复函（粤价函[2011]742号）计取。
11、 房屋建筑安全鉴定费：参考《广东省既有房屋建筑安全性鉴定收费指导价》，普通住宅按建筑面积*15元/m2计取。
12、 基本预备费按第一部分“建筑安装工程费用”与第二部分“工程建设其它费用”之和的5%计取，不计价差预备费。

13.1.4  投资情况说明
经估算，本项目总投资4866.50万元。其中建筑安装工程费3973.91万元，工程建设其他费660.85万元，预备费231.74万元。
具体投资估算情况见表13.1-1。


投资估算表
表13.1-1
	序号
	工程项目或费用名称
	总价
	建筑安装工程费
	其它费用
	技术经济指标
	占总投资比例%
	备注

	
	
	
	
	
	单位
	数量
	单位投资
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	[元/m2]
	
	

	一
	建筑安装工程费用
	3973.91 
	3973.91 
	　
	m2
	10143.00
	3917.89 
	81.68%
	　

	1
	人才公寓改造
	3450.68 
	3450.68 
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	1.1
	建筑外立面改造
	471.15 
	471.15 
	　
	m2
	12157.10
	388
	　
	　

	1.1.1
	铝合金装饰
	60.85 
	60.85 
	　
	m2
	1352.20
	450
	　
	含铝合金百叶、铝合金穿孔板

	1.1.2
	外墙涂料
	152.52 
	152.52 
	　
	m2
	7626.00
	200
	　
	真石漆

	1.1.3
	门窗更换
	231.20 
	231.20 
	　
	m2
	2890.00
	800
	　
	　

	1.1.4
	铝板幕墙
	26.58 
	26.58 
	　
	m2
	288.90
	920
	　
	　

	1.2
	室内空间改造
	1191.96 
	1191.96 
	　
	m2
	10143.00
	　
	　
	含居住用房、新增生活泵房、配电房等

	1.2.1
	居住用房
	1191.96 
	1191.96 
	　
	m2
	9933.00
	1200
	　
	重新改造防水系统；改造室内空间的地面及墙面，重新铺贴地面、墙身；墙身铲除原底灰，重新批荡做油漆，地面防滑地砖

	1.3
	配套设施改造
	606.38 
	606.38 
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	1.3.1
	首层公共空间
	52.00 
	52.00 
	　
	m2
	400.00
	1300
	　
	首层平台加宽和连通装饰，增加富力大厦入口门套、党群服务中心标识牌；更换首层地面及墙身材料

	1.3.2
	休闲平台
	55.55 
	55.55 
	　
	m2
	1010.00
	550
	　
	整合集散、休憩、共享服务等多元功能，提供舒适的公共空间；含麻石铺装、铝条及涂料装饰墙面等

	1.3.3
	电梯工程
	370.08 
	370.08 
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	1.3.3.1
	电梯及钢结构电梯井
	240.00 
	240.00 
	　
	部
	4.00
	600000
	　
	　

	1.3.3.2
	铝板幕墙
	22.08 
	22.08 
	　
	m2
	240.00
	920
	　
	　

	1.3.3.3
	玻璃幕墙
	108.00 
	108.00 
	　
	m2
	900.00
	1200
	　
	　

	1.3.4
	连廊
	118.75 
	118.75 
	　
	m2
	475.00
	2500
	　
	　

	1.3.5
	管线规整
	10.00 
	10.00 
	　
	项
	1.00
	　
	　
	暂估，室外光纤及网线规整

	1.4
	安装工程改造
	680.07 
	680.07 
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	1.4.1
	给排水改造
	127.92 
	127.92 
	　
	m2
	9993.00
	128 
	　
	含新增生活泵房60㎡

	1.4.1.1
	给排水工程
	109.92 
	109.92 
	　
	m2
	9993.00
	110
	　
	　

	1.4.1.2
	新增生活泵房
	18.00 
	18.00 
	　
	m2
	60.00
	3000
	　
	　

	1.4.2
	电气工程改造
	361.66 
	361.66 
	　
	m2
	10083.00
	359
	　
	　

	1.4.2.1
	电气工程
	201.66 
	201.66 
	　
	m2
	10083.00
	200
	　
	　

	1.4.2.2
	供配电工程
	160.00 
	160.00 
	　
	kVA
	1600.00
	1000
	　
	新增高压配电房、低压配电房、变压器室共150㎡，含2台800kVA变压器，高压柜4台、低压柜16台

	1.4.3
	消防工程改造
	71.00 
	71.00 
	　
	m2
	10143.00
	70
	　
	更换或增补消火栓，更换消防立管

	1.4.4
	智能化工程改造
	91.29 
	91.29 
	　
	m2
	10143.00
	90
	　
	综合布线、门禁系统、安防监控系统等

	1.4.5
	燃气工程
	28.20 
	28.20 
	　
	户
	94.00
	3000
	　
	　

	1.5
	结构加固
	405.72 
	405.72 
	　
	m2
	10143.00
	400
	　
	暂列；后续投资应根据房屋鉴定报告及结构加固方案调整

	1.6
	更换楼栋门
	3.84 
	3.84 
	　
	个
	16.00
	2400
	　
	不锈钢材质

	1.7
	屋面防水改造
	91.56 
	91.56 
	　
	m2
	3052.00
	300
	　
	　

	2
	片区周边环境微改造
	523.23 
	523.23 
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	2.1
	范屋路改造
	271.38 
	271.38 
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	2.1.1
	地面停车划线
	0.42 
	0.42 
	　
	m2
	525.00
	8
	　
	范屋路范围（不含智汇庭院）、桥底

	2.1.2
	建筑外立面改造
	270.26 
	270.26 
	　
	m2
	7112.00
	380
	　
	局部规整店招及空调位置，沿街立面统一设计铝合金窗户样式（整街立面整治6800m2）、入口路段墙体彩绘186m2、人才公寓毗邻建筑墙体彩绘126m2

	2.1.3
	标识工程
	0.70 
	0.70 
	　
	个
	1.00
	7000
	　
	入口停车标识，1.5m*3m*0.5m规格，1个

	2.2
	桥底停车场
	70.10 
	70.10 
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	2.2.1
	地面停车划线
	5.41 
	5.41 
	　
	m2
	6765.00
	8
	　
	　

	2.2.2
	围网美化
	6.40 
	6.40 
	　
	m2
	800.00
	80
	　
	2m高，喷漆

	2.2.3
	墙柱美化
	12.00 
	12.00 
	　
	m2
	800.00
	150
	　
	1.5m高，柱身增加防撞条，按区域喷涂

	2.2.4
	植物小品
	5.00 
	5.00 
	　
	m2
	100.00
	500
	　
	花箱

	2.2.5
	照明系统
	40.59 
	40.59 
	　
	m2
	6765.00
	60
	　
	增设路灯和公共空间灯，天花增设氛围灯

	2.2.6
	标识工程
	0.70 
	0.70 
	　
	个
	1.00
	7000
	　
	入口停车标识

	2.3
	特色门户改造
	60.05 
	60.05 
	　
	　
	　
	　
	　
	改造范围为范屋路路口

	2.3.1
	地面铺装
	14.52 
	14.52 
	　
	m2
	363.00
	400
	　
	　

	2.3.2
	公共空间花池
	4.58 
	4.58 
	　
	项
	1.00
	　
	　
	　

	2.3.2.1
	灌木、草地
	0.83 
	0.83 
	　
	m2
	55.00
	150
	　
	　

	2.3.2.2
	乔木
	0.75 
	0.75 
	　
	棵
	3.00
	2500
	　
	乔木按胸径15cm暂估

	2.3.2.3
	改造原花池座椅
	3.00 
	3.00 
	　
	m
	50.00
	600
	　
	　

	2.3.3
	建筑外立面整治
	30.50 
	30.50 
	　
	m2
	850.00
	359
	　
	铝合金灯箱造型4个，约100㎡，造型空调格栅约150㎡，铝合金窗约200 ㎡，广告规整约350平方米

	2.3.4
	公共空间灯
	1.80 
	1.80 
	　
	盏
	9.00
	2000
	　
	坐地式 高10cm，长宽12cm，光色：黄色LED

	2.3.5
	标识工程
	0.65 
	0.65 
	　
	个
	1.00
	6500
	　
	采用不锈钢附带灯箱式标识，2.5m*0.5m*0.5m规格

	2.3.6
	岗亭
	3.00 
	3.00 
	　
	个
	1.00
	　
	　
	一体化岗亭

	2.3.7
	道闸系统
	5.00 
	5.00 
	　
	套
	1.00
	　
	　
	　

	2.4
	智汇庭院改造
	121.71 
	121.71 
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	2.4.1
	地面铺装
	44.80 
	44.80 
	　
	m2
	1120.00
	400
	　
	前广场部分

	2.4.2
	道路铺装
	36.96 
	36.96 
	　
	m2
	770.00
	480
	　
	沥青地面

	2.4.3
	水磨石花池及座椅
	24.00 
	24.00 
	　
	m
	300.00
	800
	　
	　

	2.4.4
	公共空间植物
	7.25 
	7.25 
	　
	m2
	290.00
	250
	　
	新增乔木5棵（乔木按胸径15cm暂估），灌木180m2，草地110m2，场地保留榕树16棵

	2.4.5
	路牙整治
	1.50 
	1.50 
	　
	m
	150.00
	100
	　
	　

	2.4.6
	无障碍坡道
	0.20 
	0.20 
	　
	处
	1.00
	2000
	　
	　

	2.4.7
	立式路灯
	3.80 
	3.80 
	　
	盏
	10.00
	3800
	　
	5m，LED 金属杆，黑色喷漆

	2.4.8
	公共空间射灯
	3.20 
	3.20 
	　
	盏
	16.00
	2000
	　
	坐地式 高10cm，长宽12cm，光色：黄色LED

	二
	工程建设其它费用
	660.85
	　
	660.85 
	　
	　
	　
	13.56%
	　

	1
	项目建设管理费
	78.40 
	　
	78.40 
	　
	　
	　
	　
	财建[2016]504号

	2
	前期工作咨询费
	18.60 
	　
	18.60 
	　
	　
	　
	　
	计价格[1999]1283号；项目建议书、可行性研究报告编制费，按合同价计列

	2.1
	编制项目建议书
	6.20 
	　
	6.20 
	　
	　
	　
	　
	

	2.2
	编制项目可行研究报告
	12.40 
	　
	12.40 
	　
	　
	　
	　
	

	3
	工程勘察费
	31.79 
	　
	31.79 
	　
	　
	　
	　
	计价格[2002]10号；
工程设计费专业调整系数为1.0，工程复杂程度按整系数为1.0，附加调整系数：改扩建和技术改造建设项目，附加调整系数为1.1-1.4，取1.4；

	4
	工程设计费
	186.29 
	　
	186.29 
	　
	　
	　
	　
	

	5
	竣工图编制费
	14.90 
	　
	14.90 
	　
	　
	　
	　
	

	6
	施工图技术审查费
	14.18 
	　
	14.18 
	　
	　
	　
	　
	发改价格〔2011〕534号

	7
	工程监理费
	98.89 
	　
	98.89 
	　
	　
	　
	　
	发改价格[2007]670号

	8
	招标代理服务费
	20.63 
	　
	20.63 
	　
	　
	　
	　
	计价格[2002]1980号，发改价格[2011]534号

	8.1
	工程招标代理费
	16.96 
	　
	16.96 
	　
	　
	　
	　
	

	8.2
	设计招标代理费
	2.19 
	　
	2.19 
	　
	　
	　
	　
	

	8.3
	监理招标代理费
	1.48 
	　
	1.48 
	　
	　
	　
	　
	

	9
	检验监测试验费
	79.48 
	　
	79.48 
	　
	　
	　
	　
	穗建造价[2019]38号

	10
	工程保险费
	11.92 
	　
	11.92 
	　
	　
	　
	　
	咨经[1998]11号

	11
	场地准备及临时设施费
	19.87 
	　
	19.87 
	　
	　
	　
	　
	建标[2007]164号文《市政工程可行性研究投资估算编制办法》

	12
	白蚁防治费
	7.16 
	　
	7.16 
	m²
	23857.00
	3
	　
	　

	13
	施工阶段造价咨询服务费
	37.37 
	　
	37.37 
	　
	　
	　
	　
	粤价函[2011]742号

	14
	概算审核费
	5.59 
	　
	5.59 
	　
	　
	　
	　
	

	15
	房屋建筑安全鉴定费
	35.79 
	　
	35.79 
	m²
	23857.00
	15
	　
	广东省既有房屋建筑安全性鉴定收费指导价；按整栋建筑面积

	三
	预备费
	231.74 
	　
	231.74 
	　
	　
	　
	4.76%
	　

	1
	基本预备费 
	231.74 
	[一]+[二]
	231.74 
	　
	　
	　
	　
	费率按5%计算

	四
	项目总投资
	4866.50 
	　
	　
	m2
	10143.00
	4797.89 
	100.00%
	　




13.1.5  与项目建议书投资估算对比说明
[bookmark: _Toc119949337]根据《广州市天河区发展和改革局关于审批广州市天河区沙东人才公寓及片区周边环境微改造工程项目建议书的复函》（穗天发改投批[2022]38号），项目建议书批复的总投资为4845.28万元，其中，工程费3919.26万元，工程建设其他费567.11万元，预备费358.91万元。经过可研阶段方案细化及调整，并根据专家评审意见，补充漏项的工程内容（如屋面防水改造、更换楼栋门、新建生活泵房、配电房等），本项目总投资调整为4866.50万元，超项目建议书批复总投资21.22万元，变化幅度为0.44%，具体投资估算对比情况详见表13.1-2。

项建与可研投资估算对比表
表13.1-2
	序号
	项目名称
	A项建总价（万元）
	B可研总价（万元）
	C总价变化（B-A）
	变化幅度（C/A）
	投资变化主要原因

	一
	建筑安装工程费用
	3919.26
	3973.91
	54.65
	1.39%
	　

	1
	人才公寓改造
	3412.29
	3450.68
	38.39
	1.12%
	　

	1.1
	建筑外立面改造
	706.74
	471.15
	-235.59
	-33.34%
	玻璃幕墙及部分铝板幕墙投资列入电梯工程内，外立面投资减少

	1.2
	室内空间改造
	1189.98
	1191.96
	1.98
	0.17%
	　

	1.3
	配套设施改造
	483.20
	606.38
	123.18
	25.49%
	玻璃幕墙及部分铝板幕墙投资列入电梯工程内，电梯工程投资增加

	1.4
	安装工程改造
	615.25
	680.07
	64.82
	10.54%
	项建未考虑高低压变配电工程，本项目需增容1600kVA，并新增生活泵房60㎡，导致投资增加

	1.5
	结构加固
	417.12
	405.72
	-11.40
	-2.73%
	　

	1.6
	更换楼栋门
	0.00
	3.84
	3.84
	384.00%
	漏项

	1.7
	屋面防水改造
	0.00
	91.56
	91.56
	9156.00%
	

	2
	片区周边环境微改造
	506.97
	523.23
	16.26
	3.21%
	　

	2.1
	范屋路改造
	285.60
	271.38
	-14.22
	-4.98%
	　

	2.1.1
	地面停车划线
	0.42
	0.42
	0.00
	0.00%
	　

	2.1.2
	建筑外立面改造
	284.48
	270.26
	-14.22
	-5.00%
	　

	2.1.3
	标识工程
	0.70
	0.70
	0.00
	0.00%
	　

	2.2
	桥底停车场
	70.11
	70.10
	-0.01
	-0.01%
	　

	2.2.1
	地面停车划线
	5.41
	5.41
	0.00
	0.00%
	　

	2.2.2
	围网美化
	6.40
	6.40
	0.00
	0.00%
	　

	2.2.3
	墙柱美化
	12.00
	12.00
	0.00
	0.00%
	　

	2.2.4
	植物小品
	10.50
	5.00
	-5.50
	-52.38%
	　

	2.2.5
	照明系统
	34.40
	40.59
	6.19
	17.99%
	　

	2.2.6
	标识工程
	1.40
	0.70
	-0.70
	-50.00%
	　

	2.3
	特色门户改造
	73.79
	60.05
	-13.75
	-18.63%
	　

	2.3.1
	地面铺装
	21.00
	14.52
	-6.48
	-30.86%
	　

	2.3.2
	公共空间花池
	12.64
	4.58
	-8.07
	-63.81%
	　

	2.3.3
	建筑外立面整治
	30.50
	30.50
	0.00
	0.00%
	　

	2.3.4
	公共空间灯
	1.00
	1.80
	0.80
	80.00%
	　

	2.3.5
	标识工程
	0.65
	0.65
	0.00
	0.00%
	　

	2.3.6
	岗亭
	3.00
	3.00
	0.00
	0.00%
	　

	2.3.7
	道闸系统
	5.00
	5.00
	0.00
	0.00%
	　

	2.4
	智汇庭院改造
	77.47
	121.71
	44.24
	57.11%
	　

	2.4.1
	地面铺装
	39.20
	44.80
	5.60
	14.29%
	　

	2.4.2
	道路铺装
	0.00
	36.96
	36.96
	3696.00%
	漏项

	2.4.3
	水磨石花池及座椅
	24.00
	24.00
	0.00
	0.00%
	　

	2.4.4
	公共空间植物
	7.25
	7.25
	0.00
	0.00%
	　

	2.4.5
	路牙整治
	1.00
	1.50
	0.50
	50.00%
	根据可研阶段方案调整，路牙整治工程量增加50m，单价不变，投资相应增加

	2.4.6
	无障碍坡道
	0.00
	0.20
	0.20
	20.00%
	漏项

	2.4.7
	立式路灯
	3.42
	3.80
	0.38
	11.11%
	　

	2.4.8
	公共空间射灯
	2.60
	3.20
	0.60
	23.08%
	　

	二
	工程建设其它费用
	567.11
	660.85
	93.74
	16.53%
	　

	1
	项目建设管理费
	63.79
	78.40
	14.61
	22.90%
	项建取费基数以建安工程费为准，可研阶段根据专家评审意见，复核建设管理费，取费基数应以项目总投资为准

	2
	前期工作咨询费
	19.46
	18.60
	-0.86
	-4.43%
	　

	2.1
	编制项目建议书
	6.49
	6.20
	-0.29
	-4.43%
	　

	2.2
	编制项目可行研究报告
	12.97
	12.40
	-0.57
	-4.43%
	　

	3
	工程勘察费
	19.60
	31.79
	12.19
	62.23%
	项建阶段工程勘察费费率取0.5%偏低，根据建标[2007]164号文，勘察费费率取值为0.8%-1.1%，可研阶段将费率调整为0.8%，在合理取值范围内

	4
	工程设计费
	131.42
	186.29
	54.87
	41.75%
	项建阶段未考虑本项目特殊性，改扩建和技术改造建设项目，附加调整系数取1.4，在可研阶段调整本项费用

	5
	竣工图编制费
	10.51
	14.90
	4.39
	41.75%
	随工程设计费的增加，相应增加

	6
	施工图技术审查费
	9.82
	14.18
	4.36
	44.41%
	

	7
	工程监理费
	97.73
	98.89
	1.17
	1.19%
	　

	8
	招标代理服务费
	19.98
	20.63
	0.65
	3.24%
	　

	8.1
	工程招标代理费
	16.77
	16.96
	0.19
	1.14%
	　

	8.2
	设计招标代理费
	1.75
	2.19
	0.44
	25.06%
	　

	8.3
	监理招标代理费
	1.47
	1.48
	0.02
	1.19%
	　

	9
	检验监测试验费
	78.39
	79.48
	1.09
	1.39%
	　

	10
	工程保险费
	11.76
	11.92
	0.16
	1.39%
	　

	11
	场地准备及临时设施费
	19.60
	19.87
	0.27
	1.39%
	　

	12
	白蚁防治费
	6.88
	7.16
	0.27
	3.96%
	　

	13
	施工阶段造价咨询服务费
	36.87
	37.37
	0.49
	1.33%
	　

	14
	概算审核费
	5.52
	5.59
	0.07
	1.29%
	　

	15
	房屋建筑安全鉴定费
	35.79
	35.79
	0.00
	0.00%
	　

	三
	预备费
	358.91
	231.74
	-127.17
	-35.43%
	　

	1
	基本预备费 
	358.91
	231.74
	-127.17
	-35.43%
	预备费率调整为5%，预备费与项建相比减少127万元

	四
	项目总投资
	4845.28
	4866.50
	21.22
	0.44%
	　






13.2  资金筹措与投资计划
13.2.1  资金筹措
本项目总投资约4866.50万元，项目建设资金来源为财政资金。
13.2.2  资金使用计划
本项目整个建设周期为19个月，即从2022年6月开始前期工作，至2023年12月底完成竣工验收、交付使用。根据项目计划，项目投资按2022年和2023年分别约为20%和80%投入。
具体项目分年度投资计划及资金筹措计划详见财务评价章节。

[bookmark: _Toc31273][bookmark: _Toc119949338]第十四章  财务评价
[bookmark: _Toc87986484][bookmark: _Toc87376270][bookmark: _Toc23028][bookmark: _Toc119949339]14.1  编制依据
1、国家发展和改革委员会、建设部联合发布的《建设项目经济评价方法与参数》（第三版）（2006 年）；
2、国家计委《关于工程建设其他项目划分暂行规定》、《关于改进建筑安装工程费用项目划分的若干规定》；
3、中国国际工程咨询公司《投资项目经济咨询评估指南》；
4、《投资项目可行性研究指南》；
5、其他有关经济法规和文件。
[bookmark: _Toc17870][bookmark: _Toc87986485][bookmark: _Toc87376271][bookmark: _Toc119949340]14.2  编制说明
本项目采用国家计委和建设部建设部2006年7月3日以发改投资[2006]1325号文印发的《建设项目经济评价方法与参数（第三版）》（以下简称《方法与参数》）进行经济评价。本项目是在参考广州市天河区近年类似项目财务情况的基础上，进行项目的财务收支平衡能力分析。

[bookmark: _Toc87986486][bookmark: _Toc111547593][bookmark: _Toc87376272][bookmark: _Toc119949341]14.3  财务分析
14.3.1 基础数据
1、财务评价期为运营期20年。
2、项目总投资与资金筹措
项目共需筹措建设资金4866.50万元。本项目资金来源通过财政资金解决。
具体项目分年度投资计划及资金筹措计划如下表所示：
项目分年度投资计划及资金筹措表
	序号
	年份
	1
	2
	合计

	
	
	2022
	2023
	

	1
	项目投入总资金
	973.30
	3893.20
	4866.50

	2
	资金筹措
	973.30
	3893.20
	4866.50



14.3.2 项目收入分析
本项目预计于2024年投入运营，项目运营期按照2024年-2041年共18年进行考虑，项目收入包括：租金收入和广告租金收入，具体项目收入分析如下：
1、租金收入
项目于2024年开始计算运营收入，拟出租10472平方米，租金标准暂按35元/㎡/月（即420元/㎡/年），租出率95%，年租金上涨率3%考虑。
2、广告租金收入
本项目广告收入暂按出租收入的5%计。
综上分析，运营期内，本项目总收入为10925万元。具体情况详见项目经营期收支平衡测算表。
14.3.3 项目运营成本分析
项目建成后，本项目支出为项目运营成本，依照运营单位提供的数据，本项目未来的运营成本主要包括承租租金、软装更换费用、物业费用、房源计社群管理费及相关税费。
14.3.4现金流收支平衡分析
经估算，运营期内，本项目累计收入10925万元， 
具体详见项目经营期收入测算表。

[bookmark: _Toc87376273][bookmark: _Toc111547594][bookmark: _Toc87986487][bookmark: _Toc119949342]14.4  财务评价结论
在目前初步的营收方案的情况下，项目运营期收入可覆盖运营成本，因此，项目运营期财务评价可行。

项目经营期收支平衡测算表
	序号
	项目
	2022
	2023
	2024
	2025
	2026
	2027
	2028
	2029
	2030
	2031
	2032
	2033
	2034
	2035
	2036
	2037
	2038
	2039
	2040
	2041
	合计
	平均值

	
	
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20
	
	

	一
	营业收入（万元）
	
	
	467 
	481 
	495 
	510 
	525 
	541 
	557 
	574 
	591 
	609 
	627 
	646 
	665 
	685 
	706 
	727 
	749 
	771 
	10925 
	575 

	A
	出租收入
	
	
	467 
	481 
	495 
	510 
	525 
	541 
	557 
	574 
	591 
	609 
	627 
	646 
	665 
	685 
	706 
	727 
	749 
	771 
	10925 
	575 

	1
	物业出租收入
	　
	　
	443 
	457 
	470 
	484 
	499 
	514 
	529 
	545 
	562 
	578 
	596 
	614 
	632 
	651 
	670 
	691 
	711 
	733 
	10379 
	577 

	1.1
	出租面积（㎡）
	
	
	10472 
	10472 
	10472 
	10472 
	10472 
	10472 
	10472 
	10472 
	10472 
	10472 
	10472 
	10472 
	10472 
	10472 
	10472 
	10472 
	10472 
	10472 
	　
	　

	1.2
	年出租单价（万元/㎡）
	
	
	0.04 
	0.05 
	0.05 
	0.05 
	0.05 
	0.05 
	0.05 
	0.05 
	0.06 
	0.06 
	0.06 
	0.06 
	0.06 
	0.07 
	0.07 
	0.07 
	0.07 
	0.07 
	　
	　

	1.3
	租价年增长率
	
	
	3%
	3%
	3%
	3%
	3%
	3%
	3%
	3%
	3%
	3%
	3%
	3%
	3%
	3%
	3%
	3%
	3%
	3%
	　
	　

	1.4
	年出租率
	
	
	95%
	95%
	95%
	95%
	95%
	95%
	95%
	95%
	95%
	95%
	95%
	95%
	95%
	95%
	95%
	95%
	95%
	95%
	　
	　

	2
	广告牌出租收入
	
	
	23 
	24 
	25 
	25 
	26 
	27 
	28 
	29 
	30 
	30 
	31 
	32 
	33 
	34 
	35 
	36 
	37 
	39 
	546 
	29 









[bookmark: _Toc22549][bookmark: _Toc119949343][bookmark: _Toc42528341]第十五章  社会评价
[bookmark: _Toc80737558][bookmark: _Toc31577][bookmark: _Toc119949344]15.1  社会评价
15.1.1  社会影响分析
项目的社会影响分析旨在分析预测项目可能产生的正面影响（通常称为社会效益）和负面影响。
社会影响分析从以下几点进行分析： 
1、项目对所在地区居民收入的影响
本工程的建设实施过程将增加对地区的建设材料和劳动力的需求，有利于提高地区的国民生产总值和提高居民的收入。项目建成后，有利于促进当地产业发展，促进当地经济积极发展。因此，本项目的实施有利于增加该地区从事建筑工程行业和区域相关行业的居民收入水平，因此对所在地区居民收入产生一定的正面影响。
2、项目对所在地区居民生活水平和生活质量的影响
本项目范围内的现状周边环境较差，存在步行环境品质差、绿地空间不足、人车混行等问题。本项目将对富力大厦及周边环境进行优化，包括地面铺装、公共空间环境、停车系统等，优化周边建筑风貌及绿植品质，优化社区人居环境。但应该指出，项目在施工期间，由于施工人员工作、大量的材料和机械的使用，将对施工现场周围居民的生活环境造成一定的负面影响，如噪音、灰尘、交通堵塞等，所以应该注意施工管理，将负面影响降至最低。因此从长远角度看，本项目对所在地区居民生活水平和生活质量具有正面影响。
3、项目对所在地区居民就业的影响
本工程的实施将吸引人才集聚，有利于焕发区域发展活力，促进商业、高端产业发展，间接促进增加区域就业机会。同时，在项目运营需要招纳人才，因此本项目的实施在一定程度上会增加当地居民的就业机会，因此对于就业的影响是良性的。
4、项目对所在地区对不同利益群体的影响
项目建设期间，工程实施将提高从事该项目建设的有关材料商、施工方、运输行业以及建筑用地周边的商业人员的就业机会和收入，但建设期产生的噪音、空气污染等环境污染将对周边居民和商户产生一定的负面影响。项目建成后，将吸引一批优秀人才集聚，有利于企业招纳优秀人才，促进当地产业、经济发展。同时，项目建成后，有利于带动周边商铺、餐饮、商场等积极发展。因此，本项目对当地不同利益相关者存在不同的影响，总体而言，负面影响是短暂的、程度较轻的，从长远角度看，项目建设的总体影响是正面的。
5、对地区基础设施、服务容量和城市化进程的影响
本项目的建设将完善公共空间的地面铺装、公共空间环境、照明系统，增设街道休憩设施和标识系统，完善基础设施，提高城市的服务容量，推进城市化进程，展示崭新的城市形象。
6、项目对所在地区文化、教育、卫生的影响
项目不属于文化、教育、卫生设施，也不涉及相关内容，因此项目的建设对当地文化、教育、卫生不会造成负面影响。
7、项目对当地文化遗产产生的影响
项目的建设场址不属于历史遗址，也不涉及历史文物，因此项目的建设对当地文化遗产的影响不会造成负面影响。
8、对地区弱势群体利益的影响
项目在施工期间可能会导致场址附近的妇女、儿童、残疾人等弱势群体出行不便，在一定时期内存在负面影响。但项目建成后，有利于为弱势群体提供高品质生活环境和公共空间，从长远角度看，总体影响是正面的。
9、对少数民族风俗和宗教的影响
本工程的建设符合国家的民族和宗教政策，项目的建设不会对所在地区的少数民族风俗习惯和宗教产生负面影响。
项目的社会影响综合分析详见表。
社会影响分析表
表15.1-1
	序号
	社会因素
	影响范围、程度
	可能出现的后果
	措施建议

	1
	对居民收入的影响
	建设期对当地部分居民的收入有正面影响，程度一般
	促进当地社会经济发展，增加居民收入
	有关部门注意引导

	2
	对居民生活水平与生活质量的影响
	项目施工期间将对当地居民的生活水平和生活质量造成一定的负面影响，影响程度一般；从长远角度，项目建成后将改善区域的人居环境和公共空间品质，对当地居民生活水平和质量有一定的正面作用
	建设期可能导致周边区域产生噪音、水、空气、固体废物等污染
	文明施工，加强施工期间污染物控制和管理，及时处理施工污染物

	3
	对居民就业的影响
	项目建成后有利于间接增加区域就业机会，对当地居民的就业有正面影响，影响程度较小
	增加就业机会，提高个人收入水平，但短期内可能出现缺乏相应的技能培训、人员素质较低的现象
	根据实际需求，增加就业培训课程

	4
	对不同利益群体的影响
	项目建设期对建筑行业的从业者有正面影响，程度一般；对场址附近的居民、商户有负面影响，程度一般。项目运营后对政府、部分企业有正面影响，程度一般
	建设期间施工场地会对周边居民生活产生一定的负面影响，可能出现噪音、污染等
	加强施工期管理，文明施工，妥善处理矛盾

	5
	对脆弱群体的影响
	项目在施工期间将对场址附近的弱势群体造成一定的负面影响，影响范围较小，程度一般；项目建成后，有利于为弱势群体提供高品质生活环境和公共空间，有正面影响，范围较小，程度一般
	施工期间场地及其周边区域存在一定的环境污染、工地安全问题，不利于脆弱群体出入 
	文明施工，加强工地的安全措施

	6
	对地区文化、教育、卫生的影响
	不会对文化、教育、卫生产生影响
	
	

	7
	对地区基础设施、社会服务容量和城市化进程的影响
	对场址附近的基础设施和城市化进程具有正面影响，影响程度较小
	
	

	8
	对少数民族风俗习惯和宗教的影响
	不会对少数民族风俗和宗教产生影响
	
	

	9
	对当地文化遗产产生的影响
	不会对当地文化遗产产生影响
	
	



15.1.2  社会互适性分析
互适性分析主要是分析预测项目能否为当地的社会环境、人文条件所接纳，以及当地政府、居民支持项目存在与发展的程度，考察项目与当地社会环境的相互适应关系。
从与项目关系密切的主要利益群体分析可知，项目建设对政府、企业、当地居民和工程建设相关者均有良好影响，可望得到以上几个方面利益群体的支持。社会对项目的适应性和可接受程度分析详见下表。
社会对项目的适应性和可接收程度分析表
表15.1-2
	序号
	社会因素
	相关者
	相关者的兴趣
	对项目的态度、要求
	影响
程度
	措施建议

	1
	不同利益群体
	企业
	建设效果、施工期、建成时间
	快、适用、工程质量好、美观、功能齐备
	较小
	群策群力，集思广益，调查意见

	
	
	附近居民
	建设效果、施工期、建成时间
	文明施工、美化环境
	一般
	正确处理矛盾与冲突

	
	
	材料供应商、设计方、监理方、施工方
	价格、建设要求
	价格有竞争力，技术要求合理
	大
	进行公开、公正的招标，解决问题

	2
	当地各级组织机构
	区政府
	建设规模、效果、时间
	支持项目建设、关注项目建设中的经济、适用程度和工程质量
	较大
	重视

	
	
	区住建局
	建设规模、效果、时间
	
	较大
	重视

	
	
	区发改委、区规自局、区财政厅
	建设规模、效果、时间
	
	较大
	重视

	3
	当地文化、技术条件
	地区特色与文化
	与地区的气候特征、文化特色相协调
	工程质量对地区的气候条件具备良好的耐用性、抗风险性
	大
	重视

	
	
	设计技术
	设计方案的效果、设计收费
	技术方案可行，施工方案合理，工程费用有竞争力
	大
	加强项目建设管理组织，采用公开招标选取最佳合作单位

	
	
	施工技术
	技术要求、价格
	
	大
	

	
	
	监理
	工程监管复杂程度、监理收费
	
	大
	


因此，项目的建设与社会总体上能互相适应，协调发展。
15.1.3  社会效益分析
本项目的建设将吸引一批优秀人才集聚于广州市、天河区，促进区域经济和社会积极发展，为区域发展提供强劲动力。同时，项目的建设改善了周边的交通与公共空间环境，完善城市公共服务设施和市政基础设施，为区域居民营造良好的人居环境。
15.1.4  经济效益分析
本项目以建筑立面改造、室内空间改造、公共环境整治、交通系统优化工程为主，本项目虽不直接产生经济效益，由于项目建成后为区域优秀人才提供住房保障，为当地经济发展带来动力，同时，项目建成后将改善了人民居住环境、生活条件、周边交通与公共空间环境，提高了人民的生活质量，促进项目周边的现有土地的开发利用，带动其他附属产业的发展，产生的间接效益是非常可观的。同时为区域的发展创造了良好的环境，为城市的发展起到了极大的促进作用。
从长远看，本项目的实施对促进当地经济的发展有着重要意义，主要体现在以下几方面：
①项目的建设将使得片区的公共空间、基础设施条件得到改善，有利于促进社会和谐，商贸繁荣，必将产生良好的间接经济效益。
②项目建设有利于优化周边居住环境、商业环境，促进周边地区房地产价值上升，也间接促进地区经济的发展。
③项目建设将对提高周围居民生活质量有着重大的现实意义，促进区域经济社会协调发展，完善门户形象功能，优化人居环境，完善设施水平，改善交通条件，必将促进当地经济发展。

[bookmark: _Toc42528333][bookmark: _Toc80737560][bookmark: _Toc29906][bookmark: _Toc119949345]15.2  社会风险分析
15.2.1  项目主要的风险考虑因素
本项目整个过程中可能出现的风险有多种类型，可能产生风险主要有如下几方面：社会稳定风险、市场风险、技术风险、工程风险、经营风险、财务融资风险、外部协作条件风险和不可抵抗的外力风险。
1、社会稳定风险
本项目为改造工程，因此社会稳定风险不大。
[bookmark: _Toc299530977][bookmark: _Toc371951438][bookmark: _Toc59686037][bookmark: _Toc195463445][bookmark: _Toc165710317][bookmark: _Toc338435101][bookmark: _Toc160520034]2、市场风险
市场风险，是指由于市场及相关的外部环境的不确定性而导致企业市场萎缩、达不到预期的市场效果乃至影响企业生存与发展的一种可能性。对于企业来说，市场风险可导致企业投资活动失败，引发投资风险等一系列的问题，产生的主要原因包括消费者的需求变动，竞争对手的行为，政策、法规的变动，不确定与不对称的信息。
本项目建设内容为人才配套设施、公共设施，投资来源为政府财政资金，因此不具备市场风险。
3、技术风险
在项目进行过程中由于制度上的细节问题安排不当带来的风险，称为技术风险。这种风险的一种表现是延期，工程延期将直接导致项目不能按时竣工、交付，影响正常运营，严重的有可能导致项目的放弃。另一种情况是工程缺陷，指施工建设过程中的遗留问题。该类风险可以通过制度安排上的技术性处理减少其发生的可能性。
本项目的建设内容工程建设案例经验较多，技术含量较低，技术风险较小。
4、工程风险
工程风险主要指项目选址所在地的工程地质条件、水文地质条件的风险。由于本项目为多层建筑，对工程地质条件和水文地质条件要求不高，地震、台风等自然因素将对项目单体的影响极低。如果工程地质、水文地质条件与项目建设要求不符，将在一定程度上影响项目的建设和运营。本项目区域内发生相关工程风险的概率极小。
5、外部协作条件风险
外部协作条件风险主要是供电、交通、给排水、通讯、消防、环保等市政基础配套设施是否具备和完善，如果上述条件不具备，将会大大增加项目的投资，延误项目工期，对项目的建设和实施都非常不利。
本项目场址周边的市政基础配套设施较完善，能满足项目工程建设和实施需求，外部协作条件风险较小。
6、不可抗拒的外力风险
本项目和其它许多项目一样要承担地震、火灾、江水和暴雨等不可抵抗而又难以预计的外力的风险。
15.2.2  项目主要风险规避和分担
应对风险的机制有两种。一种机制是规避，即以一定的措施降低不利情况发生的概率；另一种机制是分担，即事先约定不利情况发生情况下损失的分配方案。这是本项目合同中的重要内容。国际上在各参与者之间分担风险的惯例是：谁最能控制的风险，其风险便由谁承担。
1、社会稳定风险
本项目为改造项目，暂不考虑社会稳定风险。
2、市场风险的分担
本项目不需考虑市场风险。
3、技术风险的规避
技术风险是由于项目建设单位在与承包商进行工程分包时约束不严或监督不力造成的，所以项目建设单位应完全承担责任。对于工程延期和工程缺陷应在分包合同中做出规定，与承包商的经济利益挂钩。项目建设单位还应在工程费用以外留下一部分维修保证金或施工后质量保证金，以便顺利解决工程缺陷问题。对于影响整个工程进度和关系整体质量的控制工程，项目建设单位还应进行较频繁的期间监督。
为了将技术风险降至最低，应充分借鉴国内外的成功经验，在项目设计、施工等阶段，采用公开招标方式，在项目建设全过程中还将组织力量对技术难题进行攻关，将风险降至最低。在初步设计评审、施工图审查等环节严格把关，必要时，在项目施工前组织专家对施工方案进行专题论证，确保施工安全和使用安全。
4、工程风险的规避
在项目实施阶段应对项目选址进行全面准确地开展地质勘探工作，以便为项目设计提供可靠的基础数据，以降低项目建设的工程风险。
5、外部协作条件风险的规避
项目场址周边供电、交通、给排水、通讯、消防、环保等市政基础配套设施基本完备，项目建设期间的外部协作条件风险相对较低。
6、不可抵抗外力风险的分担
这种风险具有不可预测性和损失额的不确定性，有可能是毁灭性损失。而政府和建设单位都无能为力。对此可以依靠保险公司承担部分风险。这必然会增大工程费用，对于大型项目往往还需要多家保险公司进行分保。

[bookmark: _Toc32331][bookmark: _Toc119949346]15.3  分析结论
根据以上对建设工程对社会的影响分析及项目与所在地区的互适性分析可以看出，从长远角度看，本项目的建设具有显著的积极社会影响，将备受多方的关注和支持。虽然在建设过程中将产生一定的负面影响，但是只要措施得当，可将负面影响降到最低，使其正面影响最大化，实现项目建设的最终目的。
因此，本工程的建设是合理可行的，符合相关规划政策，是社会发展的需要，是利国利民的好事，应该尽快实施，发挥其明显的社会效益和经济效益。

[bookmark: _Toc119949347]第十六章  社会稳定风险分析
社会稳定风险，广义上是指一种导致社会冲突，危及社会稳定和社会秩序的可能性，是一类基础性、深层次、结构性的潜在危害因素，对社会的安全运行和健康发展会构成严重的威胁。一旦这种可能性变成现实性，社会风险就会转变成公共危机。广义的社会风险是一个抽象的概念，它涵盖了生态环境领域、政治领域、经济领域、社会领域和文化领域的各种风险因素。在狭义上，社会风险是指由于所得分配不均、发生天灾、政府施政对抗、结社群斗、失业人口增加造成社会不安、宗教纠纷、社会各阶级对立、社会发生内争等社会因素引起的风险，仅指社会领域的风险。

[bookmark: _Toc406370720][bookmark: _Toc417191062][bookmark: _Toc383747597][bookmark: _Toc106720426][bookmark: _Toc28622732][bookmark: _Toc42528336][bookmark: _Toc18486891][bookmark: _Toc119949348][bookmark: _Toc353116994][bookmark: _Toc355789905]16.1  编制依据
1、《国家发展改革委重大固定资产投资项目社会稳定风险评估暂行办法》（发改投资〔2012〕2492号）；
2、《国家发展改革委办公厅关于印发重大固定资产投资项目社会稳定风险分析篇章和评估报告编制大纲（试行）的通知》（发改办投资〔2013〕428号）；
3、《关于建立广东省重大事项社会稳定风险评估工作机制的意见》（粤办发〔2011〕3号）；
4、《广东省发展改革委重大项目社会稳定风险评估暂行办法》（粤发改重点〔2012〕1095号）；
5、国家出台的区域经济社会发展规划、国务院及有关部门批准的相关规划；其他相关法律、法规、规章、规范性文件以及其他政策性文件。

[bookmark: _Toc388968952][bookmark: _Toc362935522][bookmark: _Toc429703078][bookmark: _Toc18486892][bookmark: _Toc28622733][bookmark: _Toc106720427][bookmark: _Toc42528337][bookmark: _Toc119949349]16.2  风险调查
（一）调查的内容和范围
1、风险调查的内容
（1）搜集相近工程资料；
（2）搜集相关文献资料；
（3）社会环境调查。
2、调查范围
区镇街道周边居民及相关政府部门等人员。
（二）调查的方式和方法
本项目主要采取实地勘察、走访群众、网上调查、舆情分析等方式和方法。
（三）项目的合法性
本项目的建设符合国家和当地经济社会发展规划、行业规划、产业政策、标准规范、土地利用总体规划、城乡规划等政策规划。
（四）项目公众参与情况
本项目归属于广州市天河区沙东街道范围内，属于调研的一个组成部分，经查看有关资料，项目的公众参与度较高。调研过程中，项目周边的街道和居民十分支持项目开展，认为这是完善区域人才配套设施和周边环境、提高当地公共空间环境水平、促进区域建成具有国际竞争力人才公寓的公益项目。周边居民的支持力度较高，能紧密配合项目的推进、落实。
（五）项目环境状况
1、周边自然环境状况和社会环境状况
项目对土地、能源、交通、自然和生态环境等带来的影响极小，详见以上有关章节论述。项目的建设和运营对当地的文化、生活方式、社会习俗等非物质性因素的影响较好，参照有关项目的实施，其实施能被当地的社会环境、人文条件所接纳。
2、项目建设对当地经济、社会发展的影响
依上文有关论述，项目的实施有利于当地的经济发展、社会发展。
（六）项目周边敏感目标与历史矛盾
项目不涉及周边敏感目标也不会产生历史矛盾。
（七）利益相关方的诉求
建设方案主要通过公开招标选定，将在后续进行，参考相关项目实施情况，其影响将能够满足有关规定及各方利益。
同时，项目的建设受到当地各级干部及居民的欢迎，各方均指出将紧密配合项目的推进实施。项目的生态环境保护、交通影响、施工措施等不会对周边居民的生产生活产生较大影响。
（八）政府、基层组织态度
周边政府（街道办事处）、相关基层组织（居委会等）、社会团体等组织均对项目的实施表示支持和理解。项目所在地不存在社会历史矛盾和社会背景。
（九）媒体舆情导向
参照天河区、沙东街道城市发展情况，可知媒体、网络论坛等将会支持和理解。
（十）同类项目风险情况
市内类似项目具较低的社会风险，特别是选址区域和用地使用权明晰的项目。本项目不涉及征地拆迁。
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（一）风险因素分析
社会稳定风险因素对照表
表16.3-1
	类型
	序号
	风险因素
	参考评价指标
	是否为该项目风险因素
	备注

	政策规划和审批程序
	1
	立项、审批程序
	项目立项、审批的合法合规性
	否
	

	
	2
	产业政策、发展规划及规划选址
	与地方总体规划、专项规划的相容性，周边敏感目标（重要企业、住宅、工业园、医院、幼儿园、养老院等）与拟建项目的位置关系和距离等
	否
	

	
	3
	设计标准
	与行业中长期规划的符合性、功能定位的准确性
	否
	

	
	4
	可研过程中公众参与
	建设方案、能评、交评、环评审批过程中的公示及诉求、负面反馈意见等
	否
	

	征地拆迁及补偿
	5
	建设用地、房屋征拆范围
	建设用地是否符合因地制宜、节约利用土地资源的总体要求，征地范围与工程用地需求之间、与地方土地利用规划的关系等
	否
	

	
	6
	被征地农民就业及生活
	农民社会、医疗保障方案和落实情况，技能培训和就业计划等
	否
	

	
	7
	土地房屋征拆补偿标准
	实物或货币补偿与市场价格之间的关系、与近期类似地块补偿标准之间的关系（过多或过少均为欠合理）
	否
	

	
	8
	土地房屋征拆补偿程序和方案
	是否按照国家和当地法规规定的程序开展土地房屋征收补偿工作；补偿方案是否征求公众意见等
	否
	

	
	9
	特殊土地和建筑物的征收程序
	涉及基本农田、军事用地、宗教用地等征收征用是否与相关政策的衔接等
	否
	

	
	10
	管线迁改及绿植
	管线迁改方案和绿植的合理性等
	否
	

	
	11
	对地方的其他补偿
	对因项目实施受到各类生活环境影响人群的补偿方案等
	否
	

	方案的技术经济性
	12
	建筑方案
	建筑方案的工程安全、环境影响等方面的风险因素
	否
	

	
	13
	地上及地下建筑工程施工可能引起地面沉降的影响
	地上及地下建筑工程基本情况，地质条件，类似案例调查，明挖、暗挖及明暗结合开挖和维护方案是否充分及专项评审意见。隧道及地下建筑工程引起地面沉降，导致对周边建筑物、构筑物、道路及地下管线损失等
	否
	

	
	14
	资金筹措和保障
	资金筹措方案的可行性，资金保障措施是否充分
	是
	

	生态环境影响
	15
	大气污染物排放
	施工、运营期间，工程施工、项目物料运输过程中各污染物排放与环保排放标准限值之间的关系，与人体生理指标的关系，与人群感受之间的关系等
	否
	

	
	16
	水体污染物排放
	
	否
	

	
	17
	噪声和振动影响
	
	是
	

	
	18
	放射线影响
	
	否
	

	
	19
	土壤污染
	重金属及有害有机化合物的富集和迁移等
	否
	

	
	20
	取、弃土场
	取、弃土场设计是否符合环水保要求
	否
	

	
	21
	日照、采光影响
	与规划限值之间关系，日照减少率，日照减少绝对量，受影响范围、性质（商业、住宅、学校、养老院、医院病房或其他）和数量（面积、户数）等
	否
	

	
	22
	公共开放活动空间、绿地、水系、生态环境和公共空间环境
	公共活动空间质和量的变化、公共绿地质和量的变化，水系的变化，生态环境的变化，社区公共空间环境的变化等
	否
	

	
	23
	水土流失
	工程实施引起地形、植被、土壤结构可能发生的变化
	否
	

	
	24
	其他影响
	如文物、古木、墓地以及生物多样性破坏
	否
	

	经济社会影响
	25
	对周边土地、房屋价值、商业的影响
	土地价值变化量和变化率、房屋价值变化量和变化率、商业产量影响等
	否
	

	
	26
	就业影响
	项目建设、运行对周边居民总体就业率影响和特定人群就业率影响等
	否
	

	
	27
	群众收入影响
	项目建设、运行引起当地群众收入水平变化量和变化率，以及收入不均匀程度变化等
	否
	

	
	28
	流动人口管理
	施工期流动人口变化、运行期流动人口变化管理的影响等
	是
	

	
	29
	周边商业经营的影响
	施工期、运行期对当地商业经营状况的影响
	是
	

	
	30
	施工过渡的影响
	项目施工措施对周边商业的影响
	是
	

	
	31
	对周边交通的影响
	施工过程对周边人群交通出行的影响，运行期间各类立交、平交工程对周边人群、工作、生活人员等的影响
	是
	

	媒体舆情
	32
	媒体舆论导向及其影响
	是否获得媒体支持，是否协调安排有权威、有公信力的媒体公示项目建设信息、进行正面引导，是否受到媒体的关注及舆论导向性的信息
	否
	



（二）主要风险因素
按照风险可能发生的项目阶段（决策、准备、建设、运营），结合当地经济社会与项目的相互适应性，本项目的主要社会风险如下：
主要风险因素识别表
表16.3-2
	序号
	类型
	发生阶段
	风险因素
	备注

	1
	方案的技术经济性
	全过程
	资金筹措和保障
	

	2
	生态环境影响
	建设期
	噪声和振动影响
	

	3
	经济社会影响
	建设期
	流动人口管理、周边商业经营的影响、施工过渡的影响、对周边交通的影响
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主要风险因素及其风险程度表
表16.4-1
	序号
	风险因素
	风险概率
	影响程度
	风险程度

	1
	资金筹措和保障
	中等
	较大
	较大

	2
	噪声和振动影响
	中等
	中等
	一般

	3
	流动人口管理
	中等
	中等
	一般

	4
	周边商业经营的影响
	中等
	中等
	一般

	5
	施工过渡的影响
	中等
	中等
	一般

	6
	对周边交通的影响
	中等
	中等
	一般


1）风险概率划分为五个档次，很高（概率在81%～100%）、较高（概率在61%～80%）、中等（概率在41%～60%）、较低（概率在21%～40%）、很低（概率在0～20%）。
2）对项目的影响大小，划分为五个影响等级，严重（定量判断标准81%～100%）、较大（定量判断标准61%～80%）、中等（定量判断标准41%～60%）、较小（定量判断标准21%～40%）、可忽略（定量判断标准0～20%）。
3）风险程度（R），可分为重大（定量判断标准为：R=p×q﹥0.64）、较大（定量判断标准为：0.64≥R=p×q＞0.36）、一般（定量判断标准为：0.36≥R=p×q＞0.16）、较小（定量判断标准为：0.16≥R=p×q＞0.04）和微小（定量判断标准为：0.04≥R=p×q＞0）五个等级。

项目社会稳定风险等级评判参考标准表
表16.4-2
	风险等级
	高（重大负面影响）
	中（较大负面影响）
	低（一般负面影响）

	总体评判标准
	大部分群众对项目建设实施有意见、反应特别强烈，可能引发大规模群体性事件
	部分群众对项目建设实施有意见、反应强烈，可能引发矛盾冲突
	多数群众理解支持，但少部分群众对项目建设实施有意见

	可能引发风险事件评判标准
	如冲击、围攻党政机关、要害部门及重点地区、部位、场所，发生打、砸、抢、烧等集体械斗、聚众闹事、人员伤亡事件，非法集会、示威、游行，罢工、罢市、罢课等
	如集体上访、请愿，发生极端个人事件，围堵施工现场，堵塞、阻断交通，媒体（网络）出现负面舆情等
	如个人非正常上访，静坐、拉横幅、喊口号、散发宣传品，散布有害信息等

	风险事件参与人数评判标准
	200人以上
	20人～200人
	20人以下

	单因素风险程度评判标准
	2个及以上重大或5个及以上较大单因素风险
	1个重大或2到4个较大单因素风险
	1个较大或1到4个一般单因素风险

	综合风险指数评判标准
	＞0.64
	0.36～0.64
	﹤0.36


由上表可以，结合单因素风险程度评判标准和综合风险指数评判标准分析，本项目的社会稳定分析评估为中（较大负面影响）。
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风险防范和化解措施汇总表
表16.5-1
	序号
	风险发生阶段
	风险因素
	主要防范、化解措施
	责任主体
	协助单位

	1
	设计期、建设期
	资金筹措和保障
	注意资金筹措，重视资金保障措施的落实，按有关规定进行资金支付
	建设单位
	建设相关方

	2
	建设期
	噪声和振动影响
	施工阶段避免高噪声机械同时施工，设置临时声屏障；加强施工设备保养，避免由于部件松动产生噪声；运营阶段尽量采用低噪声设备，对风机室、泵房等用房采用减振、隔声等措施
	建设单位、施工单位
	环保局

	3
	建设期
	流动人口管理
	项目单位组织施工单位、参建单位学习和执行《中华人民共和国治安管理处罚法》的相关规定和要求；工地管理部门及人员应加强治安综合治理；积极处理施工中的误会，保持融洽和谐的施工关系
	建设单位、施工单位
	公安局、所在地派出所

	4
	建设期
	周边商业经营的影响
	加大宣传项目建设本身及其带来的社会和经济效益，强调对区域公共环境的优化及对区域人口发展活力的促进
	建设单位、施工单位
	

	5
	建设期
	施工过渡的影响
	施工期间考虑项目施工对周边商业的影响，尽量减少项目施工减少对居民、周边商业的影响；公布施工期限和是时间，做好周边居民、商业用户工作；施工现场应进行围挡、随时清运渣土，保持周围环境的整洁；施工阶段避免高噪声机械同时施工，设置临时声屏障；驶出施工现场的车辆应当清除轮胎上的泥土，不准带泥土在道路上行使
	建设单位、施工单位
	公安局、所在地派出所

	6
	建设期
	对周边交通的影响
	施工期间考虑项目施工对交通的影响，施工单位要做好施工车辆的组织与管理，工程车辆出行地段做好安全标志提示；与地方道路主管部门协商，采取适宜的交通措施，尽量减少项目施工减少对居民出行的影响；施工现场应进行围挡、随时清运渣土，保持周围环境的整洁；驶出施工现场的车辆应当清除轮胎上的泥土，不准带泥土在道路上行使；运营期间严格按照城市市容和环境卫生管理条例执行
	建设单位、施工单位
	交通局
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综上所述，本项目用地权属明确，不涉及征地拆迁内容，落实相关风险防范和化解措施后，社会稳定风险等级为低（一般负面影响）。

[bookmark: _Toc119949354]第十七章  结论与建议
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本项目的建设是满足人才住房保障需求，有利于大力落实人才发展战略，助力广州市、天河区建设全球人才创新创业高地，推动区域经济高质量发展；利于盘活存量住房资源，进一步加强天河区住房保障工作，帮助优秀人才、新市民、青年人等群体缓解住房困难；同时，也将为区域优秀人才提供舒适的居住环境，优化公共空间品质，营造干净整洁平安有序城区环境。因此，项目的建设是必要的。
本项目为改造工程，改造界面总面积约3.6公顷，主要建设内容包括人才公寓改造，主要为94套住宅内部及楼栋公共空间（包括建筑外立面、室内空间改造、安装工程改造、配套设施改造、结构加固等）和片区周边环境微改造（包括范屋路改造、桥底停车场改造、特色门户改造、智汇庭院改造等）。
经估算，本项目总投资4866.50万元。其中建筑安装工程费3973.91万元，工程建设其他费660.85万元，预备费231.74万元。
本项目整个建设周期为19个月，即从2022年6月开始前期工作，至2023年12月底完成竣工验收、交付使用。2022年6月——2022年12月：项目前期工作；2023年1月——2023年2月：施工图设计；2023年3月——2023年4月：工程招投标；2023年5月——2023年11月：工程施工；2023年12月，竣工验收、交付使用。
本项目的建设，有利于增加区域内居民收入，对所在区居民生活水平和生活质量具有正面影响，同时，将吸引人才集聚，有利于焕发区域发展活力，促进商业、高端产业发展，间接促进增加区域就业机会。同时，本项目的实施在一定程度上会增加当地居民的就业机会，因此对于就业的影响是良性的。因此，具有显著的社会效益和经济效益。
因此，本项目建设是必要的和可行的。

[bookmark: _Toc42528343][bookmark: _Toc119949356]17.2  建议
1、项目具有较好的社会效益，为使项目早日建成和发挥作用，更需得到各级政府有关部门的大力支持。
2、结合项目工期，建议积极协调建设各方，确保项目保质、如期完工。
3、项目建设过程中严格执行国家环保、节能等方面的政策和规定，采取有效措施，以保证项目能够顺利、有序进行，使项目发挥应有的投资效益。建议项目及早实施，早日发挥效益。

[bookmark: _Toc111547602][bookmark: _Toc119949357]附件一：《关于研究升级改造富力大厦用作人才公寓及周边环境整治提升工作的会议纪要》穗天府纪【2022】32号
[image: ][image: ]

[bookmark: _Toc111547603][bookmark: _Toc119949358]附件二：物业明细
[image: 天河区富力大厦94套住宅情况介绍_页面_1][image: 天河区富力大厦94套住宅情况介绍_页面_2][image: 天河区富力大厦94套住宅情况介绍_页面_3]
[bookmark: _Toc119949359]附件三：《广州市天河区发展和改革局关于审批广州市天河区沙东人才公寓及片区周边环境微改造工程项目建议书的复函》穗天发改投批【2022】38号
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[bookmark: _Toc119949360]附件四：专家评审会专家组意见
[image: ] [image: ] [image: ]
image81.png
1t





image82.png




image83.png




image84.png




image85.png
G

na I\\\\\\\\\\m





image86.png




image87.jpeg
foisony
HAEAD
WRTERNZ=IE
AT
BB
TR

) EEEERE

HTFEEAD





image88.png




image89.png




image90.png




image91.jpeg




image92.png




image93.png




image94.png




image95.png
HERESHE. CUREREE




image96.png




image97.jpeg
0. bm—2. dn BB

BEHK AL

L: TR





image98.jpeg
6-8cm/FF KA fy
3cmEH ﬁ DREE

+ T#4200g/n’
15-18cm bR &
10-15c B R AR
£LFE





image99.jpeg
EAKEOO80m

K EF100-150mm

N

PVCHEZK EDN50




image100.jpeg
02 L

[ahtn
iod
i
(kP TR
E7,80).1.0. &
Er |
et - -
i ¢ —
D o H R
- — = 4+ - 22 Sy q_
SHAREE . 0 Y A A
i
AEATHERSK

ARDABE|
ARANTEREY





image101.jpeg




image102.jpeg
3enff, TEEEM

WEFREERED
(300/200mm) , 7T #
REE, BTHK

REXFAD,

k CLBBLHE




image103.png
it i

HokF LA




image104.jpeg




image105.png




image106.png




image107.png
X B T AR & 4D %

AL (2022) 32 5

I HFRARARBFALE 202256 A 14 H

KT REOE S IIREREANA A
LSRR SRR R T TAR I & 8

202246 F 6 HTF, #OMFFEXKERN XA 2 5
#7122 WE, ARARKEE W AERAEAL L ERELTE
BERATE, VTR TRERZERAATARAEE AAE
FIEAA NG R A DTFEGRA TS TNCR, HFRHE
TH*IE.

LW E T F
CHABEAABEARBETE B BB, REZEK
B IR TR ST, R, BRI EMEATE.

ZLAWENEAEREZEA BT HRERHEGX T EALL
EHREBALAERAN (AR SRTRITH)  gRERE

)

— 1 —




image108.png
AR, MRESZTE A TE RN, RIERERRE R LT
ZRBFF G, #2022 £% 05 EF TEETH, mkASHF
ROBHIT. ISBRATHE.

= BRMBR AR, BREKERE, FoRARARKER
9 XERE MR FFE TR .0 KR B R TR R F,
I ETE ST E R 4 HEBAEAKFREEXTHE; dD K
HEAFL AT, BREDEAAEAFRAGITHE, HEHEN
AEAHGHLFRBETORAAEANISEEER(ATIER
i) ARG KEFRAEARREAANE. BE. ZEFE
EHARN A ARREA AT A EAXBRERH.

SMAR: RBEFHEIR, KARKERKRES . EXH,

RMBmARE, REXEMRHEEE. stEE, RAXIMEAK
RS REEE, DEHEEAAFLEL L.

AFFR: £ FAF

ok BERRK. EIEYFEIRK,
REREER. RUKA. REZEMKE. RAKFE K KR
SR, DEEEHEL.

TR KA RBKFANE 2022 46 A 15 HEL K





image109.jpeg
LN S

Fe bR A E BAEHR() RS/ BER ¥R &R BUES S
1 K [X 5 149 5 501 77.31 5F/9F |25 LIT[E (2016) T M AEIF= LS 00200033 5
2 FI X568 149 5 502 57.05 5F/9F J6 |15 1 T8 (2016) [ A ARSI AU 00200036 5]
3 F X 3 B 149 5 503 49.49 5F/9F d6 |15 1 T8 (2016) [ ARSI AU 00200037 5]
4 R X5 R 149 5 504 64.72 5F/9F B2 5 1 /T8 (2016) [ M ARSI AU 00200038 5]
s F] X5t 2 149 5 505 87.18 5F/9F T 25 1T|® (2016) [ M A AZIFHUE 00200040 ]
6 T Xt 149 5 506 55.25 5F/9F F |15 1T|E (2016) M A AZIFHUE 00200041 5]
7 FI X R 149 & 507 72.92 5F/9F B2 5% 1T|8 (2016) 7 MHT ARSI BUE 00200044 |
8 F] X568 149 5 508 84.51 5F/9F R |25 1T|5 (2016) [ M ARSI AU 00200046 5]
9 F [X 3 B 149 5 601 7781 6F/9F R 25 1T|5 (2016) [ MRS AU 00200031 5]
10 R X5 R 149 T 602 57.05 6F/9F d6 15 171 (2016) 7 M i A& 4SS 00200024 2
11| RE[XGER 149 5 603 49. 49 6F/9F A6 |15 1 TE (2016) M A AZIFRUE 00200048 5]
12 | RE[XIER 149 5 604 64.72 6F/9F B 25 178 (2016) [ M A AZIFKUE 00200030 5|
13 | RWXTER 149 5 605 87.18 6F/9F B (255 178 (2016) [ MAAZH= RS 00200026 5
14 | RF[XIER 149 5 606 55.25 6F/9F B L5 1T|H (2016) M AT ARSI AU 00200027 ]
15 | REXERE 149 5 607 72.92 6F/9F B 25 1T|8 (2016) [ IS KU 00200050 &
16 | RIMXVERE 149 5 608 84. 51 6F/9F AR 125 1T |8 (2016) 7 M AT AZAHUE 00200029 5
17 | RMXiERE 149 5 701 7781 TF/9F K25 1T (2016) [ MBI AZI AU 00200052 2|
18 | RE[XIER 149 5 702 57.05 TF/9F A6 |15 1 TE (2016) M A ARZIFRUE 00200028 5]
19 | REXER 149 5 703 49.49 TF/9F A6 |15 175 (2016) M A ARSI AU 00200054 5]
20 | RIMXIEE 149 B 704 64.72 7F/9F B |2 5% 1 T8 (2016) [ M AT AZH KU 00200081 &
21 | RWMXIER 149 5 705 87.18 7F/9F T 25 175 (2016) [ M A5 00200082 2|
22 | RMXIER 149 5 706 55.25 TF/9F B |15 1T 8 (2016) /M Ash= 4 00200083 &
23 | RMXERE 149 5 707 72.92 TF/9F B 255 1TE (2016) /M A A5~ 14 00200089 &
24 | KWK 149 5 708 84.51 7F/9F AR 25 LT |8 (2016) 1M ARz 00200084 5|
25 | REXTER 149 5 801 77.:31 8F/9F R 25 1T|8 (2016) [ MHA ARSI KU 00200085 5]
26 | FKIXER 149 5 802 57.05 8F/9F d6 |15 1 T8 (2016) A ARSI AL 00200086 5]
27 | RWXIER 149 2 803 49. 49 8F/9F d6 |15 1 T8 (2016) [ AR AU 00200087 5]
28 | RIIXVESE 149 5 804 64.72 8F/9F Vi |25 17| (2016) 7 MATARZABUE 00200099 5
29 | RMXIER 149 5 805 87.18 8F/9F T 25 1T (2016) [ M A1 HUE 00200088 |
30 | RWXTESR 149 5 806 55.25 8F/9F F LB LTI (2016) [ M AZIHUE 00200062 5]
31 | RWXIERE 149 5 808 84. 51 8F/9F 125 LT|E (2016) [~ MATAZI B 00200096 5
32| REXER 149 5 901 7781 9F/9F R 25 1T|H (2016) [ ARSI AU 00200100 5]
33| RMXIER 149 5 002 57.05 9F/9F d6 |15 178 (2016) [ MRS AU 00200060 5]
34 | KM 1495 903 49.49 9F/9F A6 |15 1 TE (2016) M B ARSI AU 00200101
35 | RMXIER 149 5 904 64.72 9F/9F P |2 5% 1T |8 (2015) J M AR08 00200058 5
36 | REXIER 149 5 905 87.18 9F/9F T 25 1T (2016) M A ARSI AU 00200022 ]
37 | RMXIER 149 5 906 55.25 9F/9F F L5 LT|® (2016) [ M A ARSI AUE 00200055 ]
38 | RWXIER 149 5 907 72.92 9F/9F B 2% 1T|8 (2016) " MAT A3 R 00200103 5

B1Ws

b





image110.jpeg
39 | RWXER 149 5 008 84.51 9F/9F R 25 1T|8 (2016) M ARSI AU 00200102 ]
40 |RIXTER 147 5 C1#E401|  121.05 4F/9F B |3 /52 T8 (2015) " MAARshA R 00210323 &
41 |RIXER 147 5 C1 #E402)  102.84 4F/9F B35 1T8 (2015) " MATARshP R 00210015 5
42 |RIEXIER 1475 C1 BE403) 101,60 4F/9F K|35 1T\ (2015) I MRS KU 00210016 &
43 |RWXTER 1475 C1 BES02)  102.84 5F/9F F [3F 1T (2015) I M ARZIA=AUE 00210017 &
44 |RIXTGR 147 5 C1EE 503|  101.60 5F/9F 375 LITE (2015) I MAAEH IS 00210013 &
45 |RIMXTER 147 5 C1#E601|  121.05 6F/9F 7 |35 2 /T8 (2015) [~ MAT Az R 00210018 &
46 |RIXIER 147 5 C1 #E602)  102.84 6F/9F B |35 LT|® (2015) " MAT s iU 00210019 5
47 |RIXIE/R 147 5 C1 # 603  101.60 6F/9F K|35 1T |8 (2015) T M ARE=RUE 00210020 5|
48 | RWXTE/2 147 5 C1 BET701|  121.05 TF/9F T |35 2 /7|8 (2015) 7~ M i ARER4RUE 00210021
49 |RFIXT0/R 147 5 C1 HE702)  102.84 TF/9F Fi |35 1T|® (2015) M AZIHUE 00210022 |
50 |RIXT0 /R 147 5 C1 703|101, 60 TF/9F AR 3% LIT|E (2015) I MAAZH IS 00210023 &
51 |RHIXIER 1475 C1 801 121.05 8F/9F B |35 2 T8 (2015) /" M A LA 00210024
52 |RIWIXIERE 147 5 C1 802 102.84 8F/9F B35 LT® (2015) " MAT Az iU 00210025 5
53 |RWIX{E/E 147 5 C1 JE803|  101. 60 8F/9F R |35 1T|8 (2015) MRS AU 00210026 5]
54 |RIAXIGE 1475 C1 01| 121.05 9F/9F Vi |3 55 2 /7|8 (2015) ] M AT AR 00210027 5
55 |REIXTER 147 5 CL 902 102.84 9F/9F B35 1T |E (2015) 7 M AT AREIRRUE 00210028 |
56 |RIAIXT0 /R 147 5 C1 903  101. 60 9F/9F 355 LIT|E (2015) I MHARZh= IS 00210029 5
57 |RFIXTER 147 5 C2J£401) 72,04 4F/9F B 25 1T|8 (2015) M ARSI AU 00210031 ]
58 |RFIXIE/E 1475 C2 4020 82.97 4F/9F R |25 175 (2015) [ AREIFAUE 00210030 5]
50 |RMXER 147 8 C2 fE403)  98.36 4F/9F db |35 17 (2015) 7 M A A& 405 00210032 2
60 |RIXIER 147 5 C2 B 501]  72.04 5F/9F 25 1T (2015) 7 M AREARUE 00210014 5
61 |RWXTE/RE 147 5 C2 @502 82.97 5F/9F A6 |2 5 17| (2016) J M AR BUE 00200790 |
62 | RIWXTE/E 147 5 C2 B 503 98.36 5F/9F B (375 1/T|® (2016) I MA Az~ RS 00200401 5
63 |RIIXTER 147 5 C2 601 72.04 6F/9F 7 2% 1T (2016) [ MAARZHARUE 00200071 5
64 |RWXE/R 147 5 C2 B 602  82.97 6F/9F F 25 1T|5 (2016) A ARZIF AU 00200070 ]
65 |RIMXIER 147 5 C2 BB 603  98.36 6F/9F 35 1T |8 (2016) 7 M AT ARZARUE 00200069 5
66 |RIXIE /R 147 5 C2 B 701 72.04 TF/9F B 25 LT[ (2016) I~ M T AR HUE 00200067 2
67 |RIMXIGR 147 5 C2RE702)  82.97 TF/9F AR 125% 1ITIE (2016) 1M A AE IS 00200066 &
68 |RIXTER 147 5 C2#E 703]  98.36 TF/9F A6 |35 1 /T8 (2016) [ A AZIFRUE 00200064 ]
69 |RIXTE/R 147 5 C2 B 801 72.04 8F/9F d6 |2 5 1 /T8 (2016) A ARZIFAUE 00200063 5]
70 |RFIXTER 147 5 C2J#802| 82,97 8F/9F B 25 1T |8 (2016) [ M AT ARZHA KU 00200095 5
71 |REXIER 147 5 C2 BE 803 98.36 8F/9F B 35 LT (2016) /" ARSI KU 00200094 5
72 | REXIE R 147 5 C2 901 72.04 9F/9F T8 25 178 (2016) 7 M AT AZIR=ALE 00200093 2
73 |REIXER 147 5 C2 02| 82.97 9F/9F F 25 1T (2016) [ M B AEIAUE 00200092
74 |RIXFER 147 5 C2 #9903 98.36 9F/9F 355 LITE (2016) I MAAEH BUE 00200090 5
75 | KWK 147 S BEES0L|  88.35 5F/9F d6 |2 5 2 T8 (2016) M ARSI AL 00200025 ]
76 | RWIXTE/E 147 5 B BB 502|  103.63 5F/9F B 25 1T B (2015) M ARZIHUE 00210221
77 | RWXIGR 147 5B 503|  91.86 5F/9F B 25 1T|8 (2015) " MATAshP= iU 00210222 5
78 | RWXIG/R 147 5 B B 504 91. 48 5F/9F B 355 17| (2015) I M ARSI AL S 00210223 5
79 | RWXIER 147 S BEE601|  88.35 6F/9F At |2 5 2 T® (2015) M AR 00210224 ]

B2RHE3IW





image111.jpeg
80 | RWXER 147 5 B 602|  103.63 6F/9F 7 2% 1T|® (2015) " MAAghA= R 00210227 5
81 | RWXJER 147 S BHE603|  91.86 6F/9F B 255 178 (2015) " MA A3 R 00210287 &
82 | RW[XIGR 147 SBMEG604| 91.48 6F/9F B35 1T8 (2015) " MATARshP R 00210220 5
83 | RWXIER 147 S BEET01|  88.35 TF/9F d6 |2 5% 2 7|8 (2015) 7 M AREIRRUE 00210289 2
84 | RW[XTG/R 147 S BEE 702| 103.63 TF/9F TE 25 178 (2015) 7 M AT ARZIA=AE 00210290 2
85 | RIXiG/R 147 5 BRE 703| 91.86 TF/9F F 25 LT|E (2015) A AZIFRUE 00210202 ]
86 | RIWIXIER 147 S BEET04|  91.48 TF/9F B 3% 1TE (2015) [ MAAZh= R 00210294 5
87 | RWXJE/E 147 S BE80L|  88.35 8F/9F d6 |2 5 2 T8 (2015) MR ARSI AU 00210295 5]
88 | K[ [Xit/R 147 5 B #E 802|  103.63 8F/9F B2 5 1 T8 (2015) MRS AU 00210296 5]
89 | RW[XIE/2 147 5 B FE 803 91. 86 8F/9F 25 1T (2015) I M ARZIR=AUE 00210297 &
90 | RJXTE/R 147 B BRES04|  91.48 8F/9F F |35 1T|® (2015) "M AZIF AU 00210343 5|
91 | KW [XT6/R 147 5 B 901 88.35 9F/9F db 2 B 2 7|8 (2015) 7 M ARZIP= KL 00210469 &
92 | RIXTER 147 5 B A 902|  103.63 9F/9F B |2 55 1T |8 (2015) 7 A 4L 00210219
93 | RIXIER 147 S B A 903|  91.86 9F/9F B 2% 1T|8 (2015) T MAT s 00210472 5
94 | RIXIERE 147 S BAE904|  91.48 9F/9F B |35 1T8 (2015) " MIT SR 00210324 5
it 7,897.94

BIWMHE3IW





image112.png
) v R DX S MR )y

T E A 2209-440106-04-01-716643

F TR DA SRS 2 )y
KPR AR AAA A E B IX
JELPRBEOE TR H i AL R

MR K B HA (2022) 385

JTN R A B AR A R AR

PRI (X FH S MR TR D RALDEENA R
BAFEMEETRTE ARG NEY JAXIRE, 2
%, ABELWT:

— D RREFEFEL R, WA RAL B4R L
FUERAL . AT GFLRWEHGRFRHE, FUNEE
MR K b AR AA AR BB IR ok TR AL

o AU AERAR. ATEARETR, RS

TR 43600077 K. F T A B4 1594 1 E NI R
Mot (BEEFNTE. FRHERKE. BRERER
. SHES) A RALREMKE (BERESE.
KEEg. HEITP. ZILER) .
Z.BRAEERRARE. TEERKA845287 T, £

-1 -




image113.png
BIE#3919267% 6, LRAERIMESTIIA T, WEE
358917 G. FE KA KRN KARMBSL K.

W, AREEER. FE b RATREE R E
LB £ 38

. BRFARRBE, RHBGETRAAFBEE. 28

AN RE KGRI, RN ERT — 0 BF
WA, REMIUREAY ARREHRTR TR T —
B i T AR 1, AR RT3 A e R A
KA AN F LM, AT UM B KA.

t. WRRERERE KA, FTFRET—$IHE.

AFHR: EFHAF

Yt REZRENX (ERFREEE) . RMER. RFIHA.

E




image114.png
SMHNTRARDRAAREERR AL
FEMKE TREFEFE TAEFERE)
FHELERARRL

FRFARLRFPUERZE, A4 EGIREWHRAE
F2245 11 A3 HELCEARARBAT (S MATRARD K
AARERARADTEMEE TRTE TARFRRE) (WL
THA (CTHRE) ) £ RiFEE, SWEHTRALH IR,
HHER SHATIEFIRENSE L UM ICERARERE
(25 « RARXRFRER, BRI NHTRAR
EEERFEMNE, FHEA-SRERARHFAERARAT
2 RESPT 20

ERFRT AR ECAEHECATRELEARRNLHR,
FRAT (THRHE) WAHNE, ER4TBFIFN, BRAER
HELWT:

—. JEHER

(=) #HRHERARAE

AFEARETE, RERELARTRA 36 AH, £E
ARAEBEAANERE, TEH 4 B EEAMRBHRAL
| (AEAHNTE. EATARE. TRTIERE. BER
R, EHMES) A KARRREMEE (BEERBRE.
HREEGRE, BETPRE, FLERKES) o é

173




image115.png
(2) BHMEH GEF)
TEHEEFEH 484137 L. HPHEALEZTER 390335
7T, LRE#EREME 57940 7T, &% 358627 T.
(2) kekiE
AMEFLRBEARM KA 2.
() R EAL
ATE w7 M TR XA A A AR S
=, FRATHERRL
(=) REFHRERTEYE
(CTHHBE) FHNETE, RERELERHRERHERT
BEK.
(2) FEERLEY
TEARRAAFEAA KRR, B/ M RAR#E
WAKAAGFALEH, RAXAEFGERELRNTE; £
AEFCEERFE, A SPBREFRBIE, FHEFAL.
VR, EEAERUEMEFERNTE, RREFENEE
HE, ROARZEER, EETHEEEFEAFRAEARNT
B REEAABRERME, BHADERRALR, RAEXHA
DRREPBREABNTE, TEARRLEN.
(2) TR7TELER
1. AARAARNBERER, HELHELERRE.
2. AHAAAERNLL, BEpESRRTERMLE




image116.png
Ho

3. AR ELEMERH, aFEREHPX. EAPX.
EBEM. SALERMY, UREREMNERME,

4. HEFZIARGARME. HHUE. FRREREHR
-3

5. BEIRMAER T RENHD R,

() ZHeEl

1. ARZEIRRHLEFRAETRE, RESEER
JEHTER T R R E,

2. #-FHETEHERREER. WML RE. TRHER.
R ERERARTIREMEA, EUTE RE %% R,

(H) Hfe

At FRERMARL,

Rk \g&/ é(

FTRARR: é;y\),g éi%

2022411 A3 H

33




image2.jpeg
\%M.




image3.jpeg




image4.jpeg
M E




image5.jpeg




image6.jpeg
S VR R e

b A N R T
S EY Hi SRR TENS R HEET ‘B
gl el fa sen e
L 6 HWMKIRELN - E2 TWEEW BERE S MBIl hpaTee B % 2 5

[ | =1 e Y Y ZH
HSTHv0dp661 B H T 3 AR RO E AR YV R HE) BRI & E3
UM EEHEUEY ¥ 2 M (2373 524 - MR 2

gt PSR 14 =
qumwnm*.sw e u TEEILSBSSHO000b Y16
!
P T ﬂ HYEHYSR—%





image7.jpeg
TEE AL P RREIES

BRRH: Ll A

E{UERR T RAEFBO T AR A

* Fr: TN IS X RAE 9T
BB 914400004558576332

EERERA 21| BARREA . HEE
RS : 914400004558576332-187Y]18

W 5 2y, WHAMIRE

TR A RILAIE B KR R B 22 i 4





image8.jpeg
T, PEREXS D

SABELT

SRRz R





image9.png




image10.png
(FAF#HRA S +o5” R 2AFLHE]

®





image11.png
(%)

50
as
40
35
30
25
20
15
10
os
00

195 10eF 1982

e EEAD

1950F 2000 200% 200
~o- ETHHKE




image12.png
IR
JMEE
FYE

BB
w AR
EHE
nRAR
L=k
nEHR
= EHR/X
TR
EE
R
IR




image13.png
B HBEX
EFEE
= iEHE
KA
=AzK
= EEX
=ERX
=X
SRR
= MEE
=X




image14.png
— R E





image15.emf

image16.jpeg




image17.png




image18.jpeg




image19.jpeg




image20.jpeg




image21.emf

image22.emf

image23.jpeg




image24.jpeg
y

o
]
A |
{

i)

i
i
%
I
b

P





image25.emf

image26.emf

image27.emf

image28.emf

image29.png




image30.png




image31.png




image32.png
4 NS y
X=31.24207 7 N Ao\\@(‘ﬁ* N\ /’/
. PV

PN %ﬁiﬁr;}
2 %
/ﬁ.’n// mwn/ﬂi/ 831000\

<

b A 9480 N
L7 /\x o «fy&\\\zs\%\

NS





image33.jpeg




image34.jpeg




image35.jpeg
2021 05 07 |





image36.jpeg




image37.png




image38.png




image39.png




image40.jpeg
N s 0 Ll

%R
HEEZE

alLEmeE
AR

HIREE [oam o

L=
rregezs. Y axeon
FME??I‘F.I

;
oy N\

L=¢/'o NOAS 2824




image41.png




image42.png




image43.png
WHERE S





image44.png




image45.png




image46.png




image47.png
Beman R 2 —| R

M0 BRER(10.9%)

#2k
50 =100 30

$18=22 Prte
Z MG LFEERE
BREFATIS 0
[ 4
R (f% = =
4 — X = 5
Mwm&;& _ R | -
HAREDAT15) o
P s 3
4
-2 B|

BRSRERTREET S
B REREERERTRRL BB
R LA R





image48.png
he

te te

FAANAY ‘ o
A
— mi
\ 179 2
A i) A
i N =
|
WEAKEEd =30/ |]d =040 Rh44%
HEKE 1o =254 RREGEEDE
(PB4

@ BRAREAENEA S (—)
AT GRS iR TR A
MR R A5 )





image49.png
it 517

)

R TR e

R, EATH A5

WRERRGRAAEA
ACH ozt B AR R N B

Lo

7

N
¥

++
w

T+ &

hb

22
(AR R REE)




image50.png
(1010m?)

ZHFHE




image51.jpeg




image52.jpeg




image53.png




image54.png




image55.png
WEARTEE





image56.png
R HIES





image57.png




image58.png
ET R R e R

A -

A





image59.jpg




image60.png
@ (@)

®

oy B4

B B P

B L B i
7 o

R & -k
s

WE BT




image61.png




image62.png




image63.png




image64.png




image65.jpeg
HANFEK BHRMMAK

ERNTG AR v
DA § FRENKL
L4
BRI
¥ v
NETFFAHE ARFAY [

ISR MR A





image66.png




image67.png
L mEsewn




image68.jpeg




image69.png
KoHERRHN





image70.png
B ekl (RAE=RFR)
g R0

ZHTmE




image1.jpeg




image71.png




image72.png




image73.png




image74.png
TR
@ BEEADFEETE
= @

SR

o

1 4




image75.png




image76.png




image77.png




image78.png




image79.png




image80.png
|





