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项目概况

工程项目名称：广州市花都区1958电影院项目

项目概况

1.项目地处新华街新华路30 号，位于新华街道日城区中心地带，人流密集，周边主要分布有政府办事机构.写字楼及住宅区，医院、学校、纪念馆、公园、公交站点 8路、76A 直达公司门口 (新华影院站)、距离广州北站约 700米、地铁 9 号线约 900 米，交通无缝衔接，公共配套完善，周边住宅密集,2公里以内住宅小区约 60个，当街商铺较多旺中带静，地理位置理想，商业环境成熟、品牌识别较高。
2.建设用地面积：4028.03㎡。

3.规划用地性质：商业服务业设施用地（B）

项目背景

项目位于花都区新华街，是花都区的城市中心地带，也是老城核心区域。

片区内现状建设以老旧小区为主，大部分建筑建成于70-90年代，现状建设密集、土地产权复杂、停车设施等配套设施严重不足。花都1958影院作为周边居民们集娱乐休闲和文体的综合体，为了填补城市居住社区停车配套短板，解决老城区“停车难”问题，项目根据上位规划及片区停车需求配建停车楼。

项目条件

交通生活条件

本项目选址位于广州市花都区，地块四面临居民楼，东侧和南侧为新中路、兴民街，南北两侧都是居民楼，周边配套完善。
周边设施生活条件

本项目选址位于广东省广州市花都区居民区商用地块，具有较好的交通运输条件、市政设施较完善、建设材料市场丰富，对项目提供较好的建设条件。选址北侧相邻为居住用地，配套设施相对充足。

气象条件
广州市属亚热带海洋气候，受海洋性季风影响，气候温暖多雨，终年无雪，气温年际变化不大。年日照时数1838.6小时，平均温度22°℃，降水量1800多毫米，夏秋季常有台风、暴雨。广州常年的年降水日数在150天左右。
设计依据及基础资料

依据

国家相关法律、法规、规定、条例

当地行政主管部门相关规定、条例

国家现行设计规范、标准

当地行政主管部门相关设计条例、指引

当地行政主管部门相关批文、意见

设计合同

本设计任务书

三、市场分析

项目定位

项目主服务于周边居民楼区，致力于打造休闲娱乐、商业、文化多种功能为重点，集娱乐休闲、文化服务等多种功能于一体的是商业配套综合体。

客群定位

项目周边为二类居住用地，主要为商业产业，有大量居住区居民为主要服务人群。
产品定位

结合区客群年龄段及客群未来期许生活状态，打造活力、文化、宜居的年轻态生活社区。最大化利用场地周边，增加户外活动场地满足年轻社区活动需求。打造商业、社区服务中心，联系各功能区，实现活力社区。

四、设计目标、原则与范围

（一）设计目标

项目以促迸可持续发展为项目的发展目标。以娱乐、文化多种功能为重点，集娱乐、商业、文体等多种功能于一体的配套商业综合体，商业配套综合体以其环境好、高品位和整体性强的优势，首先吸引商业区商家以及居住区的居民到来，并在后期区域板块成熟时，可形成一定规模的休闲娱乐区，成为理想公共空间。

（二）设计原则

塑造高品质产品的原则

根据项目产品定位，致力于建设成为服务于周边居民区的活力、文化、休闲娱乐的新时代娱乐生活社区。

经济、合理、适用的原则

在不违反国家及地方有关政策、规范、条例的前提下，在为创造高品质空间的设计过程中，也要注意经济、合理、适用的设计原则，灵活应对相关规定,避免无谓的浪费和不经济的设计。

大胆创新的原则

既要创新，注意项目全生命周期综合运行成本合理、可操作性强、具有可推广性，易于维护运营管理。平面布局合理、功能分区明确、空间组织与地理环境有机结合，整体构思新颖，建筑造型简洁大方，色彩明亮轻快。
（三）设计范围

用地范围

用地净用地面积4028.03平方米。本规划用地平坦，边线规则形状，东西向宽约77米，南北长约61米。 

五、设计要求

（一）总平面布局设计

总平布局

总平面设计应充分考虑建设用地环境和未来发展需求，对地块周边的功能、空间、 景观和交通等进行综合分析，研究城市形态和空间环境关联的各种要素,在道路界面、 建筑形态、绿化与开敞空间体系等方面既然富于特色又与环境相协调。

主要经济技术指标：

净用地面积：4028.03㎡

建筑密度：<40%

建筑高度：29.7m
容积率:≤3.0
绿地率：≥30%

（二）建筑设计

原则与目标

建筑与结构设计遵循国家有关工程建设的方针、政策、法规和广州市建设总体规划实施条例。项目设计将根据其规模、所处环境、用途及性能要求，综合考虑经济效益、社会效益和环境效益。以充分体现各建筑物的安全性、可靠性和适用性，并使其体现出时代风貌和独特风格。 

建设内容：计划建设商业、停车楼、室外配套设施。（规划条件见附件）

交通设计：
	停车位
	地上临时停车位
	5
	总数（个）

	
	首层停车场
	22
	177

	
	机械停车楼1
	100
	

	
	机械停车楼2
	50
	


    整体交通设置力求以人为本，以安全方便的交通联系为宗旨，做到人车分流有序。电影院人行主出入口位于电影院北侧中部位置。根据规划条件，电影院机动车入口于东侧兴民街开口，在西侧道路两端设置机动车出路口，在场地东面及南面设置机械停车楼，并在东侧出入口，不与中部人行主入口流线冲突。同时沿电影院四周设置环形车道，高效快捷的连接各个区域，满足影院内运输、后勤、消防的需要。地面设有约8个地上临时泊位。
行人从影院北侧主入口，侧门和主入口设置行人人绿道、斑马线、警示牌、共享单车缓冲地带等设施和安全警示标志，确保行人安全进入影院。建筑物预留人行廊道建设条件。
目前花都区人源分布情况分析，大部分人源应该来自附近居民。考虑影院地上停车系统及车行系统都在地上，则需要配置足够的机动车停车位并确保真正的人车分流，且需要与周边社区共享车位，本项目设置约 185个地上停车位，分为地上临时停车区和机械停车楼，其中机械停车楼设置约177个停车位，能够满足周边居民及影院顾客停车需求，减少影院周边路面的交通压力，营造安全、平静、顺畅、和谐的影院周边通道。本项目符合商业需要，是绿色、环保的设计。

商业设计：根据现有的用地及建筑条件，尽可能尊重保留原建筑形制，同时也少大拆大建对居民的干扰，打造社区文体中心+电影博物馆，立体交通系统将项目改造结合周边城市环境，功能分区明确。建筑布置整体东西向布局，争取良好的朝向、通风与采光。
电影院及辅助用房以满足娱乐、休闲、商业等功能要求，应具有良好的自然采光和自然通风，优良的隔热、隔声、防火、防水、抗震性能，功能分区明确、交通组织顺畅、人流疏散合理，避免外界干扰，相对集中、便于管理。商业集中设置。
建筑形态：考虑不同功能分区之间的联系。各建筑经济适用美观，造型大方简练的同时符合造价。

（三）景观设计要求：

基于近期建设策划方案和建筑设计方案，优化电影院周边的景观设计和屋顶花园设计。明确提出景观设计策略，建筑周边景观设计重点提升城市公共空间品质，合理布局和优化机动车道、慢行步道和公共空间。设计需与街区发展（改造）相适应，预留景观对接口。屋顶花园设计尊重和传承场地历史，融入多元复合的空间功能。

整体景观的设计风格应与建筑设计协调，体现岭南景观的创新形象。引入如海绵城市、老旧小区微改造的新理念和技术要求，针对1958电影院周边街区的地域特征，提出因地制宜的设计理念及提升策略，制定合理的工程方案。

本次景观设计涉及城市（乡）规划、园林景观、建筑、结构、水电等多专业内容。

方案内容包括：项目概况、设计理念、改造策略、分析示意图、总平面图、、效果图、设计说明等。

初步设计内容包括：设计说明、总平面图、分平面图、主要技术经济指标（总用地面积、各种材料铺装面积）、设计大样图、结构设计图（结构选型、基础形式、主要构件等）、结构计算书、给排水设计图、电气设计图等。

施工图内容包括：设计说明、总平面图、分平面图、主要技术经济指标（总用地面积、各种材料铺装面积）、设计大样图、结构设计图（结构选型、基础形式、主要构件等）、结构计算书、给排水设计图、电气设计图等。

设计成果要求

设计方案表现形式为纸质文件和电子文件。主要包括但不局限于以下内容：
（一）规划设计、方案设计及初步设计阶段

规划设计图（按要求装订）      不少于12套

方案设计图（按要求装订）      不少于12套

初步设计图（按要求装订）      不少于12套

初步设计概算书资料            不少于12套

电子图纸                             2套
（二）施工图设计阶段

全套施工图（含管线综合图、按要求装订，其中陆套精装版图纸） 不少于12套

电子文档（U盘)

主要施工图纸A3装订成册
屋面和外墙材料确定后，提供建筑外观效果图      不少于12套
施工图均应加盖审查章。
（三）施工图服务阶段

设计变更文件（包括造价变更文件）不少于12套

招标配合，由发包人单独发包的专业工程，承包人须配合编制招标文件中的技术要求和参数指标。

提供所需的材料样板。不少于12套。
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附件一   土地面积图
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附件二   广州市花都区1958影院地块控制性详细规划
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附件三   用地权属明细
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附件四   建筑工程实施性方案投标设计要求
设计总说明
（1）
总体说明

设计依据

项目背景
（2）
设计说明

方案设计说明

各专业设计说明

主要技术经济指标

实施性方案设计主要技术经济指标表

	序号
	名称
	单位
	数量
	备注

	1
	总用地面积
	M2
	
	

	2
	总建筑面积
	M2
	
	地上：
	地上、地下部分可分 列

	
	
	
	
	地下：
	

	3
	建筑基地总面积
	M2
	
	

	4
	道路广场面积
	M2
	
	

	5
	绿地面积
	M2
	
	

	6
	容积率
	
	
	(2) / (1)

	7
	建筑密度
	%
	
	(3) / (1)

	8
	绿地率
	%
	
	(5) / (1)

	9
	机动车停车数量
	辆
	
	地上：
	地上、地下部分可分 列

	
	
	
	
	地下：
	

	10
	非机动车停车数量
	辆
	
	地上：
	地上、地下部分可分 列

	
	
	
	
	地下：
	


注：

当工程项目（如城市居住区）有相应的规划设计规范时，技术经济指标的内容应按其执行。

计算容积率时，按国家及地方要求计算。
3、工程造价估算
工程造价估算作为技术经济评估依据，建筑工程实施性方案设计造价估算准确度 应在该阶段允许范围之内。工程造价估算编制应以单位指标形式表达。

（1）编制说明

工程造价估算说明包括：编制依据、主要技术经济指标、其他必要说明的问题。

（2）估算表

建设投资范围与相关估算及土地费用。
图纸内容
（1）规划设计
充分考虑环境条件，规划理念创新。

满足规划设计条件及地方规范等相关要求。
（2）总平面布局设计
总平面布局合理，符合项目功能特点。

合理利用基地面积，与周边环境相辅相成。

交通流动线清晰，人车分流，出入口合理，机动车（非机动车）停车满足要求。

消防通道，登高面设置满足消防规范。
满足日照间距要求。
（3）单体布局
功能分区分明

人流组织及竖向交通合理.

各功能面积配置合理
（4）建筑造型
建筑创意、空间处理符合并充分满足设计任务书，对低碳、环保、绿色建筑有设想。
（5）其他
各专业说明详细，设计原则符合国家规范标准；设计深度要求符合
环保 、节能、绿色建筑及新技术、新材料的应用
（6）投资估算
估算编制是否全面，技术经济指标合理
注：

本任务书仅供参考，其他相关内容以最新规划设计条件及评分标准要求为准。

