
《扬州城建·运河湾（暂定）地块》项目设计任务书

一．项目概况及设计范围
附图一：该地块用地性质：住宅；容积率：1.0≦r≦1.5；建筑密度：≦25%；绿地率：≧35%；限高：h≦36m；物管用房建筑面积不得小于小区建筑面积的7‰，社区用房建筑面积不得小于小区建筑面积的3‰，小区配套商业服务设施面积不得大于小区地面总建筑面积的2%。项目总占地约18亩（实际净地面积以土地出让公示为准），建筑总体量约1.8万㎡。
附图二：该地块用地性质：住宅；容积率：1.0≦r≦1.5；建筑密度：≦25%；绿地率：≧35%；限高：h≦36m；配套建筑项目总占地约20亩（实际净地面积以土地出让公示为准），建筑总体量约2万㎡。物管用房建筑面积不得小于小区建筑面积的7‰，社区用房建筑面积不得小于小区建筑面积的3‰的基础上再多考虑1000㎡的社区用房，在进行方案设计时，考虑到两种排布方式（详见CAD用地红线图2 ）。小区配套商业服务设施面积不得大于小区地面总建筑面积的2%。
2．设计范围

该地块位于扬州市城北片区江都北路东侧，一水厂厂区南侧（具体四至范围如图）（详见附图一、附图二）。总平面图建筑布局时考虑两种规划红线排布方式。
[image: image1.emf]
（该用地红线范围需要提供4套方案，其中主推方案须详细表述）
附图一
	地块编号
	占地面积

㎡/亩
	用地性质
	建筑面积

	/
	约11947㎡
（约18亩）
	居住
	约1.8万㎡
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（该用地红线范围只需要提供一套方案的总平面布局图与经济技术指标表）
附图二
	地块编号
	占地面积

㎡/亩
	用地性质
	建筑面积

	/
	约13268㎡
（约20亩）
	居住
	约2万㎡


二、设计依据

1、《城市规划编制办法》；

2、《民用建筑设计通则》

3、《建筑设计防火规范》

4、《江苏省城市规划管理技术规定》（2004版）；《扬州市市区规划管理技术规定》； 
5、《江苏省住宅设计标准》（2006版）；
6、《建筑工程建筑面积计算规范》GB/T50353-2013；
7、根据扬府发〔2003〕175号、扬府规〔2010〕1号；

8、《扬州市城市总体规划》、《扬州市曲江片区详细性控制规划》、《扬州生态环境专项规划》等；
9、《扬州市建筑设计导则》；
10、国家及地方有关规范、规定和法规；

三．地块现状条件分析
1.优势分析：

地块总体位于大运河南部区域，紧邻古运河风光带，景观优势明显；并且该地块离主城区较近，交通便利，地段价值普遍认可。其毗邻城市主干道江都北路，市内交通便利，临近的城市干道公交站点较多，随着区域内部道路及公交系统的完善，将更利于外部客户交通导入，可达性强；1公里内生活类基本配套较全，2公里内能享受双大润发商圈辐射；地块形状规整，有利于建筑方案的排布规划。
2.劣势分析：

地块所在区域成熟楼盘项目较多，竞争压力大，容易形成业态定位重复。有居住氛围但环境一般，与人文自然环境显得格格不入。周边环境有待提高，小体量规模开发的项目缺乏完善的社区型生活配套。
四、规划定位及建设思路
本地块容积率1.5，限高36米，建筑密度≦25%，从规划布局考虑，适合布置从联排别墅、花园洋房与小高层公寓相组合的产品；从项目定位角度，本地块位置周边配套成熟，但大区位在扬州仍不属于传统高端居住区，加上本项目用地偏小，占地只有1.2万平方米，项目规模不足以支撑高端定位；因此产品定位建议针对刚需类客户和首次改善型客户；
本项目产品布局可以有四种选择：
1、推荐：小高层+（6-9层）多层的物业类型

小高层供应以100-144㎡为主，需求以81-90㎡和100-144㎡为主
多层供应和需求以121-144㎡为主。
本项目户型配比建议：
	面积（㎡）
	房型
	占总比例

	小高层

	80-90
	2房2厅1卫
	10%

	100-120
	3房2厅1卫
	25%

	120-130
	3房2厅2卫
	15%

	多层洋房

	90~100
	2房2厅1卫
	5%

	120-130
	3房2厅2卫
	30%

	130-140
	3房2厅2卫
	15%

	合计
	 
	100%


80-90㎡2房2厅户型——优点：户型紧凑，空间利用率高。缺点：舒适度低。100-110㎡3房2厅1卫户型——优点：空间利用率高。缺点：舒适度低。110㎡-120㎡3房2厅2卫（或1卫）户型。
2、附加值布局：（设计重点以花园洋房为主）
小高层+4层花园洋房组合；
小高层面积段在90~125之间，其中90为3房1卫，105为3房2卫，125为3+1房2卫或者舒适性3房2卫；花园洋房面积段在135~142之间，其中135为3+1房2卫，142为4房2卫；
小高层公寓建议采用板式1T2户布局，大面宽小进深；花园洋房建议一层赠送地下室，二、三、四层送露台、顶层送阁楼增加产品的附加值；也可以采用复式产品，一二层送花园及地下室，三、四层送阁楼，内部送客厅挑空来增加产品的溢价； 

3、高层公寓或多层+联排别墅的组合（设计重点以联排别墅为主）
联排产品面积段考虑在200㎡—350㎡左右，考虑附加值。
4、去化布局：规划采用全小高层公寓组合。（设计以小高层为主）
产品面积段集中在90~135的公寓；
户型产品建议采用如下区间：
90户型——3房1卫
105户型——3房2卫
125户型——3+1房2卫或舒适型3房2卫
135户型——4房2卫
针对周边的竞品楼盘，建议本项目户型采用全板式，1T2户的单元组合，户型尽量采用大面宽小进深产品，以形成本项目的产品优势，抵消规模较小带来的不利影响；
五、设计目标

通过扬州城建·运河湾（暂定）地块规划建筑概念方案设计，明确其定位，提出合理创新的设计理念，完善其土地利用功能与交通组织，延续扬州宜居城市的文化，塑造以人为本的特色住宅产品。充分保护和尊重环境，以城市设计角度整合基地与周边的关系，注意远近各视点的空间效果和建筑构成关系，特别是古运河的环境，以江都北路一侧景观影响和视线走廊。本项目应顺应城市居住规划格局，顺应现代居住模式，明确地块片总的指导思想与设计原则，错位提升，以居住文化为切入点，打造舒适的居住模式，引领扬州运河生活文化。              
六、方案设计范围及要求
（一）设计范围：此方案设计要求涵盖整体项目之建筑设计，设计工作按下列四个阶段进行：
1.概念方案设计  2.报批方案设计  3.方案初步设计  4.施工图设计配合（二）设计要求：
1.概念方案设计要求
此阶段必须具有清晰构思，对当地市场及现场设计资料进行分析，对现有用地如何利用，如何满足规划局要求，同时依据相关上位规划，在区位与现状充分调研、分析研究的基础上，把握扬州居住区的设计方法，满足《江苏省住宅设计标准》（扬州地区）、《江苏省城市规划管理技术规定》，《扬州市建筑设计导则》的基础上。具体应解决以下主要问题：

（1）总平面要求：根据基地的现状高程，进行土地利用分析，确定主要控制点标高，确定地块的建筑高度、建筑密度、容积率、绿地率等控制指标，确定公共设施配套要求，交通出入口方位、停车泊位、建筑后退红线距离。明确建筑体量及排布方式（满足扬州日照要求：建筑单体体块和建筑间距用真实尺寸）同时，应反映小区内部组团单元、庭院或邻里单元大体的户型配置、朝向、间距、转角、入口关系。在公共安全方面，须按照人防部门的具体要求建设防控地下室，表明地下室边界和出入口位置，编制经济技术指标与设计说明。
（2）户型面宽与进深比例合理，遵循：动静分区、干湿分区、公私分区、通透良好、动线合理、尺寸合理的原则。
（3）建筑风貌界定：建筑风貌分区段界定以及建筑色彩、建筑高度、空间尺度、天际轮廓线等控制内容及处理方式要与周边沿街建筑协调，处理好空间关系及天际线要求。（风格不限）
（4）道路系统规划：表明小区道路的性质、位置与城市道路接口的位置。合理组织小区内外交通、静态交通的关系，机动车道路与步行道路的关系，注重步行系统的合理组织。
（5）公共空间规划：区域内应形成连续的公共绿带并要求合理安排景观节点，为住户提供休闲的良好场所；注意小区内部私密空间与城市道路的的密切衔接；突出小区内部文化创意景观的概念性设计。

（6）夜景照明规划：明确夜景照明的规划原则与主要内容。

（7）环境设施规划：对栏杆、告示牌、灯饰、地面铺装等环境设施的形式、材质、色彩等提出设计原则及设计意象。
2.报批方案设计要求：
根据初步概念阶段得出原则性结论与决定，提供满足规划审批要求的总体规划方案平面剖面图；各单体方案之平、立、剖面设计；根据建筑设计方案研究基本结构可行性；根据需要参加规委会，在通过规委会审批会后确定的一套方案中，结合各部门之意见，进行有关设计修改。此阶段之图纸深度、数量和资料内容必须可供政府总体规划设计和方案设计审批用。
3.方案初步设计
根据当地政府部门审批通过的报批方案设计进行方案初步设计，初步设计文件由设计说明书（包括设计总说明和各专业的设计说明书）、设计图纸、主要设备及材料表和工程概算书等四部分内容组成。设计成果的深度、图纸数量和数据内容必须可满足供建筑施工图设计用。初步设计文件深度应满足审批要求：1）应符合已审定的设计方案；2）能据以确定土地征用范围；3）能据以准备主要设备及材料；4）应提供工程设计概算，作为审批确定项目投资的依据；5）能据以进行施工图设计；6）能据以进行施工准备。初步设计文件编制深度可执行中华人民共和国建设部《建筑工程设计文件编制深度的规定》。
4.施工图设计配合
向施工图设计单位作方案设计交底。解决施工图设计单位提出的设计问题，并根据需要提供补充或变更设计。协助解决与建筑方案相关的施工及技术方面的困难，协助甲方选择外立面主要建筑材料提供参考建议和完成对建筑施工图的设计质量的控制，直至完成规划许可证的办理。
七、拟提交设计成果要求
建筑规划及单体方案阶段

概念方案设计阶段：
（一）规划说明书（含设计构思、建筑风格、经济技术指标，并说明套型建筑面积比重和建议的产品类型等）
（二）图纸（A3规格规划设计文本合订本2份汇报用，正式文本需提供6套正式文本及电子版文件）
1、基地现状分析图（用地现状图及用地现状资料照片）
2、地块周边楼盘建筑风格、类型分析图（swot分析）
3、类似地块成功案例研究（不少于两个）
4、概念设计分析图
5、设计总平面图（含附件2：经济技术指标表）

6、投资成本估算表（见附件1）
7、产品及分期开发图
8、功能结构分析图

9、建筑高度分布及天际线控制、日照空间分析图（满足扬州日照管理规定）
10、交通组织及市政管网综合图（含停车场指标）
11、建筑平、立面、剖解析图
12、各类户型平面构成解析尺寸图

13、地下空间利用平面图
14、建筑沿周边主要道路立面效果图（应反映周边真实环境）
15、重要节点放大效果图，如中心绿地，出入口等

16、地块鸟瞰效果图及主要建筑透视效果图

17、建筑材质意向图

18、外部空间分析图
19、景观平面分析图
20、重要景观节点平面和效果图
21、重要景观区域剖面图
22、景观灯光图（夜间效果，含建筑、景观环境）
23、配套设施设计造型图（含公共空间、小品、雕塑等）
24、其他必要的能体现设计意图的图纸
报批方案设计阶段：
	序号
	设计内容
	提交成果

	1
	设计说明书
	设计依据、设计要求及主要技术经济指标、总平面设计说明、建筑设计说明、结构设计说明、建筑电气设计说明、给水排水设计说明、采暖通风与空气调节设计说明、热能动力设计说明、投资估算编制说明及投资估算表。

	2
	建筑设计
	总平面设计图、建筑平面图、立面图、剖面图、表现图（透视图及鸟瞰图）等满足方案报批的所有设计资料

	3
	景观设计
	景观建筑平面草图、剖面草图、重要景观区域风格示意图、重要景观区域断面图、重要景观区域平面图、其余展示设计理念的景观意向图片和文字

	4
	建筑模型
	1:500一个

	演示文稿汇报包括：A3规格方案文本8套及成果的电子文件一套


方案初步设计阶段：
	序号
	设计内容
	提交成果

	1
	设计总说明
	

	2
	总平面设计
	区域位置图（根据需要绘制）、总平面图、竖向布置图、管线综合图、交通分析图、绿地布置图、消防分析图

	3
	建筑设计
	· 各专业图纸深度满足相关国家设计规范要求并参考《建筑工程设计文件编制深度的规定》对初步设计文件编制深度的有关规定。

· 各单体详细的平、立、剖面图(地上、地下)；

· 地下车库平面布置图
· 地下车库防火分区、防烟分区图
·  局部立面大样图；

· 立面材质分格图
· 立面材质分色图
· 门窗划分图；
· 必要的外墙控制尺寸剖面图；
· 必要的节点图（如墙身、檐口、门头等细部构造尺寸节点）；
· 详细的建筑专业说明及相关专业设计要求；
· 色彩选样要求及材料样板。
· 主要设备及材料表

· 工程概算书

· 各类技术经济指标

	4
	景观设计
	· 彩色总平面图
· 各种分析图纸，如人行、车行交通分析图等
· 景观节点方案设计（景观、植物布置说明）
· 重要景观剖面图
· 重要景观区域彩色效果图、重要景观区或断面图
· 植物配置意向图、照明和标识及户外家具设计导则
· 其余展示设计理念的景观一项图片和文字
· 建筑首层平面加室外绿化、小品、雕塑等布置

	5
	结构设计


	· 桩位及基础平面图

· 地下室结构平面图

· 各层结构平面图(选取有代表性的楼层、过渡层、结构转换层、并标注板厚及梁截面尺寸)

· 新型结构的构造要求或节点简图

	6
	给水排水设计


	· 总平面

· 各层平面

· 给水系统图

· 排水系统图、主要设备及材料表

	7
	电气设计


	· 供电总平面图

· 变配电站

· 电力平面

· 系统图

· 建筑防雷

· 各弱电项目系统图(方框图)

· 主要设备及材料表

	8
	采暖、空调与通风设计
	· 各空调、通风平面图

· 主机房、热交换间主要冷热源机房平面图(设备位置及规格)

· 特殊自控系统原理图

· 主要设备及材料表

	9
	热能动力设计


	· 设备平、剖面布置图

· 原则性热力系统图

· 燃料及除渣系统布置图

· 区域布置图

· 管道平面布置图

· 主要设备及材料表

	10
	消防设计：


	· 建筑各层平面防火及防烟分区、疏散路线图

· 消防给排水总平面图、各层消防平面图

· 消防给水系统示意图

· 电气消防系统图、各层消防平面图

· 消防排烟通风各层平面图、前室、楼梯间、内廊加压系统图

· 各工种主要设备及材料选型

	11
	人防设计


	· 建筑首层人防入口平面图

· 地下室人防平面图

· 各口部平面及剖面图

· 人防顶板结构布置图

· 人防底板结构布置图

· 临时封堵、战时加柱、防爆隔墙等大样

· 通风系统图与操作说明

· 通风平面图、滤毒室及机房、口部大样

· 予埋件图

· 地下室人防给排水平面图

· 各口部给排水平面图及系统图

· 人防地下室战时排水系统图

· 地下室人防配电平面图

· 人防配电系统图

· 进排风、水泵控制电路图

· 移动电站、人防配电室、进排风机室配电平面图



	乙方应提供甲方此阶段设计图纸及文件蓝图和A3白图各8套，成果的电子文件一套包括CAD。


施工图设计配合阶段
	施工图设计配合阶段

	· 在编制施工图前与设计院进行技术交底，以确保设计院清楚明白设计的要求；
· 协助设计院编制施工图纸；
· 审阅设计院编制完成的施工图纸；
· 审核由施工单位提供之建筑材料；
· 审核由施工单位提供之设备样板及施工详图以确保质量之水平。


	序号
	工作阶段
	工作周期（天）

	1
	概念方案制作
	我方提资后3周

	2
	方案报批文本制作
	我方提资后3周

	3
	方案初步设计制作
	我方提资后4周

	4
	施工图配合阶段
	按照施工图进度展开


八、工作进度（日历天数）
九、汇报方案要求

①在方案设计汇报和评审时，除应提交设计成果的书面文本外，还需提供多媒体汇报和演示。规划成果光盘两份（规划说明书为word格式，图形文件为AUTOCAD现行版本的*.dwg格式并同时相应转化为*.JPG格式）。 要求效果图应反映出周边真实环境，方案应在现状地形图上绘制。可根据需要提供反映设计构思的模型和三维动画等。
②其他要求:设计单位需按照设计任务书要求两种用地红线（附图二用地红线只需要提供总平面布局图与经济技术指标表即可）、不同定位方向编制概念设计方案4套，其中一套必须按照设计文件中推荐的产品定位方向进行设计（详见附件4：营销定位报告）；图纸要求提供设计任务书中方案阶段的规划说明书及图纸要求的1—24条，另3套设计方案参照其他设计定位进行设计即可（图面能够表达设计意图）。但每套方案必须提供经济技术指标及开发成本估算表。详见附件1、附件2：
③任务书中如有不清楚，请与城建置业技术部马工联系，TEL:13382750550,邮箱：1093544187@qq.com
④本次设计任务书仅作为方案设计阶段使用，在进入下一阶段设计时，以甲方重新出具的设计任务书为准。

附件1：
	扬州·运河湾项目二级开发静态成本估算

	序号
	建筑类型
	建筑面积     （㎡）
	分块容积率
	综合容积率
	地下总销售额（车位12万/个）
	地上建筑单位售价        (元/㎡）
	总销售额
	楼板价    (元/㎡）
	地价         假设300万/亩，约18亩
	单位开发成本=(建筑工程+配套市政管网+供电+规费+财务成本+税金+营销+楼面价 ）（元/㎡）
	总开发成本
	静态利润=（总销售额-总开发成本（万元）

	方案一
	高层
	　
	　
	　
	　
	8000
	　
	　
	5400
	5150+对应楼板价
	　
	　

	
	多层（6-8层）
	　
	　
	
	
	9200
	
	　
	
	5124+对应楼板价
	
	

	方案二
	高层或多层
	　
	　
	　
	　
	8000/9200
	　
	　
	
	5150/5124+对应楼板价
	　
	　

	
	别墅
	　
	　
	
	
	13000
	
	　
	
	6675+对应楼板价
	
	

	方案三
	高层
	　
	　
	　
	　
	8000
	　
	　
	
	5150+对应楼板价
	　
	　

	
	多层（4层花园洋房）
	　
	　
	
	
	9400
	
	　
	
	5953+对应楼板价
	
	

	方案四
	高层
	　
	　
	　
	　
	8000
	　
	　
	
	5150+对应楼板价
	　
	　

	注：价格均为假设条件
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


备注：假定土地单价300万/亩，占地面积为18亩，建筑面积以各产品的实际计容面积之和为准，容积率以实际方案排部后的容积率进行计算。（投资估算每个方案需有一个）。

附件2：
	扬州·运河湾项目主要经济技术指标表

	项目
	数量（㎡）
	备注

	用地面积
	　
	　

	总建筑面积
	　
	　

	地上建筑面积
	　
	计容  ㎡

	住宅建筑面积
	　
	计容  ㎡

	配套用房建筑面积
	　
	计容  ㎡

	其中：物管社区建筑面积   ㎡；配套商业  ㎡；
	　

	地下总建筑面积
	　
	　

	地下自行车库建筑面积
	　
	　

	地下机动车库建筑面积
	　
	　

	地下物管建筑面积
	　
	　

	地下设备用房建筑面积
	　
	　

	容积率
	　
	　

	绿化率
	　
	　

	建筑密度
	　
	　

	总户数
	　
	　

	居住人口
	　
	3.2人/户

	机动车停车
	　
	　

	地上
	　
	　

	地下
	　
	　


附件3：基地红线图1、2；      附件4：区域控规指标图      附件5：策划定位报告
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