
通州张家湾村、立禅庵村、唐小庄、施园、宽街及南徐场村棚户区改造一片区三标段（C1、C2地块）
第一章     设计总说明

一．基地及工程概况

1.1  工程名称：通州区张湾镇村、立禅庵、唐小庄、施园、宽街及南许场村棚户区改造一片区三标段（C1、C2地块）（初步设计）

）1.2  建筑基地位置：北京市城市副中心通州区张家湾镇内，东六环路以东,凉水河以西,北至施园街，南至京哈高速公路。本地块位西至施园中二路、东至施园东路、北至施园街、南至施园南街。详附图:
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1.3  建设单位：北京通州投资发展有限公司
1.4  用地性质：住宅 

1.5 建设用地面积指标：

	规划用地指标表（C1、C2地块）

	名称
	用地面积（平方米）
	备注

	总用地
	342880.629 
	依据 2021普测076张湾六小村棚改一片区

	其中
	建设用地面积
	243777.050 
	

	
	建设用地
	C1地块
	30836.354 
	

	
	
	C2地块
	356415.480 
	

	
	道路用地面积
	4912.740 
	

	
	绿化用地面积
	19734.660 
	

	
	其中
	C1 地块
	3604.094 
	

	
	
	C2 地块
	1156.203 
	


1.6 建筑主要功能：住宅小区、增配商业、其他商业、社区物业管理服务、老年活动中心、物业管理用房、街道办事处、再生资源回收站及地下车库（为所在地块服务的停车库、储藏室和设备用房、配套人防、换热站、变电站、各种泵房、弱电机房）。

1.7该地块地上1~13层，地下2~3层，建筑高度≤38.80米。

1.8 项目投资：项目投资费用约12.5亿元人民币（最终投资金额以立项审批金额为准）。

二．工程设计依据：

2.1通州区张湾镇村、立禅庵、唐小庄、施园、宽街及南许场村棚户区改造一片区三标段（设计团队招标）(初步设计）合同
2.2中基发展建设工程建设有限责任公司2019年2月《通州区张家湾5村棚户区改造项目岩土工程勘察报告》,勘察编号：ZJ-2018HJ004

2.3 北京市城市规划设计研究院、北京市北建大城市规划设计研究院提供通州区张湾镇村、立禅庵、唐小庄、施园、宽街及南许场村棚户区改造项目安置房地块规划综合实施方案 （2020.3））

2.4与北京通州投资发展有限公司往来公函和会议纪要、工作联系单；

2.5 北京通州投资发展有限公司提供的 xxxxxxxx 建设用地规划条件通知书；

2.6 北京市居住公共服务设施配套标准 （2015年）

2.7《北京地区建设工程规划设计通则》（2012.10）

2.7国家和北京市现行有关的建筑设计规范、规定、标准。

三.工程建设规模及设计范围:

3.1本工程设计范围如下: 

1）通州区张湾镇村、立禅庵、唐小庄、施园、宽街及南许场村棚户区改造一片区三标段（C1、C2地块）

2）项目用地（C1、C2地块）红线范围内所有建筑物（住宅含精装）设计；

3）项目用地（C1、C2地块）小市政设计；

4）项目用地（C1、C2地块）景观园林设计；

5）项目用地（C1、C2地块）泛光照明、标志性标示设计；

6）配合项目交、水、环、能等评价报告的编制工作；

7）与图纸有关的设计概算

3.2 项目规模（列表）：C1、C2地块地上建筑面积为154009.18㎡，地下建筑面积约为117772.24㎡。具体的规划指标见总规划面积指标表。
四．本项目1013.0采用的主要国家和地方规范、标准：

4.1本工程国家规范及标准如下: 

· 《建筑工程设计文件编制深度规定》               （2016年版）

· 《民用建筑设计统一标准》                        GB50352-2019

· 《城市居住区规划设计标准》                      GB50180-2018

· 《住宅设计规范》                       GB50096-2011

· 《住宅建筑规范》                       GB50368-2005

· 《办公建筑设计规范》                   JGJ 67-2006

· 《商业建筑设计规范》                  JGJ48-2014

· 《车库建筑设计规范》                   JGJ 100-2015

 .《电动汽车分散充电设施工程技术标准》     GB/T51313-2018

 ·《建筑设计防火规范》                      GB50016-2014

 ·《汽车库、修车库、停车场设计防火规范》  GB50067-2014

  .《建筑防烟排烟系统技术标准》            GB 51251-2017

  .《建筑内部装修设计防火规范》            GB 50222-2017       

 · 《无障碍设计规范》                     GB 50736-2012

  . 《人民防空地下室设计规范》              GB 50038-2005

.   《公共建筑节能设计标准》                DB 29-153-2015

·《严寒和寒冷地区居住建筑节能设计标准》     JGJ26-2018

《住宅室内防水工程技术规范》               JGJ 298-2013

·《建筑玻璃应用技术规程》               JGJ113-2015

·《玻璃幕墙工程技术规范》               JGJ102-2008

·《金属与石材幕墙工程技术规范》         JGJ133-2001

·《墙体材料应用统一技术规范》           GB 50574-2010

·《地下工程防水技术规范》               GB 50108-2008

·《屋面工程技术规范》                   GB 50345-2012

·《种植屋面工程技术规程》               JGJ 155-2013

4.2  本工程地方标准如下: 

《住宅设计规范》                       DB11/1740-2020

   《居住建筑节能设计标准》             DB11/891-2020

   《公共建筑节能设计标准》             DB11/687-2015

    《居住区无障碍设计规程》             DB11/1222-2015

    《居住建筑门窗工程技术规范》         DB11/1028-2013

    《住宅全装修设计标准》               DB11/T1197-2015

    《居住建筑室内装配式装修工程技术规程》DB11/T1553-2018

《电动汽车充电基础设施规划设计标准》    DB11/T1455-2017

五．总技术经济指标：

5.1 总用地面积、总建筑面积等技术经济指标（见总规划指标表）
5.2 C1、C2 地块技术经济指标表如下：

C1 地块:

	通州区张湾镇村、立禅庵村、唐小庄、施园、宽街及南许场村棚户区改造一片区C1地块（初步设计）综合技术经济指标表

	序号
	项目
	单位
	数量
	备注

	1
	项目规划总用地面积
	平方米
	342880.629 
	

	
	其中
	规划建设用地面积
	平方米
	30386.354 
	

	
	
	代征绿地FZX-1101-6011
	平方米
	3604.094 
	

	2
	总建筑面积
	平方米
	126771.790 
	

	
	其中
	地上建筑面积
	平方米
	71062.660 
	

	
	
	其中
	居住
	平方米
	64912.870 
	

	
	
	
	商业
	平方米
	4124.590 
	

	
	
	
	配套服务
	平方米
	2025.200 
	含人防口部、口部

	
	
	地下建筑面积
	平方米
	55928.130 
	

	
	
	其中
	商业
	平方米
	0.000 
	

	
	
	
	非机动车库
	平方米
	2404.070 
	

	
	
	
	配套公共服务设施
	平方米
	1490.650 
	

	
	
	
	库房
	平方米
	5696.110 
	

	
	
	
	设备用房及其他
	平方米
	15188.520 
	

	
	
	
	地下汽车库
	平方米
	33912.870 
	其中含人防面积7661.65 ㎡

	3
	容积率
	——
	2.34 
	阳台按全面积计算

	4
	建筑密度
	
	35.24%
	

	5
	绿地率
	%
	10%
	实土绿地比例

	6
	建筑高度
	米
	38.80 
	

	7
	住宅套数
	套
	786 
	

	
	其中
	50户型
	套
	170.00 
	21.63%
	60、70、100、110为特殊户型，分布在首层 无障碍户型设在C1-A1楼

	
	
	80户型
	套
	261.00 
	33.21%
	

	
	
	90户型
	套
	263.00 
	33.46%
	

	
	
	120户型
	套
	63.00 
	8.02%
	

	
	
	135户型
	套
	4.00 
	0.51%
	

	
	
	60户型
	套
	0.00 
	0.00%
	

	
	
	70户型
	套
	3.00 
	0.38%
	

	
	
	100户型
	套
	5.00 
	0.64%
	

	
	
	110户型
	套
	1.00 
	0.13%
	

	
	
	无障碍户型
	套
	16.00 
	2.04%
	

	8
	居住人数
	——
	1926 
	2.45人/户

	9
	机动车泊位数
	辆
	826 
	机动车位按1辆/1户；配套车位按65辆/万平米

	
	其中
	地上机动车泊位数
	辆
	0 
	

	
	
	地下机动车泊位数
	辆
	826 
	

	10
	非机动车泊位数
	辆
	1777 
	2辆/户；商业40辆/千平米，其余配套20辆/千平米，住宅自行车位在各住宅楼地下一层；配套自行车位在地上

	
	其中
	地上非机动车泊位数
	辆
	174 
	

	
	
	地下非机动车泊位数
	辆
	1603 
	


C2 地块：

	通州区张湾镇村、立禅庵村、唐小庄、施园、宽街及南许场村棚户区改造一片区C2地块（初步设计）综合技术经济指标表

	序号
	项目
	单位
	数量
	备注

	1
	项目规划总用地面积
	平方米
	342880.629 
	

	
	其中
	规划建设用地面积
	平方米
	36415.480 
	

	
	
	绿地FZX-1101-6016
	平方米
	1156.203 
	

	2
	总建筑面积
	平方米
	144583.630 
	

	
	其中
	地上建筑面积
	平方米
	82946.520 
	

	
	
	其中
	居住
	平方米
	78427.970 
	

	
	
	
	商业
	平方米
	1503.220 
	

	
	
	
	配套服务
	平方米
	3015.320 
	含人防口部、口部

	
	
	地下建筑面积
	平方米
	61844.110 
	

	
	
	其中
	商业
	平方米
	0.000 
	

	
	
	
	非机动车库
	平方米
	2599.370 
	

	
	
	
	配套公共服务设施
	平方米
	1842.650 
	

	
	
	
	库房
	平方米
	7297.600 
	

	
	
	
	设备用房及其他
	平方米
	15949.740 
	

	
	
	
	地下汽车库
	平方米
	37046.090 
	其中含人防面积10083.40㎡

	3
	容积率
	——
	2.28 
	阳台按全面积计算

	4
	建筑密度
	%
	29.93%
	

	5
	绿地率
	%
	10%
	实土绿地比例

	6
	建筑高度
	米
	31.80 
	

	7
	住宅套数
	套
	857 
	

	
	其中
	50户型
	套
	153.00 
	17.85%
	60、70、100、110为特殊户型，分布在首层 无障碍户型设在C2-C1楼

	
	
	80户型
	套
	139.00 
	16.22%
	

	
	
	90户型
	套
	296.00 
	34.54%
	

	
	
	120户型
	套
	225.00 
	26.25%
	

	
	
	135户型
	套
	10.00 
	1.17%
	

	
	
	60户型
	套
	0.00 
	0.00%
	

	
	
	70户型
	套
	12.00 
	1.40%
	

	
	
	100户型
	套
	6.00 
	0.70%
	

	
	
	110户型
	套
	0.00 
	0.00%
	

	
	
	无障碍户型
	套
	18.00 
	2.10%
	

	8
	居住人数
	——
	2100 
	2.45人/户

	9
	机动车泊位数
	辆
	886 
	机动车位按1辆/1户；配套车位按65辆/万平米

	
	其中
	地上机动车泊位数
	辆
	0 
	

	
	
	地下机动车泊位数
	辆
	886 
	

	10
	非机动车泊位数
	辆
	1902 
	2辆/户；商业40辆/千平米，其余配套20辆/千平米，住宅自行车位在各住宅楼地下一层；配套自行车位在地上

	
	其中
	地上非机动车泊位数
	辆
	187 
	

	
	
	地下非机动车泊位数
	辆
	1715 
	


六、各专业设计要点

6.1建筑专业 

本项目C1、C2地块土地使用性质为居住和配套设施用地；住宅建筑高度控制在≤38.8米以内；

本地块建筑控制线的退让原则是建筑退用地红线5米，机动车出入口不设在北侧施园街，设在内部街区道路，出入口距城市干道交叉口≥100米，且右进右出，距街区道路交叉口30~80米。

地块人行出入口紧邻规划公交车站（位置沿施园街、施园南街、施园中二路布设）。

C1、C2地块根据规划要求在施园中二街规划交通绿廊，在C地块小区内设有室外运动场地、出租汽车站、室外电动自行车集中充电柜、生活垃圾分类点、宏蜂窝室外一体化基站、再生资源回收站点等，室外还设有运动场地。
C1地块的消防扑救场地设在C1-D2楼、C1-C3楼、C1-C2楼、C1-B1楼。
C2地块防扑救场地设在C2-D2楼、C2-C2楼、C2-C1楼。
市政公用设施设于C1、C2地下车库的有室内覆盖系统机房、固定通信设备间、有线电视光电设备间。

C1、C2地块的社区配套服务管理用房有：物业管理用房（C1、C2)）、老年活动中心（C2)、街道办事处、其他商业、增配商业、资源回收站、配电室（低基变电站C1 2处、C2 3处）

C1、C2 地块根据规划及海绵城市设计要求在地块东侧各设有一座有效容积为320立米的雨水调蓄池（建议尺寸为17.5米x7.5米）；

C1、C2地块的人防设施，详见人防专篇；

）C1、C2住宅小区地上、地下部分的住宅及配建服务设施的技术经济指标详下表：

C1地块：

	楼号
	总建筑面积（平方米）
	地上建筑面积（平方米）
	地上建筑面积（平方米）
	地下建筑面积（平方米）

	
	
	
	居住
	商业
	配套
	人防
	口部(坡道）
	

	住宅
	C1-A1
	5400.96 
	3906.47 
	3906.47 
	
	
	
	
	1494.49 

	
	C1-A2
	11030.25 
	7868.99 
	7868.99 
	
	
	
	
	3161.26 

	
	C1-B1
	14258.39 
	10356.46 
	9020.46 
	785.00 
	520.00 
	
	31.00 
	3901.93 

	
	C1-B2
	8350.61 
	6405.72 
	5421.82 
	952.90 
	
	
	31.00 
	1944.89 

	
	C1-C1
	4818.26 
	3463.41 
	3026.99 
	436.42 
	
	
	
	1354.85 

	
	C1-C2
	9182.46 
	6781.58 
	5926.35 
	806.05 
	8.68 
	
	40.50 
	2400.88 

	
	C1-C3
	16137.82 
	13519.12 
	12548.14 
	942.16 
	0.00 
	
	28.82 
	2618.70 

	
	C1-D1
	11585.75 
	8502.53 
	8429.63 
	72.90 
	
	
	0.00 
	3083.22 

	
	C1-D2
	10772.72 
	8893.18 
	8764.02 
	129.16 
	
	
	
	1879.54 

	配套
	C1-G1
	263.25 
	175.50 
	
	
	175.50 
	
	
	87.75 

	
	C1-G2
	263.25 
	175.50 
	
	
	175.50 
	
	
	87.75 

	
	C1-G3
	542.30 
	542.30 
	
	
	542.30 
	
	
	0.00 

	地下车库
	34165.77 
	471.90 
	
	
	
	21.90 
	450.00 
	33912.87 

	合计
	126771.79 
	71062.66 
	64912.87 
	4124.59 
	1421.98 
	21.90 
	581.32 
	55928.13 


	楼号
	层数
	
	建筑高度
	
	性质
	户数

	
	地上
	地下
	地上
	地下
	
	

	住宅
	C1-A1
	8
	-3
	23.40 
	-9.90 
	住宅
	32

	
	C1-A2
	5、9
	-3
	15.0/26.2
	-9.90 
	住宅
	108

	
	C1-B1
	5、8、9
	-2
	16.4/24.8/27.6
	-6.50 
	住宅/商业/配套
	124

	
	C1-B2
	6
	-2
	19.20 
	-9.90 
	住宅/商业
	60

	
	C1-C1
	6、8
	-2
	19.2/24.8
	-9.90 
	住宅/商业
	24

	
	C1-C2
	7、8、9
	-3
	22.0/24.8/27.6
	-9.90 
	住宅/商业/配套
	78

	
	C1-C3
	13
	-3
	38.80 
	-9.90 
	住宅/商业/配套
	144

	
	C1-D1
	6、9
	-3
	17.8/26.2
	-9.90 
	住宅
	114

	
	C1-D2
	13
	-3
	37.40 
	-9.90 
	住宅/商业
	102

	配套
	C1-G1
	1
	-1
	5.65 
	-2.10 
	配套服务
	

	
	C1-G2
	1
	-1
	5.65 
	-2.10 
	配套服务
	

	
	C1-G3
	1
	0
	5.65 
	0.00 
	配套服务
	

	地下车库
	1
	-2
	3.00 
	-10.40 
	车库
	

	合计
	
	786


C2地块：

	楼号
	总建筑面积（平方米）
	地上建筑面积（平方米）
	地上建筑面积（平方米）
	地下建筑面积（平方米）

	
	
	
	居住
	商业
	配套
	人防
	口部（坡道）
	

	住宅
	C2-A1
	13144.63 
	9696.12
	9696.12 
	0.00 
	
	
	
	3448.51 

	
	C2-A2
	9799.60 
	6903.1
	6816.24 
	60.86 
	
	
	26.00 
	2896.50 

	
	C2-B1
	12957.84 
	9509.34 
	9397.41 
	111.93 
	0.00 
	
	0.00 
	3448.50 

	
	C2-B2
	11116.32 
	8219.46 
	8193.46 
	0.00 
	0.00 
	
	26.00 
	2896.86 

	
	C2-C1
	17081.07 
	13189
	11965.95 
	0.00 
	1223.05 
	
	0.00 
	3892.07 

	
	C2-C2
	13690.80 
	10839.27
	9993.26 
	293.75 
	510.26 
	
	42.00 
	2851.53 

	
	C2-D1
	12021.26 
	9696.12
	9696.12 
	
	
	
	0.00 
	2325.14 

	
	C2-D2
	15396.00 
	12711.41
	12669.41 
	
	
	
	42.00 
	2684.59 

	配套
	C2-G1
	263.25 
	175.5
	
	
	175.50 
	
	
	87.75 

	
	C2-G2
	1036.69 
	1036.69
	
	1036.68 
	
	
	
	0.00 

	
	C2-G3
	616.53 
	437.71
	
	
	237.71 
	
	200.00 
	178.82 

	
	C2-G4
	263.25 
	175.5
	
	
	175.50 
	
	
	87.75 

	地下车库
	37196.39 
	357.30 
	
	
	
	57.30 
	300.00 
	37046.09 

	合计
	144583.63 
	82946.52 
	78427.97 
	1503.22 
	2322.02 
	57.30 
	636.00 
	61844.11 


	楼号
	层数
	
	建筑高度
	
	性质
	户数

	
	地上
	地下
	地上
	地下
	
	

	住宅
	C2-A1
	5、8、9
	3
	15.0/23.4/26.2
	9.90 
	住宅
	127

	
	C2-A2
	6、7
	3
	17.8/20.6
	9.90 
	住宅/商铺
	80

	
	C2-B1
	5、8、9、10
	3
	16.4/24.8/27.7.30.4
	9.90 
	住宅/商铺/配建
	119

	
	C2-B2
	8
	3
	24.80 
	9.90 
	住宅/商铺/配建
	96

	
	C2-C1
	6、10
	3
	18.9/30.1
	9.90 
	住宅/商铺
	123

	
	C2-C2
	11
	3
	32.90 
	9.90 
	住宅/商铺/配建
	80

	
	C2-D1
	5、8、9
	2
	15.0/23.4/26.2
	9.90 
	住宅
	127

	
	C2-D2
	10、11
	3
	29.0/31.8
	9.90 
	住宅
	105

	配套
	C2-G1
	1
	1
	5.65 
	-2.10 
	配套服务
	

	
	C2-G2
	2
	
	9.80 
	
	商业
	

	
	C2-G3
	1
	1
	5.65 
	-2.10 
	配套服务
	

	
	C2-G4
	1
	1
	5.65
	-2.10 
	配套服务
	

	地下车库
	
	
	3
	10.4
	汽车库
	

	合计
	
	857


C1 、C2地块 自行车停车技术经济指标核算依据为：《北京地区建设工程规划设计通则》（2003版），其中住宅、办公、管理用房、配套商业部分的总自行车位车位数核算数量见下表：

	
	单位
	C1地块
	C2地块
	计算系数(辆/面积）

	住宅（保障性住房）
	户数
	786
	843
	1.5/100

	商业
	建筑面积（㎡）
	3453.11
	3730.348
	40/1000

	温馨家园 老年人
	建筑面积（㎡）
	-
	446.43
	20/1000

	物业管理 
	建筑面积（㎡）
	-
	230.06
	20/1000

	街道办事处
	建筑面积（㎡）
	849.40 
	826.69
	20/1000

	地下自行车停车数量 (辆）
	1572
	1686
	-

	地上自行车停车数量 (辆）
	155 
	179 
	-


C1、C2地块地下自行车库的技术经济指标如下：

	
	住宅部分
	楼号
	车库使用面积（m2）
	自行车位数量(辆）

	C1地块自行车库
	786户
	C1-B1
	623.94
	415

	
	
	C1-B2
	604.84
	402

	
	
	C1-C2
	426.01
	284

	
	
	C1-C3
	535.99
	357

	
	自行车库总建筑面积（m2）
	2190.78
	1458

	C2地块自行车库
	843户
	C2-A2
	655.26
	436

	
	
	C2-B2
	650.25
	433

	
	
	C2-C2
	548.33
	365

	
	
	C2-D2
	708.33
	472

	
	自行车库总建筑面积（m2）
	2562.17
	1706


13）室外道路、广场、停车场位置、绿化范围详见总图，围墙、小品不在此次扩初设计范围之内。

14）C1、C2地块内场地竖向设计为区内室外场地高于周边道路最低点≥0.3米，汽车库出入口高于区内室外场地≥0.3米，住宅、配套服务0.00高程高于区内室外场地≥0.3米，配电室室内高程高于区内室外场地≥0.45米。

14）住宅部分与配建部分的建筑基本特征指标详下表：
	建筑占地面积
	        m2

	建筑设计使用年限
	50年

	地震基本烈度
	8度

	地下室防水等级
	I级

	屋面防水等级
	高层、变电站I级 多层II级

	人防类别及防护等级
	医疗救护站、一等人掩、二等人掩、专业队员掩蔽部


5.9 场地类别：II类  建筑允许沉降量 ＜120mm

5.10 工程性质：住宅小区

6．指导思想和设计目标：

七．提请需解决或确定的主要问题：

7.1 希望建设单位协助推进安排项目规划手续的办理；
7.2 本地块未提供地勘详勘报告，提供后确定地块结构抗浮和基础方案；且结构方案对建筑地下室汽车库、楼座建筑设计方案影响因素极大，工程造价核算的准确性受到极大影响；
7.3 本地块未提供室外给水、中水、排水、雨水、热力、燃气管线等的路由条件；

7.4  C1地块 汽车坡道处变电站下电缆夹层净高及变电站平面布置影响室外出入口高差的最终实施方案，目前按室内外高差0.450设计，施工图阶段如与电力深化结合后有调整的可能性；

7.5 本地块根据规划要求在地下室设置的室内覆盖系统机房、固定通信设备间、有线电视光电转换间、室外燃气调压柜需要与专业局、燃气管理单位接洽后方能确定具体做法及系统。

7.6设备机房、设备管井、水表计量方式及供水方式等需进一步与当地专业局落实,本次出图按甲方任务书及常规做法设计。

7.7 人防区设备选用及布置方式需进一步与当地人防部门落实相关做法并上会形成决议。

7.8 因缺钉桩（或普测）成果、现状地形图、基地周边设计高程、C1、C2  地块用地位置示意图（由规委提供建设方转达）等条件影响扩初成果的完整性及交、环、水评技术资料的提供。

7.9 本项目C1、C2住宅日照测算还需考虑总地块范围内综合日照结论的影响；且本地块内部分户型原确认的规划方案有部分户型的厨房、起居厅的采光存在问题，施工图深化阶段提请注意。
第二章     建筑专业
1.规划原则

2.1打造“示范住区”，体现城市副中心控规和城市副中心的导则要求

严格落实中央、北京市对城市副中心规划建设提出的各项要求，严格遵守城市副中心控规及各专项规划设计要求，以实现农民安居、社会和谐为根本目的，结合本地区的具体情况，编制符合城市副中心高标准要求、并且切实可行的规划方案。

2.2保障棚改项目建设，注重实施的原则

妥善安排用地布局、设施配置，根据安置需求测算确定保障房总量规模，确保居民全部上楼安置。深化实施路径研究、扎实开展资金测算，保证建设项目资金平衡。同步开展市政、交通、竖向规划专项研究，确保工程可实施性。

2.3整体统筹、环境协调原则

建设项目应考虑与周边环境、建筑协调，考虑与周边轨道交通、建筑、设施和绿地公园的关系，确定合理的用地布局与控制指标。

2.规划要求
2.1城市景观风貌规划设计要求

遵循城市副中心各项规划设计导则中对本项目范围内的景观风貌提出了详细的规划设计要求。六村安置房项目用地位于城市副中心二级管控区域、基准高度控制区、建设强度中强度分区、宜居生活风貌区、坡顶重点区。基准高度控制区：本项目位于中高层控制区，应遵守一定限高要求。中强度分区：鼓励建筑围合式布局、增强街道活力，科学制定限高地块高度与建设强度差异化匹配机制。宜居生活风貌区：采用“新而中”的建筑风格，建筑高度和体量与现状建筑相协调，注重建筑细部的精细化设计，采用节能耐久的建筑材料，鼓励通过围合式建筑布局塑造紧凑连续的街道景观界面。坡顶重点区：7 层及以下住宅应采用坡顶，7 层以上住宅鼓励采用坡顶，坡顶率应达到60%以上。7 层以下商业、办公公共类建筑坡顶率应达到80%以上，7 层以上商业、办公公共类建筑应达到60%以上。禁止过度的欧式符号装饰。鼓励各种类型的屋顶绿化。鼓励坡顶灵活多样的组合变化。所有建筑应提升屋面材质品质。屋顶设备应规范整齐摆放，不露于立面，重点地区进行隐蔽美化处理。城市色彩：宜居生活风貌区宜采用中高明度、低艳度、黄色系色彩。生活居住建筑色彩是市民生活、休息环境的重要景观成分，对于大面积规模建设的居住区要求具有温暖、轻松、愉悦、安全的色彩环境，宜采用中高明度、中低艳度，红黄、黄或无色相的色彩。（1）对于低、多层居住可采用中明度、中艳度，红黄、黄或无色相，宜选用单一色彩，或同一色相或艳度的两种色彩，不宜使用两种以上主体色彩；（2）对于高层居住，应营造稳重、和谐、明朗的色调。社区级绿色空间应配建体育场地及设施，需配建适老及适小活动空间和设施。建议对学校、体育设施的体育场地分时利用。界面控制：沿创新发展轴控制景观界面，控制界面宽度约300-500 米，重点控制紧邻创新发展轴东侧地块。严控沿线新建建筑高度，形成有序而错落有致的界面，住宅建筑宜采用公建化的立面处理手法，并统一设计管控空调外机、衣物晾晒等立面形象。

2.2规划空间结构

安置房地区整体规划采取“一轴一带双组团”的空间结构。一轴即沿施园中二街形成的绿色生活服务轴。在道路北侧规划绿化带，作为居民日常休闲、游憩的场所，沿轴两侧布局幼儿园、集中绿地、社区商业等公共设施。一带即沿凉水河形成的滨河公共服务带，充分发挥凉水河生态景观优势，沿河布置景观绿地、滨河公园、小学、社区综合服务中心等社区公共设施。本案两个居住组团沿绿色生活服务轴南北分布，并通过绿色生活服务轴与滨河公共服务带紧密联系。

3 城市设计导则

3.1 建筑空间

安置房地区整体规划设计开放式街区，居住地块按照规划要求设置街坊路。街坊路是集步行道、自行车道、景观绿化于一体的道路系统，并具备通车条件。住宅建筑采取围合式布局，适当布置东西向户型，形成具有围合感的居住组团；住宅建筑高度设计依照限高要求。本案范围位于城市副中心坡顶重点区。7 层及以下住宅应采用坡顶，7 层以上住宅鼓励采用坡顶，坡顶率应达到60%以上。坡顶灵活多样的组合变化。屋顶设备应规范整齐摆放，不露于立面，重点地区进行隐蔽美化处理。

3.2 建筑控制线引导

退让边界按照《北京地区建设工程规划设计通则（试行稿）》相关规定进行退让。

3.3 地下空间

本项目范围整体位于城市副中心地下空间一般利用地区。以地块内地下空间建设为主，根据整个片区人防规划整体要求适度开发，集中建设。促进城市空间的集约高效利用，补充完善地面功能，优化城市公共空间环境品质。

3.4  城市景观风貌分区

落实《北京城市副中心控制性详细规划（街区层面）（2016 年—2035 年）》、在编街区深化方案、城市副中心规划设计导则等对于编制范围城市设计的整体要求，体现城市副中心特色。

本案范围位于城市副中心宜居生活风貌区，采用“新而中”的建筑风格，建筑高度和体量与现状建筑相协调，注重建筑细部的精细化设计，采用节能耐久的建筑材料，通过围合式建筑布局塑造紧凑连续的街道景观界面。

3.5 城市景观界面

沿创新发展轴控制景观界面，控制沿线新建建筑高度，形成有序而错落有致的界面，通过立面处理手法，统一设计管控空调外机、衣物晾晒等立面形象。

3.6  城市色彩

本案遵循宜居生活风貌区宜采用中高明度、低艳度、黄色系色彩原则。打造具有温暖、轻松、愉悦、安全的色彩环境。 

1.1平面布置

1.2  建筑功能分区与内容

1.3 水平及垂直交通： 

1.4 剖面设计：住宅区地上各功能区域的层高及净高要求详下表：

	性质
	楼号
	建筑功能
	首层层高（m）
	二~顶层层高(m)
	屋面层层高(m)
	建筑高度（m）

	C1 地块
	住宅
	C1-A1
	住宅
	2.8
	2.8
	3.95
	23.40 

	
	
	C1-A2
	住宅
	2.8
	2.8
	3.95
	26.20 

	
	
	C1-B1
	住宅+配建+其他商业
	4.2
	2.8
	3.95
	27.60 

	
	
	C1-B2
	住宅+其他商业
	4.2
	2.8
	3.95
	19.20 

	
	
	C1-C1
	住宅+其他商业
	4.2
	2.8
	3.95
	24.80 

	
	
	C1-C2
	住宅+其他商业
	4.2
	2.8
	3.95
	27.60 

	
	
	C1-C3
	住宅+其他商业
	4.2
	2.8
	3.95
	38.80 

	
	
	C1-D1
	住宅+其他商业
	2.8
	2.8
	3.95
	26.20 

	
	
	CI-D2
	住宅+其他商业
	2.8
	2.8
	3.95
	37.40

	
	配建
	C1-G1
	低基变电站
	4.5
	—
	—
	6.00 

	
	
	C1-G2
	低基变电站
	4.5
	—
	—
	6.00 

	C2地块
	住宅
	C2-A1
	住宅
	2.8
	2.8
	3.95
	26.20 

	
	
	C2-A2
	住宅
	2.8
	2.8
	3.95
	20.60 

	
	
	C2-B1
	住宅+其他商业
	2.8
	2.8
	3.95
	26.20 

	
	
	C2-B2
	住宅
	4.2
	2.8
	3.95
	23.40

	
	
	C2-C1
	住宅+街道办事处
	3.9
	2.8
	3.95
	30.10 

	
	
	C2-C2
	住宅+其他商业+老年活动中心
	3.9
	2.8
	3.95
	32.90 

	
	
	C2-D1
	住宅
	2.8
	2.8
	3.95
	26.20 

	
	
	C2-D2
	住宅+其他商业
	2.8
	2.8
	3.95
	31.80 

	
	配建
	C2-G1
	低基变电站
	4.5
	—
	—
	5.65 

	
	
	C2-G2
	商业
	4.5
	4.5
	—
	9.80 

	
	
	C2-G3
	低基变电站
	4.5
	—
	—
	6.00 

	
	
	C2-G4
	低基变电站
	4.5
	—
	—
	6.00 


2．立面设计：

2.1 设计指导思想:

交通组织

汽车停车设置数量的计算详下表（待人防办）：

	C1地块

	
	户数
	每户人数
	总人数
	自行车指标
	自行车库面积/辆
	
	机动车指标
	机动车数辆

	住宅户数
	786
	2.45
	1925.7
	2辆/户
	2358
	㎡
	1辆/户
	786

辆

	商业配套
	3696.38
	
	
	0.04辆/㎡
	147.8552
	辆
	0.0065辆/㎡
	24.02647

辆

	公服办公
	882.59
	
	
	0.02辆/㎡
	17.6518
	辆
	0.0065辆/㎡
	5.736835

辆

	C2地块

	
	户数
	每户人数
	总人数
	自行车指标
	自行车库面积/辆
	
	机动车指标
	机动车数辆

	住宅户数
	843
	2.45
	2065.35
	2辆/户
	2529
	㎡
	1辆/户
	843

辆

	商业配套
	3701.68
	
	
	0.04辆/㎡
	148.0672
	辆
	0.0065辆/㎡
	24.06092

辆

	公服办公
	1592.88
	
	
	0.02辆/㎡
	31.8576
	辆
	0.0065辆/㎡
	10.35372

辆


综上所述，整个园区车位设计满足规划要求（注：考虑到目前地库人防实施还有车位折减的情况，故扩初阶段车位数设计比规划要求多做2辆）.

3．平面设计：

3.1 设计理念
针对该片区“高起点、高层次、高标准”的建设方针，采取科学、新颖的设计理念，深入研究片区内的功能设置和交通系统，合理组织功能布局，同时结合现有良好的自然山水格局，营造有序、丰富的空间形态，充分挖掘片区的环境资源、文化底蕴、来指导项目的设计及开发和建设，以塑造独具魅力与个性的特色城市形象。
3.2功能：

地下部分：停车库、设备用房、库房、

地上部分：、住宅及相应配套服务和商业设施

3.5电梯：

本工程电梯土建部分，综合建设方推荐相关产品样本进行设计。所有电梯内均自带独立空调。电梯下方为进人空间的电梯时需加设对重安全钳。

2）无障碍电梯设施要求电梯厂家应该严格按照《无障碍设计规范》规定执行。

4．剖面设计：

   住宅层高2.8米、配套服务及商业2.8、3.9、4.5米，地下车库负一3.8米、负二3.6米。住宅地下三层层高分别为3.6、3.3、3.3米，地库覆土3米。具体标高详各楼剖立面图。

5．工程作法，材料与装修
5.1防水：

1）地下室外防水：防水等级一级，混凝土自防水+（3+3）厚自粘聚合物改性沥青防水卷材；

2）屋面防水：防水等级I级，地下室顶板为种植屋面时采用4厚复合铜胎基SBS改性沥青耐根穿刺防水卷材3厚SBS自粘改性沥青防水卷材+现浇钢筋混凝土屋面板；其他屋面为3厚SBS改性沥青防水卷材+3厚自粘+现浇钢筋混凝土屋面板；

3）卫生间防水材料：1.5厚聚合物防水涂料。

5.2其它：

其它精装修的空间详精装设计图纸。

本工程所有踢脚材料与楼地面材料一致。

楼梯栏杆及护窗栏杆均采用钢管喷深灰色氟碳漆。

雨水排放方式为外排水。

6．无障碍设计

本工程依据《无障碍设计规范》GB50736-2012要求，对公共区域如建筑基地、建筑入口、内部水平与垂直交通、公共厕所等部位进行无障碍设计，住宅小区内设有无障碍住房，以人性化的设计尽可能的满足有需求的能安全、方便地使用各种设施。
1）停车车位：地下车库居住区设置C1地块车位共826辆，其中无障碍停车位5辆，占总停车位的0.5%。 地下车库居住区设置C2地块车位共886辆，其中无障碍停车位5辆，占总停车位的0.5%。 

2）建筑入口、入口平台及门：本项目在无障碍出入口设有雨棚。建筑入口处设无障碍坡道，坡度 1/12，净宽度均不小于 1.2m。平坡出入口的地面坡度不大于1:20，室内地面与室外平台高差不大于15mm，并以斜面过渡。其他具体构造措施随施工图设计深化。

6.3水平与垂直交通：公共区域有轮椅通行的通道宽度均大于1.8m，通道、走道及地面构造满足无障碍的使用要求。每组电梯设置无障碍电梯（位置详图纸），可以到达全部楼层，电梯无障碍设施在施工图阶段根据规范配置。 

6.4公共厕所：设置无障碍厕位或无性别专用卫生间。

6.5无障碍门：有无障碍要求的门设横执把手和关门拉手，下方安装 0.35m的护门板。门把手一侧墙面宽度大于 400mm。

6.8住宅小区C1设有无障碍住房16 套，占住宅总套数的786套的 2 .04%;

            C2 有无障碍住房18 套，占住宅总套数的857套的 2 .10%;

6.9本项目以上涉及部位及设施，均设国际通用的无障碍标志牌；无障碍设施涉及的入口、坡道、台阶、楼梯、电梯、厕所等均设置提示盲道；涉及无障碍的电梯厅设置电梯运行显示和抵达音响装置；疏散通道及主要公共区域设置残疾人紧急疏散的火灾指示标志和具有闪光报警功能的可视火灾报警装置。上述构造措施随施工图设计或专业标示单位深化。

7．防火专篇

7.1 总平面消防设计：基地东、西、南、北向均为单侧大于15米的城市道路，。区内的道路沿二类高层均有消防车道和消防扑救场地，整个住宅小区设有环形和带有回车场的消防车道，沿建筑长边设有消防扑救面。消防车道距建筑距离≥5米。消防扑救场地宽度≥10米。地下室顶板消防车道设计荷载为满足满载总重30吨的消防车通行。

7.2本工程住宅区均设有消防控制室，消防控制室设在地下一层，疏散门直通安全出口，符合《建规》第8.1.7条规定。

7.3 本工程为双水源消防供水，住宅区设有消防水池和消防泵房，消防泵房设在地库地下一层，距室外地坪地面高差＜10米。消防泵房疏散门直通安全出口。消防水箱设于B地块屋顶，A、B、C地块与之共用。

7.4 本工程设有自动喷水灭火和火灾自动报警系统。

7.5住宅区各住宅楼地上耐火极限均为二级、地下为一级。
7.6地下汽车库为普通停车库，各防火分区面积为不超过4000m2�，满足《汽  规》第5.1.1、5.1.2条规定。

7.7地下室设备用房及其他防火分区最大的建筑面积不超过1000m2�，符合《建规》第5.3.1、5. 3. 4条规定。

 7.8 地下汽车库坡道出入口处设甲级防火卷帘，符合《汽规》第5.3.3条规定。 

7.9防火构造:

 （1）本工程设备管井每层楼板处用不低于楼板耐火极限的不燃材料封堵，符合《建规》第6.2.9.3条规定。

（2）本工程各设备管道穿越防火墙、防火隔墙及楼板处的孔洞，采用防火封堵材料封堵，符合《建规》第6.3.5条规定。

（3）） 本工程地下疏散楼梯均采用设加压送风的封闭楼梯间或防烟楼梯间，满足《建规》5.5.13、6.4.2条规定。

（4） 本工程上下层玻璃幕墙间实体墙高度大于800，并用防火封堵材料封堵，符合《建规》第6.2.5、6.2.6条规定。

（5）） 本工程不同防火分区间外墙两侧门窗洞口水平间距大于2m，转角处大于4m，局部不能满足的设乙级防火窗，符合《建规》第6.1.3、6.1.4条规定。

（6）） 楼梯间及前室外窗与两侧门窗洞口水平间距大于1m，符合《建规》6.4.1条规定。

（7）） 楼梯间在首层采用耐火极限不低于2.00h的隔墙与其它部位分隔且直通室外，部分不能直通室外的采用扩大封闭楼梯间，并用乙级防火门与走道及房间分隔，符合《建规》6.4.3条规定。

（8））当地下室与地上共用楼梯间时，在首层设置不低于2.00h的防火隔墙与乙级防火门将连通部位隔开,且地下室设有直通室外的安全出口符合《建规》第6.4.4.3条规定。

7.1.2防火门窗:

（1）） 本工程防火墙上的门、通风及空调机房、变配电室、消防相关设备用房的门为甲级防火门,符合《建规》5.4.13、6.1.5、6.2.7、6.4.10条的规定。

（2））消防控制室、库房门为甲级防火门，通往楼梯间和前室的门、厨房的门、工具间门为乙级防火门符合《建规》6.2.3、6.2.7、6.4.3条的规定。

（3））管井检修门为丙级防火门。符合《建规》6.2.9条的规定。

（4））地下一层的库房（丙）均采用乙级防火门。符合《建规》 5.4.9、6.2.3条的规定。 

（5） 疏散走道在防火分区处等处设置的常开甲级防火门在火灾时自行关闭并具有信号反馈功能，其他常闭防火门除管井门外均具有自行关闭功能，双扇门有按顺序自行关闭功能，并能手动开启。符合《建规》6.4.10、6.5.1条规定。

（6）电梯层门耐火极限不低于1.00h，符合《建规》6.2.9.5条的规定。

（7）防火卷帘有火灾时靠自重自动关闭功能，并符合现行国家标准《门和卷帘的耐火试验方法》有关耐火完整性和耐火隔热性的判定条件时，耐火极限≥3.00h，符合《建规》6.5.3条的规定。

7.1.3建筑保温

（1））本工程外墙外保温材料采用燃烧性能为A级的岩棉，符合《建规》6.7.5、6.7.7、6.7.8条的规定。

（2） 本工程屋面保温材料采用燃烧性能为B1级的挤塑聚苯板，用不燃材料细石混凝土做防护层,厚度大于10mm，符合《建规》6.7.10条的规定。

7.1.4消防标识

（1）地上地下共用楼梯间时，设置明显标志，符合《建规》6.4.4条第3款规定。

（2）人员密集场所内平时需要控制人员随意出入的疏散门和设置门禁系统的建筑外门，保证火灾时不需要使用钥匙等任何工具即能从内部易于打开，并在显著位置设置具有使用提示的标识，符合《建规》6.4.11条第4款的规定。

（3））常闭防火门应在明显位置设置“保持防火门关闭”等提示标识，符合《建规》6.5.1条第2款的规定。

（4））供消防救援人员进入的窗口，玻璃易于破碎，并设置可在室外易于识别的明显标志，符合《建规》7.2.5条的规定。

95)设置在建筑室内外供人员操作或使用的消防设施，均应设置区别于环境的明显标志，符合《建规》8.1.12条的规定。

(6)消防控制室、消防水泵房、消防水池等消防设施对外出入口的上方或门的开启侧应设置消防设施标识牌。消防电梯、疏散楼梯、入口及消防设施标识等对外安全出口上方或门的开启侧设置外部救援口标牌。

(7)以上消防标识由业主委托消防标识施工单位按相关要求进行统一设计实施
8.1  人防设计：

基地内各建筑单体基础埋深均＞3米，按基底面积核算人防面积，建筑基底面积计见下表：

故本地块内应建人防建筑面积为 18687.3平米;本地块人防设施如下表：

	A\B\C地块车库人防工程设计方案指标明细表

	规划地块编号
	所在建筑栋号及位置
	防护单元编号
	战时主要出入口编号
	战时功能
	平时用途
	抗力等级
	防化级别
	人防工程建筑面积（㎡）
	人防工程地上建筑面积（㎡）
	人防工程地下建筑面积（㎡）

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	人防管理用房建筑面积（㎡）
	地上其他部分建筑面积（㎡）
	人防防护区建筑面积（㎡）
	地下其他部分建筑面积（㎡）

	通州区张湾镇村、立禅庵村、唐小庄、施园、宽街及南许场村棚户区改造一片区C1地块
	A1-C2住宅地下车库地下二层北侧
	1
	1
	专业队队员

掩蔽部

(含移动电站)
	汽车库
	甲5级
	乙级
	1195.62
	36.67
	
	1158.95
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	0.00
	36.67
	1115.18
	43.77

	
	A1-C1住宅地下车库地下二层南侧
	2
	2
	二等人员

掩蔽所
	汽车库
	甲6级
	丙级
	1983.92
	73.16
	
	1910.76
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	0.00
	73.16
	1832.56
	78.20

	
	A1-C2住宅地下车库地下二层南侧
	3
	3
	二等人员

掩蔽所

(含移动电站)
	汽车库
	甲6级
	丙级
	2053.65
	40.47
	
	2013.18
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	0.00
	40.47
	1899.82
	113.36

	
	A1-B3住宅地下车库地下二层南侧
	4
	4
	二等人员

掩蔽所
	汽车库
	甲6级
	丙级
	1971.52
	30.97
	
	1940.55
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	0.00
	30.97
	1868.77
	71.78

	
	A1-B4住宅地下车库地下二层南侧
	5
	
	二等人员

掩蔽所
	汽车库
	甲6级
	丙级
	1980.94
	6.78
	
	1974.16
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	0.00
	6.78
	1967.64
	6.52

	
	A1-A2住宅地下车库地下二层北侧
	6
	6
	人防物资库

(含移动电站)
	汽车库
	甲6级
	丙级
	4070.35
	51.27
	
	4019.08
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	0.00
	51.27
	3889.87
	129.21

	合计
	13256.00
	239.32
	
	13016.68
	

	
	
	0.00
	239.32
	12573.84
	442.84


8.2 节能设计(见节能专篇）

本项目按北京市“十三五” 规划要求的第五步居住建筑节能设计标准进行节能设计，节能设计计算节能效率提升至80%，供暖节能率超过80%。
本地块建筑位于北京市通州区，气候区属：寒冷（2B）区 

小区住宅各楼全部≤13层

采暖期天数  Z=114 d  计算采暖期室外平均温度  te  =0.1℃，

采暖度日数HDD18= 2699 ℃ .d      空调度日数  CDD26 = 94 ℃·d

冬季采暖室内计算温度  ti =18℃，

楼梯间和封闭外廊等不供暖空间ti =12℃，
冬季供暖计算换气次数： 0.5h-1   

建筑采暖耗热量指标 QH=6.2 W/m2

C1、C2地块各楼座建筑外表系数及窗墙比附表：

	　
	性质
	楼号
	外表系数
	窗墙比
	累计耗热量指标（q/

	
	
	
	
	北
	西、东
	南
	

	C1地块
	住宅
	C1-A1
	0.84
	0.22
	0.07
	0.33
	12.52

	
	
	C1-A2
	0.92
	0.12
	0.15/0.24
	0.17
	11.73

	
	
	C1-B1
	0.82
	0.15
	0.14/0.08
	0.3
	5.64

	
	
	C1-B2
	0.8
	0.19
	0.02
	0.34
	5.45

	
	
	C1-C1
	0.93 
	0.21
	0.06
	0.32
	5.21

	
	
	C1-C2
	0.99
	0.13
	0.05/0.10
	0.28
	6.42

	
	
	C1-C3
	0.74
	0.21
	0.03
	0.35
	9.58

	
	
	C1-D1
	0.83
	0.12
	0.09/0.18
	0.31
	13.66

	
	
	CI-D2
	0.79 
	0.21
	0.02
	0.36
	9.6

	C2地块
	住宅
	C2-A1
	0.87
	0.12
	0.15/0.08
	0.31
	11.76

	
	
	C2-A2
	0.79
	0.21
	0.02
	0.35
	9.28

	
	
	C2-B1
	0.89
	0.12
	0.07/0.13
	0.29
	10.95

	
	
	C2-B2
	0.80 
	0.19
	0.02
	0.34
	9.06

	
	
	C2-C1
	0.89
	0.14
	0.06/0.13
	0.22
	8.08

	
	
	C2-C2
	0.78
	0.26
	0.09/0.10
	0.31
	7.80 

	
	
	C2-D1
	0.87
	0.12
	0.15/0.08
	0.31
	11.76

	
	
	C2-D2
	0.76
	0.23
	0.09
	0.32
	14.73

	
	公建
	C2-G2
	0.39
	0.18
	0.53/0
	0.34
	乙类


住宅建筑各节能措施详下表：
	住宅围护结构
	  传热系数 K[W/（m2.K]
	做法

	
	
	

	屋面
	0.21
	1、细石混凝土(内配筋)（40.0mm）

	
	
	2、挤塑聚苯板（160.0mm）

	
	
	3、水泥砂浆（40.0mm）

	
	
	4、钢筋混凝土（120.0mm）

	外墙
	0.33
	1、挤塑聚苯板（100.0mm）

	
	
	2、水泥砂浆（15.0mm）

	
	
	3、钢筋混凝土（200.0mm）

	外窗
	1.1
	90系列铝合金平开窗5单银Low-E+12(16)Ar+5+12(16)Ar+5单银Low-E夏季玻璃太阳得热系数0.51/冬季玻璃太阳得热系数：0.51，气密性为7级，可见光透射比0.60 

	采暖非采暖空间隔墙
	1.34
	1、无机轻集料砂浆（30.0mm）

	
	
	2、钢筋混凝土（200.0mm）

	分户楼板
	1.13
	1、细石混凝土(内配筋)（50.0mm）

	
	
	2、挤塑聚苯板（20.0mm）

	
	
	3、钢筋混凝土（120.0mm）

	户门、单元外门
	1.5
	节能门2，单元外门气密性等级≥4级

	
	
	

	采暖房间和室外直接接触的外门
	1.5
	节能门2，单元外门气密性等级≥4级

	供暖房间下面从室外地坪至其以下2m的非供暖地下室外墙
	2.78
	1、挤塑聚苯板（100.0mm）

	
	
	2、钢筋混凝土（240.0mm）

	与供暖层相邻的非采暖空间楼板
	0.38
	1、细石混凝土(内配筋)（50.0mm）

	
	
	2、挤塑聚苯板（70.0mm）

	
	
	3、钢筋混凝土（120.0mm）

	变形缝
	0.46
	1、岩棉板(100.0mm) 

	
	
	2、水泥砂浆（15.0mm）

	
	
	3、钢筋混凝土（200.0mm）

	注：1、东西向厨房卫生间外窗太阳综合得热系数≤0.4

	    2、活动遮阳装置的设计、施工与验收应与建筑工程同步进行

	    3、节能构造措施应依据《居住建筑及鞥能设计标准》（DB11/891-2020）进行设计及施工


配套商业C2-G2 的节能措施详下表：

	C2-G2围护结构
	  传热系数 K[W/（m2.K]
	做法

	
	
	

	屋面
	0.21
	1、细石混凝土(内配筋)（40.0mm）

	
	
	2、挤塑聚苯板（100.0mm）

	
	
	3、水泥砂浆（40.0mm）

	
	
	4、钢筋混凝土（120.0mm）

	外墙
	0.33
	1、水泥砂浆（15.0mm）

	
	
	1、挤塑聚苯板（100.0mm）

	
	
	2、加气砼（B05)（200.0mm)

	
	
	3、水泥砂浆（10.0mm）

	外窗和透明外门
	1.1
	90系列铝合金平开窗(5单银Low-E+12(16)Ar+5+12(16)Ar+5单银Low-E)，传热系数1.1W/m2.K，玻璃遮阳系数SC0.59，窗框系数0.73，可见光透射比0.60 ，气密性等级6级

	周边地面
	R=3.33
	1、细石混凝土(内配筋)（40.0mm

	
	
	2、挤塑聚苯板（100.0mm）

	
	
	3、钢筋混凝土（120.0mm）

	非透光外门
	2.2
	木（塑料）框单层实体门


C地块各单体内部功能明细如下表：
	　
	性质
	楼号
	建筑功能
	是否采暖

	
	
	
	
	

	C1 地块
	住宅
	C1-A1
	住宅
	是

	
	
	C1-A2
	住宅
	是

	
	
	C1-B1
	住宅+配建+商业
	是

	
	
	C1-B2
	住宅+增配商业
	是

	
	
	C1-C1
	住宅+增配商业
	是

	
	
	C1-C2
	住宅+增配商业
	是

	
	
	C1-C3
	住宅+办公+商业
	是

	
	
	C1-D1
	住宅
	是

	
	
	CI-D2
	住宅+增配商业
	是

	
	配建
	C1-G1
	低基变电站
	否

	
	
	C1-G2
	低基变电站
	否

	C2地块
	住宅
	C2-A1
	住宅
	是

	
	
	C2-A2
	住宅
	是

	
	
	C2-B1
	住宅+办公+商业
	是

	
	
	C2-B2
	住宅+办公+商业
	是

	
	
	C2-C1
	住宅+增配商业
	是

	
	
	C2-C2
	住宅+办公+商业
	是

	
	
	C2-D1
	住宅
	是

	
	
	C2-D2
	住宅
	是

	
	配建
	C2-G1
	低基变电站
	否

	
	
	C2-G2
	商业
	是

	
	
	C2-G3
	低基变电站
	否

	
	
	C2-G4
	低基变电站
	否


8.3 绿建设计(见绿建专篇）：

本项目按绿建二星标准设计。具体内容见后附计算报告及绿建预评价报告。
8.4.海绵城市设计

本项目根据规划条件基地内的绿化及排水系统按照“海绵城市”的概念进行设计，采用渗、滞、蓄、用、排等技术措施对径流雨水进行利用及排放，维持整个基地的“海绵”功能。下沉式绿地的面积指标如下：

C1 地块总绿化面积为9986.09平米， 下凹式绿地面积为5182平米，下凹绿地率为51.89%；C2地块总绿化面积为9796平米， 下凹式绿地面积为4949平米，下凹绿地率为50.52%；

C1、C2 地块公共停车场、人行道、自行车道、和外部庭院的透水铺装率为≥70%。

C1、C2 地块各在地块东侧分别设有两处，共四处雨水调蓄池，单个有效容积为320m³，建议长宽尺寸17.5mx7.5m。
下面是基地内建筑专业为实现此目标所采取的措施：

（1）基地地面整体竖向设计道路纵坡度在0.2%~3%（3%为局部路段，且距市政道路间留出缓冲段）之间，横坡控制在1%~2%之间。基地内道路及绿化覆土深度基本控制在1.2米~1.9米之间，其中下沉式绿地比道路均低100~150mm。

（2）基地内各项绿地、及透水铺装指标详下表：

（3）地块内的下沉式绿地及透水铺装构造做法详下表：

透水性地面做法见下表：

	名称
	透水性路面做法
	厚度（ mm）

	透水砖面砖路面（基地停、回车场）
	1.80透水路面砖，粗砂扫缝，洒水封缝
	500

	
	2.30厚1:6干硬性水泥砂浆
	

	
	3.200厚C20无砂大孔砼基层
	

	
	4.300厚天然级配砂石碾实
	

	
	5.路基碾实，压实系数≥0.93
	

	透水砼路面
	1.150厚C20无砂大孔砼，面层分块捣制，每块长度≤6m ，缝宽20 ，沥青
	450

	
	砂子或沥青处理，松木条嵌缝
	

	
	2.300厚天然级配砂石碾实
	

	
	3.路基碾压，压实系数≥0.93
	

	草坪保护垫渗水路面(消防扑救场地、非道路）
	1.植草
	700

	
	2.90x325x72草坪保护垫，空隙处填素土，填土厚度低于草坪顶部20mm
	

	
	3.30厚黄土1:1粗砂
	

	
	4.200厚C20无砂大孔砼基层
	

	
	5.400厚天然级配砂石分步碾实
	

	
	6.路基碾实，压实系数≥0.93
	

	嵌草水泥砖路面（停车场）
	1.80厚预制嵌草水泥砖，砖孔及砖缝处填种植土内掺草籽
	510

	
	2.30厚黄土1:1粗砂
	

	
	3.200厚C20无砂大孔砼基层3
	

	
	4.300厚天然级配砂石碾实
	

	
	5.路基碾实，压实系数≥0.93
	


硬质铺地地面做法详下表：

	名称
	硬质铺地做法
	厚度（ mm）

	中粒式沥青砼路面
	1.50厚中粒石沥青砼路面
	550

	
	2.200厚碎石垫层
	

	
	3.150厚3:7灰土
	

	
	4.路基碾实，压实系数≥0.93
	

	花岗石路面（人行路，活动场地，甬路）
	1.40厚小块花岗石，缝宽8 ，干石灰粗砂扫缝，洒水封缝
	390

	
	2.30厚1:6干硬性水泥砂浆
	

	
	3.150厚3:7灰土
	

	
	4.路基碾实，压实系数≥0.93
	

	广场砖路面
	1.20厚仿石砖，缝宽10,1:1水泥砂浆填缝
	195

	
	2.25厚1:6干硬性水泥砂浆
	

	
	3.150厚3:7灰土
	

	
	4.路基碾实，压实系数≥0.93
	

	卵石甬道（景观庭园）
	1.60厚C20细石砼嵌卵石露出石面
	210

	
	2.150厚3:7灰土
	

	
	3.素土夯实
	


8.5 环境保护与生态设计 ：

8.5.1  噪声控制：

（1）本工程各单体建筑设计的允许噪声等级见下表：

	　
	房间名称
	允许噪声级（A声级·dB)

	
	
	昼间
	夜间

	住宅
	卧室
	≤40dB
	≤30dB

	
	起居室（厅）
	≤40dB

	住宅配套公建
	商业
	≤55dB

	
	走廊
	≤50dB

	
	办公室、会议室
	≤40dB


（2）本工程各单体建筑的隔声标准等级见下表：

	　
	空气声隔声单值评价量+频谱修正量（dB）

	住宅区各楼
	分户墙,分户楼板
	计权隔声量+粉红噪声频谱修正量
	≥45

	
	分隔住宅和物业，居委会之间的楼板
	计权隔声量+交通噪声频谱修正量
	≥51

	
	
	
	


(3)住宅的分户楼板撞击声隔声性能详见下表：

	　
	构件部位
	撞击声隔声单值评价量（dB）

	住宅区
	卧室、起居室的分户楼板
	计权规范化撞击声声压级（实验室测量）
	＜65dB

	
	
	
	

	
	
	计权标准化撞击声声压级（现场测量）
	≤65dB

	
	
	
	


8.5.2  住宅区、公建区生活垃圾、餐厨垃圾处理：

住宅区居住户数为   户，根据《导则》住宅小区的垃圾收集点按每120户配置1处要求及服务半径≤70米，现将垃圾收集点集中设两处，每处设6个240L垃圾桶，且服务半径≤70m，垃圾点将来结合景观设计隐蔽处理

上述垃圾点位置在总图均有标示。

8.5.3  建筑材料的环保要求：

精装修户内室内空气污染物限值要求见下表：

	污染物名称
	活度、浓度限值

	氡（Bq/m3）
	≤150

	甲醛（mg/m3）
	0.03＜C≤0.05（II级)

	氨（mg/m3）
	≤0.20

	苯（mg/m3）
	0.02＜C≤0.05（II级)

	甲苯（mg/m3）
	0.10＜C≤0.15（II级)

	二甲苯（mg/m3）
	0.10＜C≤0.15（II级)

	总挥发性有机物TVOC（mg/m3）
	0.20＜C≤03.5（II级)


施工图精装设计专业需采用环保材料，以保证上述指标的合格。

产业化设计部分（见结构专业装配式专篇部分）

1.本项目住宅部分采用装配式的建筑，装配率为≥50%
2.装配式混凝土建筑的预制率应符合以下标准：高度在60米（含）以下时，其单体建筑预制率应不低于40%
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