
五、承包人建议书 

（一）图纸 

郑重承诺：提供设计方案图纸的完善性、建筑物的立面造型、无条件满足招

标人对主要建筑物面积和主要建筑物楼层分布的要求、充分体现招标人意图。且

在本次施工招标控制价范围内。 

（二）、工程详细说明 

1、项目概况及设计理念 

 “xxxx”项目位于 xxx。项目规划用地 xxx ㎡，总建筑面积约 xxx ㎡，包

括住宅建筑面积约 xxxx ㎡，商业建筑面积约 xxxx ㎡，地下建筑面积约 xxx ㎡，

规划总户数 4xxx 套。本项目场地的高差较大，设计根据自然地形条件和周围道

路标高，对总图竖向设计和地下室采用变标高方式处理，尽量达到土石方的挖填

平衡，以减少造价和对环境的污染。总图、户型、小区内道路、给排水、广场、

消防、供电、停车位及绿化等设施的各阶段设计按以下原则进行设计。 

坚持以人为本的原则，将项目的各个方面以最优化的方案呈现，让政府、业

主、住户都满意。在项目设计的过程中，按一下几点实施: 

（1）．安置房设计的面积大小分隔均匀  

旧房拆除的面积大小不等，新房安置面积也要先分档，可以是相差 5平方米

为一档，也可以是相差 10 平方米为一档甚至更大，应按具体情况而定。这样就

可在安置中减少个别被拆迁户出现面积跳跃的幅度过大或过小而造成的不合理。  

（2）．安置时以面积划分档次为单位进行认购，每单位中房屋的层次、朝向、

分布的比例要均匀  

针对按面积大小划分档次供被拆迁户认购的情况，安置房设计时要做到同一

面积档次中“好、坏”搭配，避免人为造成不公平、不合理现象。  

（3）．以面积划分档次为单位进行认购，每单位的房屋套型布局要尽可能多

样化  

针对被拆迁户需安置的情况复杂多样，有家庭人口众多需多卧室的，有年轻

时尚需大客厅的等等。所以安置房套型设计应在需求情况调查的基础上，进行多

样化设计并有所侧重。  

（4）．在符合国家相关法律、法规、规范的前提下，安置房设计还要充分考



 1 

虑适用性  

所谓“适用”，首先是应能满足人体工效学的最低需要。应根据人的生理、

心理要求在有限的面积范围，组织并合理分配各功能空间的位置与大小，达到最

佳的平面利用率。安置房的设计，特别是小面积户型，多一处拐弯就是使用上的

浪费。在满足结构安全的情况下应减少纵横墙体的设置，使结构合理而简洁。按

照现代人的习惯，做到以起居室(厅)为中心，紧凑合理，以开门见厅为普通模式。  

（5）．安置房的设计要考虑灵活性、可变性  

目前安置房的标准较低，而随着我国的经济发展和住宅二级市场的成熟，人

们对住房条件的要求变化很快，所以安置房的套型设计必须考虑今后的可改造

性，即可变性。这种可变的需求，主要体现在套型面积的扩大(兼并)与设备的更

新、居室的调整和装饰的变换上。而随着国家标准要求的变化，多层住宅均采用

框架结构，更为住宅的可变性设计提供了空间。 

 

2、总体设计思路 

A、总体布局 

总体规划根据基地条件、周边交通环境以及居住区的自身要求，采用周边加

中心的规划布局统领整个场地，实现小区景观、设施的均好性布置。周边，即指

沿小区用地周边布置建筑，形成一个大体上以建筑围合中心的布局，使周边的住

宅能够尽可能地享受均好的环境景观条件；中心，即在整个项目用地的中心地带，

布置最具档次户型的单元，利用中心地带最优越的景观和环境条件，打造整个项

目最舒适的户型。 

配合这一主导理念，项目在物业设置以及空间组织上都进行了精心的设计。

小区出入口形成小区对外的构筑标志，同时打开了通向小区核心绿化广场的视线

范畴，形成由公共到私密的多层次社交与景观共享空间，使空间形态活泼、通透、

连贯、自然。 

通过综合使用多种设计手段,在形成和谐、舒适、恬静的居住内环境的同时,

为城市道路及沿线创造了优美宜人的城市景观及积极的城市环境。  

非机动车库位于住宅楼地下室，地下汽车库设在内院空地下，有利于降低成

本。地下室部分设置采光通风高窗，减少设备及运行费用。  
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B、设计理念 

(1)、现代住宅设计应遵循的是：在现代城市社会生活中“生产与生活--高

效”、“与城市生活全方位融合--有机”、“环境友好、可持续发展”、“低碳”、“绿

色”、“环保”，把社区建设作为激发城市中种种生活事件发生的舞台。在设计手

法的运用上，尊重城市总体规划与历史文脉，充分把区域环境、建筑、广场园林

等各种概念元素进行集合与组织，形成大型、整体和有机的城市肌体－－幸福、

高效的生活场所。规划设计对城市与住宅小区的关系进行了有益的探索和研究，

并从城市设计、规划理念、设计构思、建筑设计、环境设计等各个层次进行了诠

释。 

(2)、为把安置房的设计理念做到最好，其终极目标是实现可持续居住，社

会各阶层和谐共处的和谐之家。 

(3)、始终贯穿“可持续科学发展观”的设计理念，设计面积合适、功能齐、

时尚、标准高的舒适性住宅，实现持续可居核心理念，为拆迁安置群体建设一座

符合未来人居理念的新社区典范。 

(4)、社区配套齐全，生活方便，交通便利，与中心城区紧密相连，有利工

作与休憩，与城市融容共生。 

(5)、“以人为本”的设计原则：对设计的各个重要环节乃至每个细节的权衡

取舍，都一次为至尊原则，尽最大可能为住户谋取利益，反映在降低公摊、争取

阳光与风、户型设计组织合理的流线、总平面布局创造均好性、机动车非机动车

户内停放、商业配套、建筑造型与设备及材料选择等等方面，莫不如此。  

(6)、在整个小区的规划设计中，我们希望创造步移景异的空间效果，舒适

宜人的居住环境。因此在总体设计中，我们首先从感性的美出发，再通过对使用

合理性的理性推敲与逻辑分析，最终达成了感性与理性统一的“舒适、人居至上”

的设计理念。并由此，我们引入了“居随景动”这一设计理念，让住户品味动中

有静、静中有动的生活状态。根据这一设计理念，我们将设计的重点着力于创造

空间丰富、亲近自然且具有浓厚人情味的居住环境。  

(7)、适应性房型设计 

本项目在房型设计中设计了多种房型来适应不同用户的需求。体现了为解决

拆迁安置家庭的住房需求，并达到持续可居的终极理念。结合总图布置，各户型
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朝向和方位力求均好，充分利用本地块周边的景观环境，使各栋住宅都有通畅无

阻的视野景观，同时营造小区内部独一无二的景观条件。 

(8)、“共生，共享，和谐”的原则，即总体的均好性。 

本项目的总体规划力求在满足小区各种功能要求的情况下做到总体居住建

筑的均好性。从城市设计的角度上看，居住社区组团是城市景观和城市肌理的有

机组成部分。社区设计的个性，对城市文脉的延续与发展，应当作出有益的贡献，

并且共享城市更新发展的成果。因此我们的设计力求做到“造价经济、标准高”。 

住宅单体均采取良好的朝向，尽享阳光雨露，清风明月。小区设置地下停车库，

尽多的争取宅间绿地及组团绿地的空间。本规划留出了大量的易于种植大型乔木

的绿地，如是，小区内郁郁葱葱，满目生机，充分体现了总体的“均好性”和绿

地景观的“共享性”。整个小区犹如一个不可分割的整体，充满生机，是为“共

生，共享，和谐”的最好诠释。 

C、道路交通 

(1)、 主要入口 

在规划道路上设置车行及人行主出入口。消防通道按规范要求设置。 

(2)、道路系统 

小区环状道路宽度 5.5米，并沿道路外侧布置地面临时车位。 

(3)、停车  

静态交通规划也是本次规划设计的重要方面。首先，随着小汽车拥有量的快

速增长，是否拥有充足的停车泊位，已成为衡量楼盘档次的重要依据；其次，停

车泊位本身的商业价值业已处于不断上升阶段。有基于此，我们考虑了集中的地

下车库与局部地面停车相结合。 

D、景观绿化 

(1)、总体设计构想 

环境是整个小区的灵魂，良好且极具亲和力的环境能改善该地区居民的生活

质量和提高整个小区的品味，提升住户的幸福感，这是设计者和业主在设计中共

同追求的目标所在。 

(2)、清晰明了的景观整体结构 

对于景观的设计，着力于自然景观的引入与共享。一条略呈 s 形的景观绿环
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联系起建筑群内部的绿地与步行体系，形成全方位的景观辐射面，将建筑、小游

园和步行健身广场穿插联系成一体。通过空间层次的塑造与地面、广场、建筑、

绿地的有机结合，力求营造多层次的绿化生态环境。同时景观节点的布局力求合

理，充分考虑与小区交通系统相结合，为居民提供了良好的景观享受。设计中尽

量选用本地植物，提高经济性。植物种类乔、灌、草合理搭配，形成疏林草地型

景观，争取阳光。乔木选用四季开花（色彩与香味兼顾）树种；灌木选用开花及

彩叶品种，形成彩带地被；草坪宜选用耐践踏、免维护品种，来丰富小区的景观

系统，可以想象绿色多彩的植物线条在大面积的草坡背景上显得格外自由奔放，

体现出独特的生命活力。 

E、商业建筑规划 

商业建筑的功能以满足社区服务为主，满足布置超市、精品店、主力店及中

型商场的需求，对居民日常生活的需求餐饮、娱乐、便利店、服务类商店亦给予

充分考虑，满足市民生活衣食住行、柴米油盐酱醋茶等全方位需求。布置采用沿

街商业和集中商业混合的原则，即丰富了建筑形体，又克服了单一沿街商业给人

档次不高的感觉。集中商业成为了小区的主要标识，集中商业更设置了檐廊，有

采光、通风玻璃雨棚遮风挡雨，让商业购物成为一种享受，使每一位来到这里的

人都会对小区的形象产生深刻的印象，也成为居民归属感的象征。  

   3、工程设计的具体措施 

A、 招标项目设计的特点 

 (1)、 设计目标 

建筑设计一方面要使建筑溶于城市空间的自然环境中，一方面又追求别致、

新颖、大方的艺术品味，从而提升该区域的城市空间环境品味，提升地块价值。 

    (2)、 设计原则 

建筑功能的追求合理实用，同时满足日常居住功能。 

建筑造型追求与自然环境的对话。 

    (3)、 建筑风格 

精致的阳台栏板等设计元素进行重组与穿插，强调立面和光线的虚实对比，

部分住宅有大面的景观玻璃窗，从室内到室外具有一种和谐视觉关系。外立面以

浅色调为主，配以鲜亮的色快，体现建筑高洁舒适形象特质。外墙采用面砖及真
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石漆修饰，在提高建筑观赏性的同时也延长了住宅寿命。 

    (4)、建筑功能 

让空间以人性互动。让空间功能从有限走向无限。 

户型设计成为小区设计的关键。每户各层各功能空间实现自然过渡，公私分

区，动静分开，干湿分区，洁污分区，保证卧室的私密性和独立性，避免卫生间

对户内生活的干扰；虽为安置房设计，亦力争为住户创造诗意高雅的生活环境； 

每户具备良好的采光、观景条件。主卧、客厅均朝向主要采光面，所以厨房、

卫生间均有自然采光与通风。主卧室、客厅按大厅小居室设计。住宅各部位设计

均符合《民建通则》《住宅设计规范》的基本要求，户型设计力争满足“住的下、

分的开、功能齐”的原则，厨卫、卧室均精心设计，家具设备能满足日常生活便

利性的要求。 

(5)、室内空间的经济性、合理性 

设计中尽全力减少户内交通面积，充分利用客厅组织户内交通，创造出经济、

大气的户型平面，为居民谋取了最大利益。 

(6)、住宅单元设计的经济性 

设计中尽力减少公共交通面积，公共走廊均组织了自然通风采光，极大地提

高了安全性与舒适性，并有效的减少了公摊面积，同时为了实现持续可居的核心

理念，电梯设置达到一定标准，使住宅的舒适性大为提高。  

(7)、建筑装饰：力求价格不高品质高，外墙采用中等品质墙砖，比同质涂

料造价低品质高、更耐污染。 

(8)、竖向设计：场地标高按甲方提供的局部市政道路高程确定，施工图设

计应索取更全面资料核实、调整。 

B、关键性技术问题的对策措施 

1. 建筑设计 

1.1 建筑层高：按方案设计要求执行，车库层设备安装后的净高≥2.2米。 

1.2 厨房、卫生间及阳台需做结构降板设计，厨房与相邻房间的高差为 50mm；

卫生间采用同层排水，只做下层防水层及保护层，其余由住户自理；阳台应考虑

找坡后满足高差要求，大阳台与相邻房间高差建议设为 100mm。阳台做防水。住

宅卫生间设计为同层排水;非住宅卫生间的下层如是商业则采用同层排水,如是
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卫生间或地下室则不采用同层排水。 

1.3 建议屋面防水按Ⅰ级防水处理。排水设计合理，雨水口位置设计恰当，

雨水管不得影响建筑物外观效果及室内功能使用,雨立管与空调管线应合理避

让。 

1.4外墙：住宅大面为外墙面砖饰面，阳台墙面采用外墙弹性涂料，住宅外

墙有格栅遮挡的部位内部墙面做外墙弹性涂料（如空调机位等），住宅阳台顶棚

用腻子刮白。商业外墙采用玻璃幕墙和石材幕墙，商业外墙有百叶遮挡的部位内

部墙面做建筑（保温）复合装饰板（如空调机位等），广告位采用铝塑板饰面 

1.5、建筑专业应充分协调各专业技术要求，尽可能使安装专业设备、设施

布置少占用室内外空间。 

1.6、完善设计图中预留（埋）件、预留孔洞等内容，避免施工中敲打，保

证空调管线、雨污水管等不相碰撞，冷凝水管穿外墙处应在图中标明套管位置及

套管材质。 

1.7、住宅外门窗为分格及开启方式要求美观，宽度≥900mm的窗可以设计

为推拉窗，宽度＜900mm的窗可以设计为上悬窗。进户门和公共部分防火门的材

质采用钢质。 

1.8、由于本工程采用外墙面砖饰面，因此保温采用膨胀玻化微珠贴面砖系

统（有镀锌钢丝网），根据节能计算要求确定外墙保温层的厚度，如保温层厚度

＞30mm，则采用外墙内外保温相结合的方式，保温层厚度≤30mm，则采用外墙外

保温的方式，外墙外保温应画出平面施工范围图及节点大样图。 

1.9、地下室顶板平均覆土厚度按 1.2-1.5 米设计，重要景观点、水景、车

行道等应结合景观保证荷载要求。 

1.10、阳台栏杆采用钢质热浸锌涂漆，楼梯栏杆和护窗栏杆采用钢管刷油漆，

公共部位的护窗栏杆要求采用不锈钢材质，各种栏杆要求美观、牢固。 

1.11、需精装修部位的装饰装修设计深度应达到施工图深度要求（如一层门

厅、各层电梯厅及公共走道、门卫室、物管用房等），住宅一层门厅、电梯厅及

公共走道墙地面（含电梯门套）均用玻化砖，要求颜色及花纹美观，吊顶采用石

膏板并要求造型。住宅地下室、二层及以上各层的地面和电梯所在的墙面（含电

梯门套）采用玻化砖，其余墙面采用乳胶漆，吊顶采用石膏板（地下室用铝格栅）。
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公共部位装修由承包方画出效果图经甲方确认后再实施。墙地砖的规格不小于

600mm×600mm或 600mm×300mm（可以切割）。 

1.12、外墙采用 KP1型多孔砖；厨房、卫生间 100 厚墙上如需暗埋管线，则

采用 100 厚实心砖墙；管道井如需在砖墙上设支架，则该墙设计为实心砖墙。  

1.13、自行车坡道坡度应考虑电瓶车的出入，坡段与水平段交接处容易挡住

电瓶车的底部，设计应考虑处理措施。坡道面层不能做成光面。建议减小自行车

坡道坡度，不做踏步，只做斜坡，车行部位采取防滑措施。无障碍设计建议采用

做坡道，不影响一层住户。 

1.14、设计建筑平面、立面需考虑各房间空调外机安放位置及安装方便(须

保证同层进出)、净空要求及数量，客厅外机位净空长度应不小于 1300mm（高度

不小于 1000），其余按长度不小于 1200mm设计（应充分考虑到市场上主要品牌

的空调外机尺寸），避免对外观效果产生不利影响，充分考虑制冷、制热时冷凝

水的排放，设计应充分考虑空调冷媒管的走向，并预留足够安装空间。 

1.15、外墙立面设置固定彩铝格栅，应能防止攀爬。 

1.16、周界围墙柱头与栏杆顶部间距应小于 20cm。 

2. 结构设计 

2.1本工程采用现浇钢筋混凝土剪力墙结构，地下车库部分采用钢筋砼框架

结构。 

2.2 如需需采用地基处理及抗浮措施时，应在设计图中提出具体要求,并有

专项设计，按政府主管部门要求审查。 

2.3 应注意设计依据条件、结构材料选用，统一构造措施、标准图选用、施

工以及使用要求等方面问题的正确。 

2.4 基础形式及上部结构方案、主要材料的采用应充分考虑结构成本及施工

的可操作性。 

2.5 合理运用混凝土后浇带、加强带、薄弱带以利于施工。  

2.6 钢筋优先采用冷扎带肋钢筋、三级钢筋等高强钢种。  

2.7 维护结构、装饰构件应设计到位。 

2.8 有人防工程时，结构构件应与人防设计配合，钢筋及混凝土应完整表达

在民用设计图纸中。 
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2.9 提供多方案基础型式的技术经济比较数据方案。 

2.10 梁 板 柱、墙一般截面及材料要求 

2.10.1 梁： 

① 梁高应满足梁底距本层建筑标高不小于 2.3m。 

② 梁宽应尽可能与填充墙一致。 

③ 地面存在高差时，还应与墙、地面装修协调。 

2.10.2 板： 

① 卧室、起居厅等跨度较大居室的楼板应考虑挠度控制及起拱要求。 

② 当有设备管从板中水平穿过时，板厚应考虑敷管要求，并应沿管线采取

措施，防止设备管两侧开裂。 

③ 当挑檐板的连续长度大于 12m时，应采取有效措施防止横向温度裂缝。 

2.10.3 框架柱： 

① 框架柱布置不应影响室内空间使用。 

② 柱截面的变化可根据需要进行变截面及调整混凝土强度等级。 

③ 框架柱的纵筋和箍筋应在满足现行规范要求的前提下，钢筋直径、根数

及间距的选择应考虑施工的可操作性及质量保障。 

2.10.4 剪力墙： 

① 结构布置应遵循对称、均匀、周边、连续的布置原则，剪力墙墙肢截面

应简单、规则。结构布置方案应充分优化，以保证结构布置方案的合理性和经济

性。② 高层住宅剪力墙截面的竖向变化应减小对住宅内部空间的影响面。 

2.11 荷载 

荷载按《建筑结构荷载规范》取值，结构计算与建筑设计的材料应保持一致，

地面景观、消防通道等荷载布置应兼顾安全与经济。2.12 结构布置要求 

2.12.1 住宅结构体系选用 

高层建筑宜优先考虑采用剪力墙（包括短肢剪力墙）结构，可结合少量的框

架柱，尽可能减少框架柱对空间使用的不利影响。竖向结构构件的布置还应考虑

对下部商业用房的影响。 

2.12.2 起居厅、电梯候梯厅原则上应不出现明梁。大板厚度应注意挠度控

制。 
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内墙采用轻质墙体时，厨房、卫生间四周墙脚浇 150 高 C20加筋混

凝土，厚度同墙体。 

2.12.4 楼梯结构平面应单独出图，注意梁布置不能出现建筑净空小于 2.2m

的情况。电梯井门洞结构尺寸应预留建筑装饰空间。 

2.12.5 构造柱及拉结筋 

维护结构构造柱除满足规范及标准图集要求外，尚应在入户防盗门两侧及单

元门两侧设置构造柱。阳台隔板及凸窗侧板端构造柱应适当加强，拉结筋通长设

置。 

3. 给排水设计 

3.1 给水设计 

在室内的给水设计上，采取结合城市水压情况来进行给水系统的设置，对城

市水压能保证的楼层采用由城市直接供水的方式，这样既保证了供水水质，又节

约了能源；城市水压不能保证的楼层按住宅和商业分别采用二次加压供水的方

式，并竖向分区，由变频调速泵组供水，保证加压区正常使用压力。  

为保证生活用水的水质卫生，给水管材采用钢塑复合管（热镀锌覆塑），给

水系统中的阀门采用铜质阀门，水龙头采用陶瓷阀芯式新型龙头，生活水箱采用

不锈钢水箱，并设置在专门房间内，为保证储水的水质，设消毒设备对储水进行

消毒处理，为保证生活用水水质提供了保证。为便于管理，设计在建筑红线内市

政自来水管接管处设置总水表进行用水计量，住宅与商业用水分别计量。 

本工程采用区域性临时高压制消防体系，在地下室集中设置消防加压泵和消

防水池，本项目各个单体共用一套消防设施。 

3.2 排水设计 

本项目的排水对象主要是室内各卫生间的生活污水、地下室的废水、屋面的

雨水等。设计上采用雨污分流的排水系统，分别对生活污水和雨水进行组织并排

至室外。雨水经管道集中排入市政雨水排放系统，污水经化粪池后集中排入市政

污水排放系统。 

污废水排水量按给水量的 90%设计。屋面雨水排水采用重力流系统,本期项

目单体建筑设计重现期采用 5 年，按照 50 年校核排水能力，室外场地设计重现

期采用 2年。 
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