重庆德渝嘉泓房地产开发有限公司

设计方案征集

总论：
为使本项目的规划设计能准确表达市场思想，体现客户及开发商诉求，更好赢得市场，设计应突出创新精神，在规划、产品设计等方面把握差异化的程度，增加模仿难度，突出差异化和创新化原则。

体现德渝嘉泓房产国企品牌形象，持续在重庆地区良好的口碑和实力形象。按打造具有合理体量商业街区配套的优质居住小区的概念进行设计，体现以人为本的思想。

建筑设计师在满足规条及任务书精神下可作创新和发挥。同时符合国家、行业及地方的现行有效规定。本次征集活动最终解释权规本公司所有。
征集方式：
特此进行进行设计方案征集活动，凡有意参加的设计单位，请通过行采家（www.gec123.com）网站自行下载相关文件公布的所有项目资料，无论设计单位下载与否，均视为已知晓所有。
资质要求：

满足相关国家要求，符合本项目开发要求；

本次设计方案征集参评设计单位须出具相关承诺书承诺我方有权使用其设计知识产权及成果使用，若无则不参评；

递交设计方案地点：重庆市渝中区瑞天路3号万科翡翠云阶3栋2201号。
文件递交开始时间：2023年2月4日北京时间09:30

文件递交截止时间：2023年2月11日北京时间09:30

评选开始时间：2023年2月11日北京时间10:00

评选公示日期：2023年2月13日至2023年2月16日
评选标准：

	序号
	评分因素及权重
	分值
	评分标准
	分值
	说明

	1
	总体经济技术指标(20%)
	20分
	容积率、建筑密度、绿地率、建筑高度、商业配比、停车位等要求满足或优于强制指标；
	
	80%≤满足指标得≤优于指标（100%）

	2
	设计思路及产品定位(50%)
	50分
	符合市场主流、贴近品质刚需客户居住理念；（10分）
	
	中≤60%，良≤80%，优≤90%

	
	
	
	有特色、体现性价比和高附加价值；（10分）
	
	中≤60%，良≤80%，优≤90%

	
	
	
	建筑外观形象、总体布局，楼间距尽量加大，营造舒适景观视野（10分）
	
	中≤60%，良≤80%，优≤90%

	
	
	
	景观设计观赏、分享、进入和使用，配备业主或交流活动的空间等配套设施；（10分）
	
	中≤60%，良≤80%，优≤90%

	
	
	
	1、户型设计在顺应市场的同时还要能够通过创新来引导市场需求，指导人们的新生活、新思维。
2、住宅户型规避夕晒和轻轨噪音影响，所有户型均应自然通风与采光，原则上不出现黑卫。
3、每套户型宜设计2个以上的阳台，厨房外的生活阳台、采用大观景阳台设计，生活阳台尺寸满足日常洗晒衣物需求。（10分）
	
	中≤60%，良≤80%，优≤90%

	3
	设计文件的深度和内容（30%）
	30分
	参照“十三、方案评选事宜”提交响应设计内容，每漏交一项扣一分，扣完为止；（30分）
	
	参照“十三、方案评选事宜”提交响应设计内容，每漏交一项扣一分，扣完为止；

	4
	综合总得分
	
	
	
	

	注：每项得分计算，四舍五入保留两位小数。


评选结果：

1、评选按综合总得分排序，征集设计方案采纳前三名，采纳奖励分别为：
第一名 人民币30000.00元；

第二名 人民币25000.00元；

第三名 人名币20000.00元；

征集活动主持单位：重庆德渝嘉泓房地产开发有限公司

2023年2月4日

重庆市沙坪坝区双碑组团E标准分区E20-10-1/04地块

项目概况及基本设计要求
项目概况及宗地情况

1、本项目是重庆德渝嘉泓房地产开发有限公司在重庆的第一个中端品质快销型商住社区开发项目。

2、项目地块位于重庆市沙坪坝区团结坝，规划净用地面积约25286平方米，土地性质为居住用地（可兼容商业）。拟建中档品质商住社区；小区绿地率达到国家规定的要求。（详见红线图与规划设计条件通知书）

二、总体经济技术指标

	净用地面积-㎡
	25286㎡

	容积率
	总容积率≤2.0

	建筑密度-%
	总建筑密度≤35%

	绿地率-%
	绿地率≥30%

	建筑高度-米
	建筑高度≤60米

	商业配比-%
	商业配比≤20%

	停车位要求
	住宅配套车位按0.8个/户； 商业商务按1.2个/100㎡；幼儿园、物业、社区服务用房按1.0个/100㎡


设计总体思路

1、产品符合市场主流、贴近主要目标客户群体—品质刚需客户的需求和居住理念。

2、产品要有特色、体现性价比和高附加价值。

3、住宅产品在户型方面的居住与使用性与重庆北区旭辉主流产品保持一致，商业产品要充分考虑经营客户的诉求，满足不同业态对使用功能的要求。

4、希望住宅外立面保持同价位、同档次项目的水准，商业外立面要具有很强的商业氛围，有效突破商业的昭示性，便于招商与销售。

5、尽量提高居住品质与商业的使用价值。

6、充分考虑项目区位与周边各类物业、设施的影响因素。

7、商业与住宅必须完全分离、独立设置。

8、应提交2-3个方案供形态及外立面审查。
四、规划设计依据
1、重庆市规划局提供的地形图，红线图； （见附件1）

2、地块规划设计条件通知书； （见附件2）

3、国家有关设计规范（针对商业、住宅）； 

4、容积率、绿化、建筑面积、建筑间距、消防、日照、通风、卫生等按规划部门及国家相关规定要求执行；

5、重庆市规划管理技术规定。
五、项目产品定位

（一）、住宅产品定位：外观感受与形象是中档偏上品质。目标群体主要是中端品质刚需客户群体，户型面积指标紧凑，提高得房率实现居住功能的合理性与舒适性。

1、住宅以南北向布局为宜，注重江景资源的，但是优先规避夕晒和轻轨的噪音影响；

2、总平面宜采用板点结合的布置方式，板点配置比例可按实际情况调整；

3、住宅外立面要求简洁大气，感受中档偏上，控制造价，节约成本；

4、住宅建议T4为主，T5/T6为辅，严控公摊率，保证产品亮点。
5、地下室设置一至二层，面积控制2万平方米以内，土方开挖控制10万方以内，布置经济便捷，最大程度节约成本；若部分楼栋不能设置地下室或设置成本太高，则可考虑在地面做风雨连廊连通。

6、户型设计符合市场需求，满足使用的前提下提高舒适性，赠送率做到最大化极致化；

7、要求园林景观最大化（大面积组团景观，有利于分期展示）；

8、充分合理考虑住宅日照，确保报规通过，且最大化减少不满足日照户数；

9、项目容积率最大化使用；

10、满足国家及地方现行法律法规。

（二）、商业产品定位：主要为本项目及周边居民服务的社区商业业态（如便利店、药店、诊所、干洗店、早餐店、蛋糕店、美容美发、果蔬店、茶楼棋牌、中餐店、卤菜店、面馆、彩票、快递店、串串、母婴店、火锅店、五金建材、家居饰品、眼镜店等）。

1、商业面积不大于1000㎡；

2、每间商铺面积尽量分割小（商业只设计一楼）；

    3、类住宅产品或soho。
六、交通设计原则

1、小区主大门及交通出入口的布置方位应考虑便捷性、与商业的关系以及与干道道路的衔接关系，小区大门应同时设计。

2、小区内道路应符合消防的要求，并尽量实现人车分流，以减少汽车流量，噪音及保持空气清新。

3、车位全部设置在地下（100%）。考虑幼儿园及商业部分地面停车位，避免商业消费客户全部可进入小区内部地下室。
七、景观设计原则

1、住宅

1.1、注重观赏、分享、进入和使用的结合；

1.2、配备业主或交流活动的空间，如园区小广场；

1.3、园林景观艺术风格上结合当地政策要求同时要与建筑风格吻合；

1.4、小区不建议设计大面积水景。

2、商业：

2.1、景观设计以烘托商业氛围和符合建筑风格为准；

2.2、以实用为原则。
八、配套设施

1、住宅小区内不建议做游泳池、会所、篮球场等配套，可设置乒乓球场、小广场，园区建议设置成人健身设施、儿童全龄化游乐设施、亲子乐园、休闲茶座等。

2、商业部分按规划的经营业态进行排烟、排污、水、电、安防配套。

3、住宅水、电、气、电视、电话五通；商业水、电、气、电话四通。

4、变配电房可放置在地下室，如须放在地面，应远离居住及公用建筑。
九、规划布局要求

以满足不同类型物业的功能要求为核心，着力营造商业氛围与居住品质，以充分提升商业使用价值和可销售性为目标，结合本地块的具体位置及城市景观要求进行建筑布置，统筹考虑建筑空间序列、形态，突出建筑自身的美学效果，形成具有突出建筑特征的布局。

住宅：以南北向布局为主要摆布方向，楼间距尽量加大，营造舒适景观视野；

商业：注重人流的动线，降低物业销售的难度。

十、住宅设计要求（根据市场需求调研以及成交客户数据统计得出以下建议）

结合目前重庆房地产市场需求现状，本案产品定位为首置刚需、刚改品质快销楼盘定位，为了精准满足市场客户需求，建议修建以三房双卫为主力产品，在三房双卫中细分成3个档次，以满足不同阶段的客户需求。

	户型面积区间
	户型结构
	暂定占比
	说明

	85㎡左右
	三室两厅双卫
	60%
	主力户型-紧凑三房产品



	95㎡左右
	3+1室两厅双卫
	40%
	次主力户型-紧凑三房产品（横厅）

	合计
	
	100%
	

	注：1、户型实际占比以最终建筑设计方案户型摆放后为准（户型面积均为建筑面积包含公摊）。

2、允许±3%内误差范围。

3、住宅层高3米，2梯4户为主，2梯5或6户，观景阳台采用玻璃栏杆。

4、尽量设计2-3个户型，户型多元化，覆盖面广，根据竞品情况对标。加大横厅设计比例。

5、顶楼（比如，少设置2套房子，将顶层另外2套设计成带超大露台的房子）、底楼（是否可带花园或者带地下室）或带2或者3楼利用商业屋面做露台等，考虑做附加值大的溢价产品，扭弊为利。

6、最终户型设计以营销市调为主。


（一）、户型设计要求

1、户型设计在顺应市场的同时还要能够通过创新来引导市场需求，指导人们的新生活、新思维。

2、住宅户型规避夕晒和轻轨噪音影响，所有户型均应自然通风与采光，原则上不出现黑卫。

3、每套户型宜设计2个以上的阳台，厨房外的生活阳台、采用大观景阳台设计，生活阳台尺寸满足日常洗晒衣物需求。

（二）、其他建筑设计要求

1、可采用转角飘窗等增加使用面积。但应为避免高层住宅雨水飘入室内的，采取相应技术措施。

2、创新露台及阳台设计，分观赏、休闲、功能的分类。阳台设置应考虑临干道影响因素，外观造型别致美观。

3、楼宇的入口和入户大堂应特别注意设计醒目，开敞大气，以增强第一印象。

4、电梯厅应尽量考虑自然通风与采光。

5、设置排烟道及管道井、卫生间可考虑下沉式结构并设置排气管。

6、空调外机位的设置要考虑立面美观，要为实际空调发展考虑并为安装留足操作空间而非照搬标准。

7、希望有邻居、社区的交流平台、活动空间以寻求归属感。

8、电动自行车停放点应满足规划要求，统一安放，并设置充电设施，电梯轿厢尺寸合理。

9、关于新技术、新材料、新工艺的采用：根据国家规范及小区的定位及考虑成本等因素，选择性的采用。

10、围墙设计必须与建筑风格相匹配。
十一、商业设计要求

1、商业建筑面积约1000㎡，以凸显商业价值作为设计依据，独立设置。

2、商业设置1层，单铺面积控制在50㎡以内，保证面宽和昭示性，层高不超过4.5米。转角、金角银边等位置考虑设置稍大面积商铺。

3、商业1层应尽量划分成小铺便于销售（后期可以统一进行经营规划）。

4、商业应充分考虑空调外机位的合理摆放位置，不得影响整体外立面感受。

5、商业应考虑人流、车流、周边道路关系以及商业组合关系，既要满足便于识别，又要减少临街商铺数量的损失。

6、商业外立面设计时应规划好商业广告位及店铺招牌位置。

7、重视商业外立面的设计，提高商业品质。

8、商业餐饮、休闲业态应考虑排污排烟，均预留管道（必须设置烟道、排污）。

9、商业的地面停车位应充分考虑，同时应满足部分客户的需求。

10、类住宅/loft产品设计风格要偏年轻化迎合年轻人市场。具体是平层类住宅还是loft需具体考证重庆市场。
十二、建筑风格

1、住宅立面风格明确为新亚洲或者现代简约风格，外观大气简约、具韵律感，能展现项目品质，同时兼顾成本节约。

2、商业立面应和住宅风格相协调，同时具备更强的视觉冲击力，体现出商业风格与气度。

3、小区主入口，应和整体风格相统一，具有良好的展示效果，可结合商业考虑。

4、与小区、环境、城市景观相协调，突出大气、品质感。要提供外装材料说明如材质、价位、工艺特征，最好有代表作或样品指示。

十三、方案评选事宜

（一）方案设计成果内容及深度要求

1、设计文件的深度和内容

设计文件深度为规划方案报审设计深度，设计文件包含但不限于以下内容：

1.1总体规划

1.1.1规划总平面（含物管用房、化粪池、垃圾站位置示意）

1.1.2交通分析图

1.1.3景观概念图及分析图

1.1.4日照分析图

1.1.5 大门风格及效果，小区出入口及围墙效果方案

1.2建筑单体设计方案

1.2.1首层平面组合图

1.2.2地下室各层平面图

1.2.3立面图

1.2.4主要剖面图

1.2.5 主要户型放大图

1.2.6户型配比（见项目规划设计任务书）

1.3效果图、透视图

鸟瞰图、透视图若干张（要求能反映规划亮点和意境）

1.4规划方案设计说明书、经济测算说明书及经济指标表

1.5建安造价概算汇总表

1.6装配式建筑方案

1.7多媒体演示方案（须将方案放置电子文档（U盘）内）

1.7.1 方案解说

1.7.2 动画效果展示（局部及整体）
