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专家评审意见调整说明

（已补充，P15-16）

（已补充，P115）

（已复核，P16.P49）

（已复核，P49）



2024.7.23  十二岗村地块三、六项目规划变更审核意见

1.明确地块五是否纳入本次设计，如“否”请删除。

答复：“否”，已删除

2.经济指标表：1）总建筑面积为计容建筑面积与不计容建筑面积总和；2）补充绿地面积、建筑高度数据；3）机动车数量按《设计要点》计算应为128

个。

答复：1）已调整为计容建筑面积与不计容建筑面积总和，2）已补充绿地面积及建筑高度，3）地块机动车位数已调整为128个。详见（P53和P70）

3.补充竖向分析图竖向设计：

1）说明竖向设计的依据（如城市道路和管道的标高、地形、排水、最高洪水位、最高潮水位、土方平衡等情况）；

2）说明竖向布置方式（平坡式或台阶式）、地表雨水的收集利用及排除方式（明沟或暗管）、道路纵坡等；如采用明沟系统，还应阐述其排放地点

的地形与高程等情况；

答复：1）已补充竖向设计，2）竖向布置采用平坡式，雨水收集采用暗管，接入周边道路市政管网。详见（P49，P55管线综合）

4.补充装配式建筑专篇：当项目按装配式建筑要求建设时，以上有关图纸应表达装配式建筑设计有关内容。（如平面中应表达装配技术使用部位、范围及

采用的材料与构造方法，预制墙板的组合关系；预制墙板组合图、叠合楼板组合图等）。

答复：已按照要求补充装配式建筑专篇，详见（P56-60）

5.补充古树名木调研专篇。

答复：：已补充调研专篇，场地内无古树名木，详见（P54）

6.地下室平面图：复核西北侧、东北侧、设备间有些未开门（考虑人员出入），补充车行路线及转弯半径，标明车位数。

答复：地下室平面图已调整完善，详见（P70）

7.立面图、剖面图补充室内外地坪高差、屋面檐口顶点标高。

答复：立面图、剖面图室内外地坪高差、屋面檐口顶点标高已补充，满足出让条件规定要求。详见（P71-98）



【2024.8.15十二岗村地块三、六规划方案审核意见】
1.经济指标表：复核容积率、建筑密度、绿地率。

答复：已复核

a.地块三用地面积：6081.86㎡，总建筑面积：27218.69㎡(计容建筑面积：21286.51㎡,不计容建筑面积：5932.18㎡)，容积率：3.5，建筑占地

面积：2125.00㎡（建筑密度：34.94%），绿地面积：1216.80㎡（绿地率：20.00%）。

b.地块六用地面积：5305.40㎡，总建筑面积：14407.58㎡(计容建筑面积：10610.80㎡,不计容建筑面积：3796.78㎡)，容积率：2.0，建筑占地

面积：2616.09㎡（建筑密度：49.31%），绿地面积：1061.08㎡（绿地率：20.00%）。

两地块设计指标均满足出让条件要求。

2.图纸补充标注女儿墙的高度。

答复：已补充，详细高度如下

a.地块三地块建筑及女儿墙高度：

1#建筑高度：70.00M （其中：女儿墙高度：1.50M，室内外高差0.10M）

b.地块六建筑及女儿墙高度：

1-1#建筑高度：30.00M（其中：女儿墙高度：1.50M ，室内外高差0.10M）

1-2#建筑高度：13.10M（其中：檐口高度：0.60M ，室内外高差0.60M）

1-3#建筑高度：12.95M（其中：檐口高度：0.55M ，室内外高差0.60M）

1-4#建筑高度：12.95M（其中：檐口高度：0.55M ，室内外高差0.60M）

两地块建筑高度均满足出让条件限高要求。

3.地下室平面图补充车位编号、道路转弯半径标识。

答复：已补充车位编号及转弯半径，

地块三总车位数：128个（地上16个，地下室车位数112个）

地块六总车位数：64个（地面：0个，地下室车位数64个）两地块停车位满足出让条件要求0.6个/100㎡配比。

4.补充方案审查报告。

答复：已补充。
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地块六
用地面积:5305.4㎡
容积率:1.5~2.0
建筑密度:≤50%
退线:≥3m

项目背景

项目位于汕尾市陆丰市十二岗村，临近金碣公路，交通便利

背山面海，拥有一线海景资源，自然环境良好

碣石湾



3

4

项目背景

项目临近金碣公路(G228),交通便利，东侧已经建成沙雕公园，南侧分布着带状生态防护林， 项目场地背山面海，环境优越。

1

2

5



地块六

场地现状

项目场地已经平整，周围市政道路路基已经修缮。

77米

77米

77米



地块六

5.57

5.73

5.23

5.53

竖向设计分析

根据控规条件和现场踏勘情况，场地内部较为平坦，无较大高差。

项目用地

5.53

5.23

5.73

5.57

5.70
5.40

5.60

5.30





现有条件下如何打造出
高品质滨海度假项目

？
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强化海岸线利用
Enhanced coastline utilization

强化海岸线利用，形成全景规划布局
Strengthen the use of the coastline and form a panoramic planning layout



面朝大海 春暖花开
Facing the sea with spring blossoms

波涛海边 改善新生
The sea improves the new life



悠闲度假享受
Enjoy a leisurely holiday

眺望无边大海 营造品质生活
Overlooking the boundless sea creates quality life



舒适惬意 滨海假日氛围
Cosy and cosy seaside holiday atmosphere

大湾区海滨 度假目的地
Greater Bay Area waterfront holiday destination



总体规划分析
PLANNING 
STRATEGY03



空间结构分析

70米

30米

12米

遵循城市设计，整体建筑高度呈由北向南递减，呈阶梯状分布，营造多层次立体空间形态



空间结构分析

遵循城市设计：营造多层级退台和架空空间，营造舒适室内外活动场地、亲近大海、与海对话。



空间结构分析

空间主轴

建筑界面

组团景观

遵循城市设计：一轴两翼，形成最大化对外开放空间形态，建筑形体以板式为主，



鸟瞰图



总体规划分析

规划方案对城市设计延续落地：

1、遵循城市设计多层次空间形态及开放式空间结构

2.延续城市设计的现代建筑风格；

3、遵循城市设计主要的建筑元素-浅色调和水平线条

城市设计落地方案规划方案



立面设计

建筑立面设计整体统一，采用现代艺术风格，以开放舒展的姿态与海对话，拥抱大海，动感的顶部造型强调标识感，连

续的水平线条，与遥相海面呼应，充分体现轻盈、飘逸的滨海建筑气质。



以游艇的动感的形态为概念，营造充满活力的海滨建筑，契合现代滨海度假酒店的特征。



轻盈
         时尚

动感

滨海特色
艺术感



1#楼立面方案



米白色金属漆

蓝灰色玻璃

银灰色铝线条

上下压边

仿意大利灰石材铝板

1#楼立面材料分析



内外交融，凭海临风

设计分析



沿街商业效果图



1-2#楼立面效果图



1-3#.1-4#立面效果图





人行主出入口

人行出入口

人行分析图

公寓出入口

人行流线

市政道路

图例：

公寓出入口

人行出入口



车行分析图

地下车库出/入口

地库出/入口

人行流线

市政道路

图例：

地下车库范围

地下车库面积：3796.78㎡
车位数：64个地下通道联通至

5#地块地下车库



消防分析图

消防登高面

市政道路

图例：

消防登高面



竖向设计分析

5.53

5.73

5.23

5.53

5.70

5.40

5.53

7.50

5.60

5.80

竖向设计分析：

    结合控规建议竖向标高（7.27）及地

勘情况地下水位情况，将庭院标高适当

提高0.23米，设置为7.50，地下室顶板

标高6.30，庭院绿化覆土为1.20米，符

合设计要求。

±0.00（5.90）

±0.00（6.00） ±0.00（6.10）
±0.00（6.20）

地块六

城市设计建议标高：



竖向设计分析图

地下水位示意图

7.50



竖向设计分析

场地勘察期间测得钻孔初见水位埋深1.68～3.15m，全场地钻孔终孔24小时后，实测稳定水位埋深2.06～3.50m，

标高介于4.48～4..69m；据本区经验和有关实测资料，场地地下水最大年变幅0.00～0.20m。建议适当提高地下室设计标

高。



地块五、六地下车库联通分析

地块五

地块六

5.53

2.00

3.00m
（2.53）

1.由于项目用地较小，且与西侧地块五同期开发，为提升地下车库使用效率，经协商与西侧地块五地库联通，共用车道出入口。

2.根据现有资料，两个地块之间道路标高为5.53，地下管线主要为给水管埋深为：1.23米（4.03）和给水管埋深为： 3.00米（2.53），

地库联接通道顶板设计标高2.00，底板-0.40，通道高度为3.6米，净高2.4米，可满足使用需求。

5#6#地块地下车库联接通道

1.23m
（4.30）

-0.40

0.53m



绿地分析图

景观绿地

用地面积：5305.40㎡

绿地面积：1061.08㎡（覆土厚度＞0.8米）

绿地率：20.00%

汕尾市城乡规划技术管理规定（试行）

（六）“绿地率”是指可建设用地范围内各类绿地

占地面积的总和占可建设用地面积的比率。绿地率

属控制性详细规划规定性指标，不得以绿化率、绿

化覆盖率等名词替代。居住区绿地应包括: 公共绿

地、宅旁绿地、公共服务设施所属绿地和道路绿地

(即道路红线内的绿地)，其中包括满足植树绿化覆

土要求（大于0.8米）、方便居民出入的地下或半地

下建筑的屋顶绿地，不包括屋顶绿化、垂直绿化和

阳台绿化。

景观绿地1
560.00㎡

景观绿地2：
217.00㎡

景观绿地3：
222.08㎡

景观绿地4：
64.00㎡

6.30

7.50

5.80



古树名木调研专篇

根据现场踏勘调研情况，场地平整土地为主，部分位置有成片杂草，无任何古树名木。

地块六

5.57

5.73

5.23

5.53

视点1

视点2

视点1

视点2

场地航拍图：



综合管线分析图

图例：
给水管

水表井

消防管

室外消防栓

污水管

污水检查井

雨水管

雨水检查井



装配式设计专篇

1、工程概况

本项目位于陆丰市金厢镇十二岗村，地块六由1栋地上8层（裙楼1层），地

下1层的高层公寓（1层为商业）和3栋2层商业建筑构成；高层公寓建筑层高一

层5.9米，其余各层均3.2米，总建筑面积为14407.58平方米。

2、建筑面积

本项目总用地面积为5305.4平方米，总建筑面积为14407.58平方米。计容

建筑面积为10610.80平方米，其中1#楼9045.56㎡，2#楼285.20㎡，3#楼

635.62㎡，4#楼635.62㎡，容积率2.0。

3、结构类型

本项目剪力墙结构。

4、设计依据

《建筑结构可靠性设计统一标准》(GB50068-2018)

《建筑工程抗震设防分类标准》(GB50223-2008)

《建筑结构荷载规范》(GB50009-2012)

《混凝土结构设计规范》(GB50010-2010)(2015年版)

《混凝土结构耐久性设计标准》(GB/T50476-2019)

《建筑抗震设计规范》(GB50011-2010)(2016年局部修订)

《建筑设计防火规范》(GB50016-2014)(2018修订)

《住宅建筑规范》(GB50368-2005)

《高层建筑混凝土结构技术规程》广东省标准(DBJ/T 15-92-2021)

《砌体结构设计规范》(GB50003-2011)

《钢结构设计标准》(GB50017-2017)

5、目标与定位

(1)本工程1栋高层公寓楼标准层全部实施装配式建筑，设计和施工全过程采

用标准化设计，工厂化生产，装配化施工，一体化装修和信息化管理。

(2)本工程满足相关装配式建筑评分规则的规定。

(3)木工程抗震设防烈度为7度，设计基木地震加速度值为0.10g，塔楼竖向

受力构件，梁、局部楼板采用现浇混凝土，对于结构的整体分析，在保证节点构

造和钢筋连接不低于现浇结构按规范计算的承载力的前提下，采用与现浇结构相

同的方法进行整体结构计算分析。

项目各栋情况

建筑名称 层数 建筑类型
建筑高度/标

准层

结构类

型
预制构件种类 技术评分

公寓 8 高层公寓 30m/3.2m
剪力墙

预制外墙挂板、

、叠合板、预制

内墙条板 ＞50

6、主要技术措施

6.1总平面设计

(一)外部运输条件：预制构件的运输距离控制在150km以内。



(二)内部运输条件：规划场地内消防环路可利用作为施工临时通道，满足构

件运输车辆的转弯半径的要求，施工单位在施工现场及道路硬化工程中，应保证

路面满足运输车辆的荷载要求。

(三)构件存放:应结合红线范围内的空地作为施工场地预制构件的临时堆放

和吊装场地，并设安全可靠围护设施防止构件倾覆、掉落，且设置警示牌以防人

员误入，加强施工场地安全管理。

(四)构件吊装:塔吊选型及布置以安全、经济、合理为原则，需考虑构件重量

、塔吊悬臂半径及构件堆放位置。

6.2装配式建筑设计

(一)标准化设计

(1)公寓建筑设计采用统一模数协调尺寸，符合现行国家标准《建筑模数协

调标准》GB/T50002-2013的要求:户型采用模块化设计，起居室和卧室的开间

均采用3M模数，厨房、卫生间采用模块化设计。

(2)公寓标准层采用标准户型:

(3)户型平面规整，承重墙上下贯通，无结构转换，形体上没有过大凹凸变

化，符合建筑功能和结构抗震安全要求。

(4)构件连接节点采用标准化设计，符合安全、经济、方便施工的要求。

(5)公寓采用成品的建筑构配件有:轻质混凝土隔墙板，成品排烟道，成品栏

杆扶手等。

(二)建筑集成技术设计

(1)外围护结构部分采用现浇剪力墙+预制外墙，不含保温层;外墙饰面为涂

料，预留色块分缝,实现结构墙板、外饰面一体化。

(2)机电设备管线系统采用集中布置，管线及点位预留、预埋到位。

a)预制外墙预留预埋线盒、设备管线、空调留洞等;

b)预制叠合楼板预留预埋线盒、立管留洞等。

(3)一体化装修设计

对管线相对集中、交叉、密集的部位进行管线综合，并在建筑设计和结构设

计中加以体现，同时依据内装修施工图纸进行了整体机电设备管线的预留预埋。

通过模数协调，使各构件、部品与主体结构之间的尺寸匹配、协调，提前预留、

预埋接口，易于装修工程的装配化施工。

(4)信息化技术应用

1)在施工图设计阶段应采用BIM技术进行信息模型制作，计算装配式技术评

分。



2)在预制构件设计阶段。应通过对预制构件的设计、施工过程的模拟功能，

核查构件之间、构件与主体建筑结构之间的干涉与碰撞、以及构件的预埋钢筋之

间是否冲突，从而提高并优化设计水平、降低施工风险、节约时间及成本。

6.3预制构件设计

(1)预制外墙设计

1)住宅楼标准层采用预制外墙。

2)预制外墙构件生产时应以外侧作为模极面，保证外墙的平整度和感观效果

3)预制外墙连接点设计

a)预制外墙的接缝应满足防水、防火、保温、隔声的要求。

b)预制外墙的接缝及门窗洞口等防水薄弱部位采用材料防水、构造防水以及

结构防水相结合的做法。

c)预制外墙与装饰构件、配件的连接(如门、窗、百叶、遮阳板等)应中固可

靠。

d)预制外墙接缝所用的密封材料应选用耐候性密封胶，耐候性密封胶与混凝

土的相容性、低温柔性、最大伸缩变形量、剪切变形性、防霉性及耐水性等均应

满足设计要求。密封胶的选用应契合装配式建筑接缝的特点，符合相关规范的要

求。

e)预制外墙接缝防水工程应由专业人员进行施工，以保证预制外墙的防排水

质量。

《2》预制叠合楼板设计

1)住宅楼标准层均采用预制叠合楼板。

2)叠合板的预制板厚度不小于60mm，后浇混凝土叠合层厚度不应小70mm

，电气专业在叠合层内进行预埋管线布线，保证叠合层内预埋电管布线的合理性

及施工质量。

6.4装配化施工

现场采用装配化施工。采用铝模施工技术，全混凝土外墙，预制外墙、预制

内墙条板。考虑自升式爬架施工技术，提高混凝土结构施工质量精度。

7、装配式技术评分指标及关键指标统计(附表)

各栋采取的装配式技术措施满足各技术项最低分值及总分不低于50分的要

求，最终得分及技术措施需在下一阶段落实，以通过装配式专家评审会文件为准

7.1预制构件平面分布图及技术总评分:

公寓装配式技术评分计算情况及标准层预制构件平面布置如下所示:



公寓标准层预制构件平面布置图

评分表



7.2预制构件关键节点设计

1、预制凸窗按顶部悬挂于士体结构现浇梁的外侧，两侧构造锚固于窗边剪力墙

，底部与现浇梁或反坎连接。结构主体计算时同时考虑楼板与外挂墙板对梁刚度

及主体刚度的影响。构件配筋满足计算要求，结合本项目预制构件特点，在对与

预制凸窗相连的现浇梁内力计算时，适当放大此梁的刚度系数。预制凸窗典型连

接节点如下图所示:
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设计说明
PLANNING 
STRATEGY05



陆丰市金厢镇十二岗村城镇建设用地规划设计要点
14407.58
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方案调整说明
PLANNING 
STRATEGY06



第一轮规划设计方案

3#

5#
6#

7#

8#

规划方案调整说明Scurrent Scheme Analysis



规划方案调整说明Scurrent Scheme Analysis

第一轮规划设计方案

1.根据市场变化及项目定位改变，整体调整功能及产品布局。

2. 项目后续设计过程中，发现6#、7#地块建筑主体距离较近，相互存在一定干扰。

综上所述、对规划设计方案整体进行了调整。

3#

5#
6#

7#

8#



本轮规划设计方案



夜景效果图
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