
“某项目三期”项目设计任务书

卓 信 地 产 “某项目三期”  项目设计任务书 第

一部分 项目概况 一、项目名称：某项目 花园广场三期

二、项目地说明  1、项目位置 某项目位于南明区宝山南路

西侧市南路北侧团坡山南侧东侧为建材市场。项目隔团坡山与

南明河、省委相望。

某项目三期位于项目的西南段西南临市南路东北边为某项

目二期两端与原有旧建筑相连为一块长方形土地。

2、项目地基础指标  l 项目规划总用地 10.5 亩（7000

平方米）  l 规划总建筑面积不大于 40000 平方米  l 容积率

不大于 5.72  l 建筑退市南路不少于 5米  3、交通 项目西

南临市南路东北边通过某项目二期接宝山南路交通形态良好。

4、地形地貌 项目地呈西北-东南走向的长方形长约

170 米宽约 45 米目前为工业厂房地势基本平坦。

5、水文地质 未做地质初勘及详勘本项目地块原为工业

厂房用地。

第二部分 项目基础资料  1、项目定位 某项目项目定

位为： 城区最大规模的中高档创新现代东方水景园林社区

产品的生命力不在于其自身原有的素质而在于如何在这些素质
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的基础上赋予其崭新的活力。项目最终的成功还在于不断的创

新使项目在市场中保持新鲜感不断创造市场热点。某项目在某

市以“新都市主义”概念赢得市场青睐正是在于其项目特有的

素质与开发中所赋予的产品内涵与产品创新符合市场需求。

项目三期在延续前期定位的前提下因位置和产品形态存在

一定的差距产品创新和户型创新将成为本期项目的定位重点。

因此三期项目的综合定位为： 新都市主义中高档现代

东方创新阳光住宅 “现代东方”“创新”“新颖”是本项

目设计中的关键。

现代东方：配合项目前期“现代东方水景园林”概念三期

在建筑设计中的整体风格应展现现代东方的整体形象在现代主

义建筑风格中适当融入东方传统建筑符号丰富项目的建筑内

涵。

创 新：项目创新主要表现在建筑形态和户型两个方

面。在建筑形态上以板式建筑为主通过碟型变化使整体建筑活

起来。屋顶采取坡沿与平顶的结合一方面丰富屋顶的内容。另

一方面使顶层户型具有鲜明的特色。在户型设计上通过空间的

变化丰富户型内容。

新 颖：体现在建筑立面、户型、公共与户内生活空间

上。立面设计突破常规住宅立面的表现形式利用构筑架造成立
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面简洁感和线条感。户型采取错半层、空中花园等新颖的空间

设计丰富户型空间内容。

本项目定位是项目设计中的指导原则是项目设计中建筑表

达项目内涵的关键。

2、项目分析  1）项目 SWOT 分析 优势（S）：  l 整体

市场形势向好；  l 项目前期形成的良好市场认知和认同；

l 项目定位的超前和先进的设计理念；  l 项目整体园林营造

的环境景观和社区生活氛围；  l 项目的“创新”理念形成的

市场新鲜感。

劣势（W）：  l 市南路的噪声影响；  l 原钢厂的污染

影响(目前已进行环保治理)；  l 高层建筑的市场抗性；  l

成本和销售价格的不对等关系。

机会（O）：  l 某市市场产品创新的滞后；  l 片区整

体形象的提升；  l 两城区社区物业的稀缺性。

威胁（T）：  l 周边土地开发的不确定因素；  l 周边

项目开发速度的滞后可能造成的市场影响；  2）项目综合评

价 本项目作为某项目的最后一期具有良好的前期基础和

开发理念是项目的最后亮点和脸面工程。其建筑形态和户型空

间将成为某市市场的又一个亮点。综合素质的提高使项目成为

一个市场唯一性产品将具有极高的市场认知度。

第 3 页 共 20 页



3、目标客户定位  1）居住区域：  l 以项目周边 5 公

里区域为主；  l 两城区；  l 周边区县（市）。

2）职业构成：  l 国家公务员、民营企业白领、个体经

营者、金融证券界人士、企业管理人员、自由职业者、文艺体

育界人士、高科技企业员工、医务工作者等；  l 周边区县企

业管理层、高科技企业员工、特殊职业者等；  l 其它中等收

入以上阶层及拆迁户。

3）年龄构成：  l 年龄层为 25——40 岁。

4）家庭月收入：  l 具有稳定的工作有一定的积蓄家庭

月收入在 3000 元以上；  l 家庭存款在 5 万元以上或等待拆

迁的城市住户。

5）以一次置业和二次置业为主  6）购买心理： 喜欢城

区生活追求新颖、时尚的居住环境对价格敏感度一般注重性价

比以按揭付款及一次性付款为主。

7）学历构成：  l 高中以上。

8）家庭结构：  l 三口之家；  l 两代同堂的家庭。

9）居住现状：  l 无房或自有住房（公房、福利房、自

购商品房）有改善居住条件的要求；  l 扩大目前居住面积

（两代居住）。

10）信息来源  l 亲友转告、户外路牌、报纸；  l 互联

网、时尚杂志；  l 房展会、直邮等。
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4、营销主题 南明金三角创新阳光生活空间 第三部

分 项目设计要求 一、项目开发规模  1、整个规划总用

地面积 7000 平方米容积率最高不得超过 5.72 即：总建筑面积

做到 40000 平方米左右。其中住宅 30000 平方米；商业面积

10000 平方米。

2、商铺摆设方向如下： 沿市南路方向为满铺二层商业

群楼其中预留一个社区出入通道；    3、项目开发经济技术

指标： 总用地面积：7000 ㎡ 总建筑面积：40000 ㎡ 其

中：住 宅：30000 ㎡ 商业面积：10000 ㎡ 规划层数：

地上 17 层 地下 2 层  4、建筑功能说明  1）出 入 口：

临市南路面为商业出入口住宅出入口设在东北侧（小区内侧）

群楼须设整个社区主出入口一个（人、车通道）。住宅大堂以

不占用商业面积为佳。

2）园林景观：项目自身环境景观以营造为主采取与项目

整体环境相一致的现代东方风格利用裙楼楼面、露台及过道等

营造立体化环境效果。

3）停 车 场：地下设两层停车场商业裙楼两侧设单向出

入口。

二、 建筑覆盖率、绿化率及商铺层数、车位数  1、建筑

覆盖率：35%  2、绿化率：40%（含商业裙楼及空中花园绿化

面积）  3、商业层数；3层  4、车位：150—200 个 三、
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车行及人行道的设置 裙楼中段社区出入口（大门）为车/人

行主通道两侧及内侧设置车行通道。停车场通道在裙楼两侧设

置单向出入通道社区出入口内侧设置通往裙楼屋顶花园的人行

通道。

四、 配套设施项目 项目配套以某项目社区配套为主本

项目配套主要考虑商业配套（如户外电梯设置等）和项目住户

的辅助性配套在裙楼屋顶转换层考虑架空设置屋顶花园及休闲

娱乐配套设施。

五、 成本控制 低成本高质量建筑标准全新户型组合。

六、 方案深度  1、总体规划：  1）总图：1:500  2）

交通组织图：1:500  3）绿化效果图：1: 200  4）消防组织

图：1:500  5）日照分析图：1:500  2、单体设计方案  1）

商铺平面图：1: 200  2）标准层平面图：1: 200  3）屋顶平

面图：1: 200  4）主要立面图：1: 200  5）剖面图：1: 200

3、透视图与模型  1）模型：工作模型一套  2）景观透视若

干张（能够反映整个规划特色）  4、规划详细说明（一份）

七、 经济指标 总体规划指标：容积率/绿化率/住宅面积/建

筑覆盖率/商铺及转换层配套设施面积/地下室停车场面积及车

位标准/总户数/每层平均面积/户均平均面积 八、 项目开发

说明  1、开发定位 组合型板式高层商业居住综合建筑。
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一梯两户、一梯四--六户结合通过空中花园贯通设置私家

空中露台花园可以考虑户外连廊设计。

2、建筑风格 现代建筑风格立面简洁与整体项目建筑风

格吻合外立面采取构筑架增加线条感立面保持平整流畅。屋顶

及立面适当增加具有东方色彩的建筑符号加以装饰。

整体色彩保持与前期建筑的一致性商业建筑色彩以较为稳

重的色彩加以装饰。

3、商业 商业建筑内部应保持整体性尽量减少梁柱

对商业使用的影响内部设置一部步行电梯。

九、 户型面积及比例 户型面积及配比如下：  1、户型

面积及比例  l 开发总面积：4万平方米  l 其中：住宅面积

3 万平方米 商业面积 1 万平方米左右  l 规划总户数：约

350 户 户型配比： 房型 一房一厅 二房一厅 三房二厅

四房 复式 面积（㎡）  35—45  60--70  90--110  120-

130  140—160 户型配比  25%  15%  40%  10%  10% 面积

配比  12%  11%  46%  14%  17% 总户数  88  53  140  35

35  2、户型设计要求： 随着人们住房消费意识增强在位

置、环境因素不可改变情况下户型成为消费者关注的焦点同时

也是项目创新的亮点。户型不能少于 8大功能即起居、就餐、

橱卫、就寝、储藏、工作和学习以及阳台。户型设计的总体趋

势将出现由外延扩张型向内涵挖掘型转化。基于项目的定位在
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户型设计上除应体现均好性、多样性、经济性外在布局上亦要

体现社交、功能、私人空间的的合理分区及采取动态的户型设

计使项目的房型在推出时始终保持时尚、合理、具张扬的个性

使别人无法复制。一方面依据项目市场定位自身由低到高的上

移另一方面更重要地依据市场信息的反馈作恰如其分的调整同

时通过市场调查户型设计上考虑以下几点：  1） 层高 3米；

2） 阳台不少于 1 个主阳台要大应尽可能加入露台设计使户外

私人空间能成为一个观景娱乐的多功能场所；  3） 户型要考

虑错层、错半层及复式；  4） 套内不允许有异形房；  5）

入门处可以考虑设计玄关对整套房的私密性有很好的保证创造

外部环境与室内环境转换时的调整空间；  6） 不仅仅局限在

静止的状态对双厅面积以及功能分化的需求要有所提高。尽量

避免模糊双厅的概念尤其餐厅的设计应追求情调如临窗设计。

客厅开间尽量做大（4.2~4.5 米的面宽一房、二房可适当降

低）；在设计中客厅和卧室的设计一方面考虑朝向另一方面在

有景观的方向上考虑厅卧分开。

7） 厨房、饭厅和公共卫生间全部集中在一起要求明厅、

明厨、明卫设计功能分区集中并与其他功能区明确分开。其中

餐厅与厨房紧密相联设置明窗（对于景观朝向较好的单元建议

餐厅设计外挑观景窗）设计时充分考虑通风、采光及景观度厨

房应处于西北面卫生间门不能正对餐厅。
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8） 卫生间设计均有明窗通风和采光三房主卧房设计独立

卫生间大房型考虑衣帽间以保证良好的私密性；阳台为双阳台

（可考虑书房与客厅或主人房设立南向连通式观景大阳台）一

南一北有利观景、通风和晾晒衣物等功能。北阳台强调操作功

能尤其是二房的阳台不但使之成为厨房的辅助空间同时考虑放

置洗衣机的空间。

9） 卧室是第二生活主区人一生 35％的时间在这里度过

所以每个卧室的面积分配都应十分合理需方正、平直、宽大令

人心情舒畅。采光与光照也应格外被重视建议采用健康大气的

外挑飘窗。卧室面积尽量大主卧室置于最里面充分保证私密

性；主卧室与北面卧室的门对开有利于南北空气对流。

10） 公共活动区（客厅、饭厅、厨房）分隔过渡区（公

用卫生间）功能分区集中动静分区、干湿分区明晰过渡自然互

不干扰。

11） 房中无狭窄的通道无面积浪费在室内门的设计也趋

于玄关化局部和整体的概念趋于和谐统一公共分摊面积小保证

实用率控制在 85%以上。

12） 在窗的设计上应考虑规避噪声及通风、采光、保温

的结合如采用落地凸窗设计等。

13） 整个项目为社区封闭式管理与项目半封闭管理。
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十、 居住建筑标准与档次  1、外立面：构筑架、阳台、

窗的结合设计使外立面在整体造型的基础上保持简洁明快的线

条感色彩在与前期项目保持一致的基础上适当增加一些装饰性

色彩组合。

2、室内：三表出户管线安装就位。

十一、住宅设计规范与要求 根据某市房地产动态信息结

合项目产品定位原则思路住宅设计应在满足市场需求的同时尽

量按贵司多年的专业设计经验并参照以下内容考虑（但切莫绝

对仅限于此）：  1、套内空间 套型  1） 住宅应按套型设

计每套住宅应设卧室、起居室（厅）、厨房和卫生间等基本空

间。

2） 住宅套型分为 6 类其居住空间个数和使用面积不宜小

于下列表格规定。

套型 居住空间数（个） 建筑面积（M2） 备注 一类

1  35--45 建筑面积（M2）含公摊部分 二类  2  60--70

三类  3  90—110 四类  4  120—130 五类  4--6  140—

160 卧室、起居室（厅）  1） 卧室之间不能穿越同时保证

有直接采光、自然通风其使用面积不应小于下列数字： 双人

卧室不小于 15 平方米；单人卧室不小于 10 平方米。

2） 起居室（厅）应有直接采光、自然通风面积应不小于

20 平方米。
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