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一、项目概况

（一）本项目为交投·和顺江畔项目，项目位于桂林市叠彩区群众路

东延长线以北、滨江北路以西，为《桂林市清风实验学校北片地块控

制性详细规划及南洲大桥南滨江地块控制性详细规划》中的D-11-1、

D-11-3和D-11-4地块。

（二）各地块规划设计条件如下

1、D-11-1用地面积2.3759公顷、容积率1.8、建筑密度30.00%、绿地

率30.00%、建筑高度24米；

2、D-11-3用地面积4.601公顷、容积率1.8、建筑密度30.00%、绿地

率30.00%、建筑高度34米（沿江300米范围内建筑限高不超过24米）

；

3、D-11-4用地面积0.0686公顷（内含水体面积0.02公顷），为开放

式绿地。

4、根据设计条件，D-11-1、D-11-3、D-11-4地块均为同一业主所竞

得，其配套设施可合并设置，总配套建筑面积不低于应配套建筑面积

之和。

二、设计依据

（一）规划设计条件（市自然资规条〔2022〕3号、市自然资规条〔

2023〕12号）。

（二）《桂林市清风实验学校北片控制性详细规划及南洲大桥南滨江

地块控制性详细规划局部地块调整》

（三）国家及地方相关法律法规及规范和标准。

三、项目分期建设

项目分三期建设，分期情况详见地块分期示意图。

1.项目一期：1#-17#楼。

2、项目二期：小区内部道路、部分地面社会停车位及幼儿园部分用

地，待东侧市政道路实施后按规划实施。东侧市政道路未成形时二期

用地作为临时通道使用，保证住户及周边村民的出行。

3、项目三期：18#-26#楼。

四、消防设计

（一）规划建筑部分为高层建筑，规划中高层住宅楼均沿建筑周边不

小于一个长边的距离均设置了符合要求的消防车登高操作场地，并设

置了宽度为4米的消防车道将各个登高场地串联。

（二）消防车道及消防登高操作场地下面的地面铺装，建筑结构，管

道和暗沟等，均应能承受重型消防车的压力（35T），消防车道转弯

半径为9米(多层)和12米（高层），尽端回车场高层为15X15米（多层

为12X12米）。

五、道路情况说明

（一）土地出让合同约定：本次拟出让的 D-11-1、D-11-3、D-11-4

地块周边，有规划春江路新建东路及 D-11-1、D-11-3 两地块中间规

划道路(不在出让范围内)，该市政道路由叠彩区人民政府负责实施建

设。在周边市政道路未形成前，小区出入口通过临时道路进行联通。

（二）市政道路在未完成建设前，该宗地项目开发建设期间，为保障

周边村民出行的通畅，本项目D-11-3地块地块东侧退用地红线9-10米

区域，在东侧市政道路未成形时作为临时通道使用，保证住户及周边

村民的出行，该区域划分为项目二期，待东侧市政道路实施后按规划

实施。同时幼儿园东北侧设置临时消防出入口，待东侧市政道路完成

后封闭此出入口。

六、其他

（一）新建居民住宅小区配建停车位应100%建设充电设施或预留安装

条件（电力管沟、变压器容量预留，低压主干线、配电箱安装到位并

预留接口），其中不少于10%的停车位应与住宅项目同步完成配套充

电设施建设;大型城市综合体、商场、超市、文体场馆、医院、宾馆

以及交通枢纽（包括高铁站、机场、公交和出租站场、道路客货运站

场、港口码头）、驻车换乘（P+R）、城市道路等公共停车场按不低

于停车位20%的比例进行配置充电基础设施；新建园区应按不低于车

位15%的比例同步规划建设充电基础设施。并满足《电动汽车分散充

电设施技术规范》。

（二）居住区道路边缘至建筑物距离满足《城市居住区规划设计标准

》要求。图中未标注的道路转弯半径为6米。

（三）绿地率按《城市居住区规划设计标准》相关要求计算，其中景

观小品、水景设计等不在本图中进行表示。

（四）停车位按照《城市停车规划规范》（GB/T 51149-2016）要求

配建。

（五）本图地面停车位尺寸为：

1、垂直式停车2.4米*5.3米；

2、水平式停车2.2米*6.0米。

（六）在规定退让道路规划红线的范围内，不得设置零星建筑物、室

外箱式变（配）电站、燃气调压箱、电信电视中继箱等。

（七）按《桂林市海绵城市专项规划（2021-2030）》落实海绵城市

建设要求，满足年径流量控制率70%和年SS（悬浮物）总量去除率

50%等强制性指标的要求。

（八）本项目满足《无障碍设计规范》的相关要求。

（九）本图采用2000国家大地坐标系及1985高程系，图中所标注的尺

寸均以米为单位。图中尺寸标注为建筑外墙线。坐标标注点为建筑基

底角点。
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11F

出入口

规划建筑轮廓线

楼栋号

室外地坪标高

坐标

通透式围墙

地下室轮廓线

规划范围线

现状地形

一层公共架空

地面机动停车位

绿地消防车道

非机动车停车位

图例

1#

集中绿地

消防登高场地

小型多功能运动场11F 层  数

视距三角区

项目分期线

布置活动场地

的绿地区域

配套入口

社会公共停车位

住宅入口

项目位置图 地块示意图

地块分期示意图 地块划分示意图

地下停车库

划分示意图

数量（辆） 备注 数量（辆） 备注

门卫室 10.05 m
2

0.20 2辆/100m
2

0.05 0.5辆/100m
2

文化活动站 400.73 m
2

8.01 2辆/100m
2

2.00 0.5辆/100m
2

物业管理用房 120.59 m
2

2.41 2辆/100m
2

0.60 0.5辆/100m
2

菜市场 400.80 m
2

8.02 2辆/100m
2

2.00 0.5辆/100m
2

公厕 30.55 m
2

0.61 2辆/100m
2

0.15 0.5辆/100m
2

社区卫生服务站 300.17 m
2

6.00 2辆/100m
2

1.50 0.5辆/100m
2

社区服务站 400.51 m
2

8.01 2辆/100m
2

2.00 0.5辆/100m
2

婴幼儿照护服务设施 63.96 m
2

1.28 2辆/100m
2

0.32 0.5辆/100m
2

消防控制室 59.28 m
2

1.19 2辆/100m
2

0.30 0.5辆/100m
2

社区商业网点 979.17 m
2

19.58 2辆/100m
2

5.88 0.6辆/100m
2

住宅 313 户 626 2辆/户 313 1辆/户

社会公共停车位 31.30 15.65 总住宅车位5%

理论数值合计 712.61 343.45

配建合计 713 向上取整 344 向上取整

D-11-1地块车位配建指标明细

名称
计算数

值

单

位

非机动车停车系数 机动车位

数量(辆) 备注 数量(辆) 备注

幼儿园 500 人 50
10辆/100师

生
5 1辆/100师生

门卫室 20.06 m
2

0.40 2辆/100m
2

0.10 0.5辆/100m
2

文化活动站 400.20 m
2

8.00 2辆/100m
2

2.00 0.5辆/100m
2

物业管理用房 209.10 m
2

4.18 2辆/100m
2

1.05 0.5辆/100m
2

公厕 30.01 m
2

0.60 2辆/100m
2

0.15 0.5辆/100m
2

养老服务设施 300.23 m
2

6.00 2辆/100m
2

1.50 0.5辆/100m
2

婴幼儿照护服务设施 118.37 m
2

2.37 2辆/100m
2

0.59 0.5辆/100m
2

消防控制室 58.77 m
2

1.18 2辆/100m
2

0.29 0.5辆/100m
2

社区商业网点 1649.28 m
2

32.99 2辆/100m
2

9.90 0.6辆/100m
2

住宅 590 户 1180 2辆/100m
2

590 1辆/户

社会公共停车位 64.29 总车位5% 30.53 总车位5%

理论数值合计 1349.89 641.11

配建合计 1351 向上取整 642 向上取整

D-11-3地块车位配建指标明细

名称
计算数

值

单

位

非机动车停车系数 机动车位

1 1# 1693.59 124.88 293.1 55.18 2166.75 14 8F 24.00 154.25 0.1 386.27

2 2# 9.30 673.94 683.24 1F 4.20 153.45 0.10 598.02

3 3# 1895.07 137.46 3.87 2036.4 16 8F 23.80 154.25 0.20 285.98

4 4#幼儿园 4320.31 4320.31 3F 12.70 153.60 0.10 1488.07

5 5# 2902.63 212.64 3.77 3119.04 22 11F 32.20 154.25 0.10 316.32

6 6# 3788.07 274.92 123.75 2.37 4189.11 32 8F 23.80 154.25 0.20 692.16

7 7# 5695.92 418.26 106.50 6220.68 43 11F 32.20 154.25 0.10 608.51

8 8# 3124.17 227.84 225.08 3577.09 30 8F 23.80 153.90 0.20 535.71

9 9# 2616.90 190.98 4.74 2812.62 22 11F 32.20 154.25 0.10 286.74

10 10# 5695.75 418.26 11.69 102.65 6228.35 43 11F 32.20 154.25 0.10 616.18

11 11# 3207.05 235.53 5.51 75.92 3524.01 31 8F 23.80 153.90 0.20 499.22

12 12# 5802.13 425.28 2.37 6229.78 44 11F 32.20 154.25 0.10 628.62

13 13# 5695.92 418.26 106.50 6220.68 43 11F 32.20 154.25 0.10 608.51

14 14# 5695.69 418.26 4.12 106.04 6224.11 43 11F 32.20 154.25 0.10 620.72

15 15# 5802.25 425.28 2.26 6229.79 44 11F 32.20 154.25 0.10 628.63

16 16# 8480.76 620.50 348.40 465.98 6.33 131.65 10053.62 82 11F 33.00 154.25 0.10 1279.12

17 17# 8394.60 613.45 430.21 216.26 4.34 463.59 10122.45 81 11F 33.00 154.25 0.10 1339.02

18 D-11-3地块地下室 19799.64 19799.64 负1F 3.55

19 合计 70490.50 5161.80 5457.05 1649.28 51.37 1148.03 19799.64 103757.67 590 - - - - 11417.80

20 18# 1692.52 124.88 386.41 87.77 2291.58 14 8F 24.00 154.25 0.10 501.56

21 19# 5836.22 424.48 649.67 592.76 5.83 7508.96 56 8F 24.00 154.25 0.10 1378.83

22 20# 3693.16 268.63 7.88 95.43 4065.10 31 8F 23.80 154.25 0.20 557.05

23 21# 4203.64 306.12 4509.76 32 8F 23.80 154.25 0.20 629.10

24 22# 4097.15 299.10 2.45 106.21 4504.91 31 8F 23.80 154.25 0.20 610.66

25 23# 4203.64 306.12 4509.76 32 8F 23.80 154.25 0.20 626.54

26 24# 4097.15 299.10 3.45 106.01 4505.71 31 8F 23.80 154.25 0.20 611.46

27 25# 3413.42 249.76 436.29 2.23 69.21 4170.91 28 8F 24.00 154.25 0.10 631.28

28 26# 6004.31 438.38 700.68 14.57 123.96 7281.90 58 8F 24.00 154.25 0.10 1187.26

29 D-11-1地块地下室 10894.49 10894.49 负1F 3.55

30 合计 37241.21 2716.57 1786.64 979.17 36.41 588.59 10894.49 54243.08 313 - - - - 6733.74

项目建构物一览表

序号 楼号

计入容积率建筑面积（单位：m
2

）

底层架空面积

（单位：m
2

）

地下室建筑面

积（单位：m
2

）

总建筑面积（

含计容的阳台

等建构筑物面

积

户

数

建筑属性

住宅面积（不含

1/2阳台面积）

阳台面积（半面积

或全面积计容）

公共配套面积

（单位：m
2

）

商业服务网点

（单位：m
2

）

地下室井道（

单位：m
2

）

建筑层

数

建筑高度（单

位：m）
±0标高

室内外地坪高

差（单位：m）

占地面积（单

位：m
2

）

指标 单位 备注

23759.00 m
2

54243.08 m
2

42760.00 m
2

39957.78 m
2

1786.64 m
2

门卫室 10.05 m
2

文化活动站 400.73 m
2

物业管理用房 120.59 m
2

菜市场 400.80 m
2

公共厕所 30.55 m
2

社区卫生服务站 300.17 m
2

社区服务站 400.51 m
2

婴幼儿照护服务设施 63.96 m
2

消防控制室 59.28 m
2

36.41 m
2

地下室井道面积

979.17 m
2

面积占比2.29%，占地面积占比14.54%

11483.08 m
2

10894.49 m
2

588.59 m
2

用于公共活动及可再生回收

1.8 m
2

6733.74 m
2

28.34% -

7127.70 m
2

30.00% -

313 户

307 户

6 户

1002 人 按3.2人/户计算

344 辆

31 辆

社会公共停车位 16 辆

充电桩停车位 2 辆

普通车位 13 辆

313 辆

普通车位 278 辆

充电桩停车位 33 辆

无障碍专用停车位 2 辆

713 辆 地面停车

100.2 m
2

100.2 m
2

按0.1m
2

/人设置于架空层

0 m
2

D-11-1地块主要技术经济指标

名称

总用地面积

总建筑面积

地上建筑计容面积

其

中

住宅面积

配套面积

其

中

地下室井道面积

社区商业网点

不计容建筑室面积

其

中

地下车库面积

架空层

容积率

占地面积

建筑密度

绿地面积

绿地率

居住总户数

其

中

普通住宅
每100套住房设置不少于2套无障碍住房，设

置于22#和24#的首层
无障碍住宅

居住总人数

机动车停车位

社会公共停车位按照配建车位的5%设置;无障

碍专用停车位不少于总车位的0.5%;充电桩车

位共35个(地面2个,地下33个)

其

中

地上停车

其

中

地下停车

其

中

非机动车停车位

居民健身设施用地

其

中

室内体育健身场地

室外体育健身场地

指标 单位 备注

46010.00 m
2

一期用地44304.15m
2

，二期用地1705.85m
2

103757.67 m
2

82810.00 m
2

75652.30 m
2

5457.05 m
2

幼儿园 4320.31 m
2

门卫室 20.06 m
2

文化活动站 400.20 m
2

物业管理用房 209.10 m
2

公共厕所 30.01 m
2

养老服务设施 300.23 m
2

婴幼儿照护服务设施 118.37 m
2

消防控制室 58.77 m
2

51.37 m
2

1649.28 m
2

面积占比1.99%，占地面积占比14.44%

20947.67 m
2

19799.64 m
2

1148.03 m
2

用于公共活动及可再生回收

1.8 m
2

11417.80 m
2

24.82% -

13803.00 m
2

30.00% -

590 户

578 户

12 户

1888 人 按3.2人/户计算

642 辆

64 辆

社会公共停车位 31 辆

普通车位 33 辆

578 辆

普通车位 509 辆

充电桩停车位 65 辆

无障碍专用停车位 4 辆

1351 辆 地面停车

988.8 m
2

188.8 m
2

按0.1m
2

/人设置于架空层

800 m
2

小型多功能运动场地

D-11-3地块主要技术经济指标

名称

总用地面积

总建筑面积

地上建筑计容面积

其

中

住宅面积

配套面积

其

中

地下室井道面积

社区商业网点

不计容建筑室面积

其

中

地下车库面积

架空层

容积率

占地面积

建筑密度

绿地面积

绿地率

居住总户数

其

中

普通住宅
每100套住房设置不少于2套无障碍住房，设

置于7#、10#、13#和14#楼的首层
无障碍住宅

居住总人数

机动车停车位

社会公共停车位按照配建车位的5%设置;无障

碍专用停车位不少于总车位的0.5%;充电桩车

位共65个(地下65个).

其

中

地上停车

其

中

地下停车

其

中

非机动车停车位

居民健身设施用地

其

中

室内体育健身场地

室外体育健身场地

名称 数值 单位 备注

用地面积 6480.55 m
2

用地面积≥6480m
2

建筑面积 4320.31 m
2

建筑面积≥4320m
2

绿地面积 1944.20 m
2

绿地率 30.00% -

班级数 12 班

公共活动场地 720.00 m
2

班级活动场地 720.00 m
2

机动车停车位 5 辆

非动车停车位 50 辆

幼儿园指标表

序号 符号 项目 用地面积（m
2

）建筑面积（m
2

） 备注

1 文化活动站 400.73 设于25#楼一层

2 物业管理与服务设施 120.59 设于19#楼一层

3 菜市场 400.80 设于19#楼一层

4 公共厕所 30.55 设于25#楼一层

5 社区卫生服务站 300.17 设于26#楼一层

6 社区服务用房 400.51 设于26#楼一层

7 生活垃圾分类收集点 设于18#、21#和24#楼附近

8 邮件和快递送达设施 设于物业管理与服务设施

9 再生资源回收点 6.00 设于25#楼架空层

10 婴幼儿照护服务设施 63.96 设于19#楼一层

11 消防控制室 59.28 设于19#楼一层,与物业管理与服务用房相结合

12 门卫室 10.05 共两处。分别设置于19#和25#一层

13 居民健身设施 100.20 设于24#和25#楼架空层

14 社区商业网点 979.17 设于18#和19#楼一层

D-11-1地块配套公建指标表

序号 符号 项目 用地面积（m
2

）建筑面积（m
2

） 备注

1 文化活动站 400.20 设于17#楼一层

2 物业管理与服务设施 209.10 设于8#楼一层(166.31㎡)和16#楼一层(42.79㎡)

3 幼儿园 6480.55 4320.31 设于D-11-3地块东北角,12个班

4 公共厕所 30.01 设于17#楼一层

5 养老服务设施 300.23 设于16#楼一层

6 小型多功能运动场地 800 设于8#楼与9#楼之间

7 生活垃圾分类收集点 设于6#、7#、14#和15#楼附近

8 邮件和快递送达设施 设于物业管理与服务设施

9 再生资源回收点 6.00 设于16#楼一层

10 婴幼儿照护服务设施 118.37 设于6#楼一层

11 消防控制室 58.77 设于8#一层,与物业管理与服务用房相结合

12 门卫室 20.06 共三处。分别设置于2#、6#和16#楼一层

13 居民健身设施 188.8 设于7#、10#楼架空层

14 社区商业网点 1649.28 设于1#、2#、16#和17#楼一层

D-11-3地块配套公建指标表
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1 车库车道由5.3m调整到7.35m

调整说明：

    1、地下室在实施过程中局部区域功能

优化地下室边线微调，调整后D-11-3地块地

下室边线与用地边界线、道路红线的距离满

足《桂林市城市规划管理技术规定》（

2019年版）的控制要求”。

    2、调整后项目地下停车场平面布局不

变、总建筑面积不变、车位数不变、车位尺

寸不变、车位形式不变、防火分区不变。

    3、调整方案分期满足国家有关建筑设

计规范、规程和规定要求，且均满足人行、

车行出口疏散及相应防火要求。

    4、未调整内容以原“市自然资规建审

(2024〕5号、市自然资规建审(2024〕9号”

为准。

沿漓江300米建筑控制线

（300米范围内建筑高度不得超过24米）
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