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调整对比

项目调整背景分析：

在开展施工图方案深化过程中，结合建设单位实际需求，在保证土地利用最大化，保证规划设计条件允许建筑体量（容积率面积）

最大化，满足规划要求的前提下，平衡兼容商业及住宅部分容积率面积指标，作出本次规划设计方案调整：总计算容积率面积不变，

其中商业计算容积率面积减少1545.611㎡，住宅计算容积率面积增加1220.882㎡，增加其他功能计算容积率面积325.0㎡；不计算容积

率面积为20583.167㎡，减少751.033㎡，其中架空层面积减少751.033平方米；总基底面积为6429.753㎡，增加489.553㎡，其中商业

基底面积减少203.6㎡，住宅基底面积增加43.15㎡，其他基底面积增加650.0㎡，建筑密度为24.9%。

具体调整内容如下：

1. 兼容商业S1#原大堂及门楼造型为弧形，建筑面与现状路边较为贴近，为考虑在酒店门楼外腾出更多活动空间，把原弧形造型

调整为方形，减少酒店大堂进深，共减少商业建筑面积743.36㎡。另根据建设单位需要，酒店标准层层数减少1层，减少商业建筑面积

702.25㎡。合共商业建筑面积减少1545.61㎡。

2. 1#~8#住宅根据规范要求须在首层各人行出入口增加外悬挑雨蓬作为防坠落措施，故在原二层阳台再往外延伸雨蓬，此部分增

加住宅计算容积率面积合共286.5㎡。

3. 结合建设单位使用需要，除3#、4#住宅外，其他1#、2#、5#、6#、7#和8#住宅顶部两层调整为复式单位，其中顶层为复式二层，

内天井面积合共250.62㎡，此部分减少住宅计算容积率面积250.62㎡。

4. 经与陆丰市测绘单位核实，屋顶梯屋及电梯机房须计算容积率面积，人行或车行出入口门楼均按一半计算容积率面积，为满足

容积率3.0，综合平衡调整后，屋顶梯屋及电梯机房算入住宅计算容积率面积增加1185.002㎡，人行或车行出入口门楼算入其他功能计

算容积率面积增加325.0㎡。

5. 经核算，不计算容积率面积中架空层面积应修正为1783.167㎡，减少751.033㎡。（此数据仅为数据勘误，并不涉及任何调整）

6. 兼容商业裙楼及门楼修改，商业基底面积减少203.6㎡，住宅基底面积勘误后增加43.15㎡，人行或车行出入口门楼须计算基底

面积，此部分算入其他功能基底面积增加650.0㎡。

综上所述，调整后各项规划指标均符合规划设计条件要求。
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原报建图：

1.商业S1#裙楼酒店大

堂及门楼为弧形。

2.人行出入口南门、东

门门楼、车行出入口门

楼均未计算容积率面

积及基底面积。

原总平面图



调整对比

总图调整明细：

1.商业S1#裙楼酒店大

堂及门楼调整为方形，

面积指标明细见后页各

层平面对比图。

2.经与陆丰市测绘单位

核实，人行出入口南门、

东门门楼、车行出入口

门楼等非围蔽构筑物均

按一半计算容积率面积

为325.0㎡，计入其他部

分面积。另外，人行或

车行出入口门楼均须计

算基底面积，此部分增

加基底面积650.㎡，计

入其他部分基底面积。

调整后总平面图
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经与陆丰市测绘单位核实，屋面楼梯间及电梯机房、人行或车行出入

口门楼均须按计算容积率面积计算。调整后各项经济技术指标变化情况如

下，均满足规划设计条件要求：

1.总建筑面积：98099.938㎡，减少了750.762㎡。

2.计算容积率建筑面积：77516.771㎡，增加0.271㎡，相差不大。

其中：兼容商业10081.389㎡，减少了1545.611㎡；

住宅66687.382㎡，增加了1220.882㎡；

其他（门楼），增加了325.0㎡；公建配套423.0㎡，不变。

3.不计算容积率建筑面积：20583.167㎡，减少了751.033㎡。

其中：架空层1783.167㎡，减少了751.033㎡；

地下设备房及停车库18800.0㎡，不变。

4.建筑总基底面积:6429.753㎡，增加了489.553㎡

其中：兼容商业2576.6㎡，减少了203.6㎡；

住宅3178.15㎡，增加了43.15㎡；

其他（门楼）650.0㎡，增加了650.0㎡。

5.容积率：3.0 不变（规划设计条件要求≥1.0≤3.0）

6.建筑密度：24.9%，增加了1.9%。（规划设计条件要求≤35%）

7.绿地率：30.54% 不变。（规划设计条件要求≥30%）

8.机动车泊位520个，非机动车泊位576个。不变

调整后指标表 调整前指标表 注：各项指标详细增减情况见后页各单体对比图。
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原商业透视图
（大堂门楼弧形）
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调整商业透视图
（大堂门楼方形）
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原酒店大堂门楼正面透视图（大堂门楼弧形）
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调整后酒店大堂门楼正面透视图（大堂门楼方形）
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1#调整（2#同） 首层平面对比图

原首层平面图 调整后首层平面图

修改说明：

1) 1号、2号修改为首层雨蓬算入计算容积率面积19.895㎡

2) 3号修改为北面架空层室外绿化改硬地，作为架空层出入口。
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1#调整（2#同） 二层平面对比图

原二层平面图 调整后二层平面图

修改说明：

1) 二层增加雨蓬表达。



调整对比

1#调整（2#同） 二十五层平面对比图

原二十五层平面图 调整后二十五层平面图

修改说明：

1) 二十五层调整为复式户型的一层，房间调整为户内楼梯。
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1#调整（2#同） 二十六层平面对比图

原二十六层平面图 调整后二十六层平面图

修改说明：

1) 二十六层调整为复式户型的二层，各户的房间分别调整为内天井、户内楼梯、取消阳台，合共减少建筑面积53.05㎡。
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1#调整（2#同） 屋面层平面对比图

原屋面层平面图 调整后屋面层平面图

修改说明：

1) 屋面层平面图不变，原报建图梯屋及电梯机房未计算容积率面积，现把此部分计入容积率建筑面积95.35㎡。
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3#调整（4#同） 首层平面对比图

原首层平面图 调整后首层平面图

修改说明：

1） 首层雨蓬算入计算容积率面积27.14㎡。
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3#调整（4#同） 屋面层平面对比图

原屋面层平面图 调整后屋面层平面图

修改说明：

1） 屋面层平面图不变，原报建图梯屋及电梯机房未计算容积率面积，现把此部分计入容积率建筑面积87.47㎡。
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5#调整（6#同） 首层平面对比图

原首层平面图 调整后首层平面图

修改说明：

1） 首层门楼和雨蓬算入计算容积率面积22.36㎡。
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5#调整（6#同） 十四层平面对比图

原十四层平面图 调整后十四层平面图

修改说明：

1） 十四层调整为复式户型一层，房间调整为户内楼梯。
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5#调整（6#同） 十五层平面对比图

原十五层平面图 调整后十五层平面图

修改说明：

1）十五层调整为复式户型二层，各户的房间分别调整为内天井、户内楼梯、取消阳台，合共减少建筑面积35.92㎡。
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5#调整（6#同） 屋面层平面对比图

原屋面层平面图 调整后屋面层平面图

修改说明：

1） 屋面层平面图不变，原报建图梯屋及电梯机房未计算容积率面积，现把此部分计入容积率建筑面积58.49㎡。
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S1# S2#调整 首层平面对比图

原首层平面图 调整后首层平面图

修改说明：原商业首层大堂及门楼的弧形造型改方形，楼梯、电梯往西挪动一个跨度，建筑面积减少743.36㎡。
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S1# S2#调整 二层平面对比图

原二层平面图 调整后二层平面图

原商业二层弧形造型改方形，楼梯、电梯往西挪动一个跨度，面积不变。
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S1# S2#调整 商业三层平面对比图

原三层平面图 调整后三层平面图

修改说明：原三层商业弧形造型改方形，楼梯、电梯往西挪动一个跨度，面积不变。
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5# 6#调整 住宅三层平面对比图

原三层平面图 调整后三层平面图

修改说明：原5#6#住宅三层改为架空层，住宅计容面积减少598.898㎡。
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S1# S2#调整 标准层平面对比图

原标准层（四至十层）平面图 调整后标准层（四至九层）平面图

修改说明：

1） 四层及以上各层楼梯、电梯均往西挪动一个跨度

2） 减少一个标准层，建筑面积减少702.25㎡
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S1# S2#调整 屋面层平面对比图

原屋面层平面图 调整后屋面层平面图

修改说明：

1） 屋面层梯屋、电梯机房均往西挪动一个跨度

2） 原报建图梯屋及电梯机房未计算容积率面积，现把此部分计入容积率建筑面积
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7#调整（8#同） 首层平面对比图

原首层平面图 调整后首层平面图

修改说明：首层雨蓬算入计算容积率面积55.467㎡。
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7#调整（8#同） 十四层平面对比图

原十四层平面图 调整后十四层平面图

修改说明：十四层调整为复式户型的一层，各户的房间调整为户内楼梯。
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7#调整（8#同） 十五层平面对比图

原十五层平面图 调整后十五层平面图

修改说明：十五层调整为复式户型的二层，各户的房间分别调整为内天井、户内楼梯、取消阳台，合共减少建筑面积36.34㎡。
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7#调整（8#同） 屋面层平面对比图

原屋面层平面图 调整后屋面层平面图

修改说明：屋面层平面图不变，原报建图梯屋及电梯机房未计算容积率面积，现把此部分计入容积率建筑面积44.46㎡。


