
商业地产业态及规划
技术工作计划
产品管理中心
商业地产业态及规划设计工作计划分三部分，根据区域不同及规模不同可参照模式具体调整，详细内容如下；
一、商业地产业态分类及功能：
	商家业态定义表

	一级
	二级
	三级
	说明
	商家举例

	购物
	综合
卖场
	百货
	　
	康城百货、香港新世界、百盛

	
	
	超市
	　
	家乐福、沃尔玛

	
	
	便利店
	　
	7-11、可得便利店

	
	专业
卖场
	建材家居卖场
	　
	百安居、红星、美凯龙

	
	
	电器及数码卖场
	　
	国美、颐高

	
	
	汽车卖场
	　
	奔驰专卖店、本田专卖店

	
	服装
	品牌男装
	　
	九牧王、古士旗

	
	
	品牌女装
	　
	伊可爱、爱特爱

	
	
	品牌休闲装
	　
	班尼路、爱得乐

	
	
	品牌折扣店
	　
	奥特莱斯、路易维斯

	
	
	品牌鞋专卖店
	　
	红蜻蜓、奥康

	
	生活
日用
	化妆品及箱包皮具
	　
	兰蔻、雅诗兰黛

	
	
	钟表眼镜
	　
	罗西尼手表、宝岛眼镜

	
	
	礼品
	包含茶叶、烟酒专卖等
	捷强烟草糖酒连锁、天赋名茶

	
	家居
用品
	床上用品
	　
	圣布凡、南方寝室

	
	
	家居用品
	　
	齐家家纺、叁宅一舍

	
	
	家具专卖
	　
	红苹果、皇朝家私

	
	珠宝
饰品
	珠宝
	　
	梦妮儿珠宝、雅俪珠宝

	
	
	精品饰品
	　
	哎呀呀、流行美

	
	医疗
保健
	药店
	　
	老百姓大药房、同仁堂

	
	
	保健品
	　
	燕之屋、唯一海味参茸店

	
	数码
通讯
	手机专卖
	　
	三星手机专卖

	
	
	数码产品
	含家庭影院及音响、电脑
、摄影器材、相机等
	佳能专卖店、尼康专卖店

	
	商场
配套
	照片冲印店
	　
	柯达、都市彩虹

	
	
	花店
	　
	天瑞达花店

	
	
	干洗店
	　
	天天新洗衣、衣本色洗衣

	
	童装
童品
	童装
	包含童品
	丽婴房、皇家宝贝

	
	
	儿童玩具
	　
	大飞车

	
	
	成人玩具
	包含动漫、模型、魔术用
品等
	小博士

	
	运动
用品
	运动品牌服饰
	　
	NIKE、ADIDAS、匡威、李宁

	
	
	健身器材
	包含户外用品
	万年青

	
	食品
专卖
	糖果店
	　
	　

	
	
	面包房
	　
	面包新语、万千糕饼

	餐饮
	西餐
连锁
	咖啡厅
	　
	星巴克、上岛咖啡

	
	
	西式快餐
	　
	肯德基、麦当劳

	
	
	风味餐厅
	　
	拉斯维加斯式自助餐厅、金本涮
涮锅、时尚引、新口味

	
	中餐
连锁
	中餐酒楼
	　
	陶然居、俏江南

	
	
	中式快餐
	　
	真功夫、小胖子

	
	
	风味小吃
	　
	桥香源、蒙自源、半亩园、馄饨
侯上河豆花香、南粥北面

	
	休闲
美食
	茶室
	　
	五福茶艺、紫韵茶苑

	
	
	水吧
	包含冰激凌店
	仙踪林、哈根达斯冰激凌

	休闲
	美食广场
	美食广场
	　
	新食尚、食全食美

	
	美容
美体
	美容店
	包含SPA馆
	诗婷、柔婷、克里缇娜国际美容

	
	
	美发店
	　
	　

	
	
	美甲店
	　
	效颜美甲、进巍美甲、枫叶天使
美甲

	
	休闲
康体
	桑拿洗浴中心
	　
	范美桑拿

	
	
	养生按摩馆
	　
	汉方洲

	
	
	水疗、活水馆
	　
	亚特兰大活水馆

	
	大众
休闲
	网吧
	　
	零度聚阵、星空联盟

	
	
	棋牌室
	　
	　

	娱乐
	大型
娱乐
	夜总会
	　
	一代佳人、大富豪、美丽传说

	
	
	迪厅
	　
	　

	
	KTV
	KTV
	　
	钱柜、东方之子

	
	
	自助式KTV
	　
	麦乐迪、康康柳丁

	
	酒吧
	演艺吧
	　
	普拉那酒吧

	
	
	清吧
	　
	阿伦故事、乐百森法国酒吧

	游乐
	儿童
乐园
	儿童游乐场
	　
	玩具反斗城、开心果玩具城

	
	
	幼童亲水馆
	　
	　

	
	大型
游乐
	电玩城
	　
	世嘉游艺天地、南梦宫

	
	
	主题公园
	　
	方特乐园、欢乐谷

	
	
	户外游乐场
	　
	嘉年华

	运动
	运动
场馆
	溜冰场
	　
	冠军溜冰场、尚美溜冰场、

	
	
	球馆
	包含保龄球、台球、乒
乓球、羽毛球馆
	翡翠桌球城、小瑞乒乓球馆

	
	
	瑜伽馆
	　
	圣玛瑜伽、悠季瑜伽

	
	
	健身房
	　
	青鸟健身、欣动健身

	
	
	训练馆
	包括柔道、散打、跆拳
道等训练场馆
	永光柔道、王中王武术散打

	文化
	数码
影院
	连锁影院
	　
	星美院线、金逸

	
	
	歌剧院
	　
	　

	
	音像
图书
	书城
	　
	新华文轩连锁、东方书城、上
海书城

	
	
	连锁书店
	　
	新华书店、席舒书店

	
	
	音像专卖
	　
	中唱、太平洋影音、新华音像

	
	连锁
摄影
	艺术婚纱摄影店
	　
	钟爱一生、玫瑰花园

	
	
	儿童摄影店
	　
	芝麻开门、金色童年

	
	培训
机构
	儿童教育
	　
	吉的堡、佳音、红黄蓝

	
	
	语言培训机构
	　
	新东方、美联国际、白金汉国际

	
	
	职业技术培训机构
	包含艺术培训班等
	北大青鸟

	
	古玩
收藏
	古玩
	　
	　

	
	
	收藏
	　
	　

	
	展馆
	博物馆
	　
	　

	
	
	主题展览
	　
	　

	旅游
	旅游
服务及
产品专卖
	土特产商店
	　
	森和土特产、香洲润雨

	
	
	旅游纪念品商店
	　
	锦江锦院

	
	
	旅游服务机构
	　
	林老爷子旅游、南湖国旅

	
	酒店
	五星级连锁酒店
	　
	宝龙大酒店、希尔顿酒店、海
航酒店、皇冠假日酒店

	
	
	商务快捷酒店
	　
	如家、格林豪泰、最佳西方财
富酒店、喜来雅快捷酒店连锁

	
	
	经济型酒店
	　
	锦江之星、7天连锁酒店

	商务
金融
	商务
	工商税务代办服务点
	　
	　

	
	
	保险寿险工作室
	　
	　

	
	
	邮政通讯服务厅
	包含电信、快递、图文
影印室等
	　

	
	金融
	证券交易所
	　
	　

	
	
	银行
	　
	中国银行、工商银行、农业银
行、建设银行、招商银行

	高尚
人居
	国际
社区
	　
	　
	　


二、商业地产业态规划标准手册：

在遵循 “交通优先、功能分区、突出商业、公共空间”、以实现“城市贡献和两个统一”的原则下，整体设计工作分解为6个设计阶段：

1、概念设计阶段（摘牌前）；

2、方案设计阶段，含深化设计阶段（摘牌后）；

3、初步设计阶段（★初步设计是完善和实现建筑设计方案以及指导施工图设计的重要阶段，相关未落实的设计条件均需在此阶段提供完整，因此原则上本阶段商管公司应确认所有的设计条件；包括提供基本的步行街业户的房产技术要求等。非正常拆改在商业步行街初步设计完成后原则上不得再有）；

4、施工图设计阶段；

5、实施阶段（★此阶段的设计变更，若属“错、漏、碰、缺”情况可正常拆改）。

6、营运阶段（★反馈设计、建筑问题，逐步完善设计和建筑品质）
     根据规划院在上述各阶段中所进行的各种产品评审、图纸审核、方案会签并形成会签意见的要求，以及集团商管公司与规划院“关于设计工作流程和操作要点”，为不断完善“万达广场”的设计品质和建筑品质，集团商业管理公司将不同设计阶段的相关意见及建议进行了汇编，形成《万达广场（步行街）规划/设计意见及建议（关注点）100项》，以此做为商管系统反馈产品规划设计相关意见和建议以及实施新项目商管筹备工作计划的重要参考依据和业务指导，并将在不断总结和完善的过程中，能进一步充实和丰富集团《万达广场强制性设计准则》，真正使我们的“万达广场”成为人文建筑、绿色建筑、品味建筑。同时要求商管系统应及时跟踪集团规划院、成本控制部、项目公司等相关部门，落实对意见及建议的采纳和实施情况。
目      录

第一阶段：产品定位研讨会

（一）关于项目“产品研讨会”市场调研及产品建议提纲

：一、项目所在城市主要经济指标

商圈状况分析

个案分析

本项目分析

产品及平面规划建议

（二）关于项目总体的平面规划设计建议

主要业态结构和规模、空间布局

交通组织、人车动线、出入口（包括各业态客用、货用及车场等）

停车场（规模、车位数等）

配套功能及有关还建部分各项设施的建议

结合万达综合体本身的结构特点，建议主力店的区域内尽量不出现伸缩缝，减小由于地震、漏水等对其造成的影响；

商业管理用房的设计要求；

（三）关于步行街的平面规划设计建议

步行街设计规模及原因分析

步行街整体布局的问题

步行街内部交通组织的建议

步行街内部配套设施问题

升降电梯位置和扶梯区域内人流动向的合理性

涉及经营管理的问题

涉及停车场的问题

（四）建议、意见反馈方法和形式

市场调研

演示形式和内容

第二阶段：方案及深化设计

（一）室内商业步行街设计：

关于步行街主入口
关于步行街主出入口商铺 
关于避风阁设置
关于步行街室内通道
关于步行街次主力店
关于步行街出入口交通
关于步行街设置客流计数系统

关于步行街顶棚

关于LED
关于商铺装修
关于商铺面积
关于商铺开门

关于商铺层高
关于商铺天棚
关于商铺的调整

关于扶梯

关于垂直梯

关于地下电梯厅
关于公共卫生间

关于货物通道

关于地下设施

关于配套设施

关于员工休息室

关于垃圾房的建造

关于步行街油烟排放
(二)关于机电系统配置及计量

关于空调系统
关于用电系统

关于屋顶设施
关于设备房
（三）关于地下室及停车场

关于地下停车场

关于地下室广告

关于地下餐厅设置

：关于地下室附属功能

（四）关于管理用房

关于管理用房面积及标准
关于管理用房设施
关于管理用房平面功能设计

（五）建议、意见反馈形式

第三阶段：6＋1单项设计

（一）关于外力面及广告位设计

关于外立面设计效果

关于广告位的设计
关于广告位的计量

关于广告位的制作标准
（二）关于泛光及照明设计

关于泛光及照明设计

（三）外环境及景观设计（商业＋住宅）

商业广场及园区

关于外广场地砖及铺装

关于外广场木装材料
关于外广场井盖
关于外广场配套设施

关于景观照明

关于休闲设施

关于交通组织及动线

灯具及小品

（四）关于步行街内装设计

关于商铺立面
关于步行街通廊地面
关于电梯

关于商铺
关于步行街广告

关于卫生间

关于空调设施

关于服务台

关于休闲设施

关于卫生设施

（五）关于导示系统设计

室外导示
室内导示

导示制作及按装

第四阶段：扩初（初步）及施工图设计阶段

关于施工建造细节
第五阶段：“产品定位研讨会”关注内容
（一）项目“产品研讨会”市场调研及产品建议
1、项目所在城市主要经济指标：（数据采集时间段：前一年度，可参照《“万达广场”城市商业信息汇编》）
项目所在城市的城市GDP、商业GDP、人均GDP、人均月收入、可支配收入、恩格尔系数；
 人口总量、分布、年龄结构、性别结构、就业状况；

城市机动车保有量（分私家车、计程车、公交线路等）；

统计年鉴（城市经济指标）总表
商圈状况分析：
商圈结构组织；

建成时间及演变过程时间节点；

商圈现状：规模、店铺数量、各业态（百货、超市、电气、步行街等）数量、租金水平；

商圈的主要消费特点：分品类数量占比、业态的数量配比、租金水平分段占比。

个案分析：（选取原则：以出租形式统一经营的购物中心或步行街）

整体规模、业态结构、业态配比；

租金水平；

辅助及配套设施情况

在建新项目调查与分析

本项目分析：

交通组织、配套设施

周边环境、各种现有业态情况，该区域人口状况、消费水平

项目SWOT分析

2、产品及平面规划建议：

关于项目总体的平面规划设计
主要业态结构和规模、空间布局
1）、新兴业态内容的增加及比重；

2）、各主力店的比邻关系及匹配；
交通组织、人车动线、出入口（包括各业态客用、货用及车场等）
停车场（规模、车位数等）
1) 万达商业综合体一般设置大型城市广场（3000~10000平米左右）。大型城市广场应结合城市主要交通道路设置，其他广场结合步行街入口设置；（规划院强制条文已列）

2) 项目周边交通是否较为复杂？为方便客流出入，建议增设车辆港湾停靠站；

3) 根据实际考查当地购物消费出行习惯，及市区停车位规划是否严重不足？建议在合理设置机动车停车位的同时，应充分考虑在项目地上及地下设置较为充足的非机动车停车位；

4) 停车场的出入口位置，对停车场内的车辆出入交通组织是否有利？同时出入口是否可能造成室外路面的交通拥堵，是否应考虑在适当位置增加出入口的可能性，形成便捷的车流动线；建议地下停车场保证吞吐能力达到1000辆/小时以上；

5) 项目整体在交通组织方面如何与环境（项目各业态板块间、项目周边大环境）相衔接？大、小交通动线组织（机动车、非机动车、人流）、平面、立体（各车道、楼梯、客、货、扶梯等）动线组织产生的冲突点如何解决？
配套功能及有关还建部分各项设施的建议；
结合万达综合体本身的结构特点，建议主力店的区域内尽量不出现伸缩缝，减小由于地震、漏水等对其造成的影响；
商业管理用房的设计要求；
3、 关于步行街的平面规划设计
步行街设计规模及原因分析（重点掌握分析当地市场主要业态数量即注册的个体店总量、城市已有步行街的规模和经营状况等）；
步行街整体布局的问题
1) 步行街内各业态划分格局的合理性（如商铺的宽度、进深、面积大小）

2) 步行街业态与其他业态的联动及是否存在相互影响问题？

3) 若为三层室内步行街，其第三层的业态规划以餐饮业态为主，重点布置具有当地餐饮美食文化特色的餐饮业态。如有重油烟餐饮业态，必须放置在三层，以减少其对一、二层的影响，并尽量高空排放。（规划院强制设计条文）建议屋顶油烟井距高层水平距离20米以上；
4) 根据具体情况室内步行街的中庭附近、以及其他层的端部等部位可布置轻油烟的餐饮、快餐、咖啡、冷饮等餐饮业态。（规划院强制设计条文）
步行街内部交通组织的建议（包括街宽、出入口位置、客、货梯及通道的设置等），涉及步行街交通节点设计问题，包括但不限于以下问题：
1) 步行街的长度以280～350米为宜。（规划院强制条文已列）
2) 步行街出入口设置位置的合理性；

3) 步行街出入口的宽度、高度、门厅大小的合理性；

4) 步行街出入口的数量与客流动线的匹配性；

5) 步行街内部竖向交通的设计位置和数量的合理性；

6) 地下和地上停车场的出入口设计的合理性；

步行街内部配套设施问题（考虑夜间通道、垃圾通道、卫生间、烟道走向等）
1) 餐饮的定点位置和是否预留油烟通道？

2) 餐饮和娱乐区域是否需留专用夜间通道？

3) 餐饮区域是否规划专用垃圾清运通道？

4) 卫生间位置和数量的合理性？
升降电梯位置和扶梯区域内人流动向的合理性

涉及经营管理的问题

1) 步行街区域与其他业态之间的管理交叉问题？

2) 步行街管理的安全性和方便问题？

涉及停车场的问题

1) 地下和地上停车场的位置和数量的合理性？

2) 是否考虑非机动车停车的需要和位置？

3) 是否考虑机械车停车的需要和位置？

4、意见、建议反馈方法和形式
市场调研

1、 市场调研原则：实用性＋准确性

2、 市场调研内容：标准化＋统一化

3、 市场调研标准：表格化＋数据化
（招商部、物管部、人力资源部编制标准化表格）

演示形式和内容

1、 演示形式：采用PPT文件形式，以集团商管公司CI为页面设计标准进行演示。 

2、 演示内容：

（1）项目所在城市主要经济指标：表格＋数据
（可参照《“万达广场”城市商业信息汇编》）
（2）商圈调查与分析：

a.主要商圈和位置（标准：在地图上进行特殊标注和分层展示）；

b.主要商圈介绍：包括位置、范围和距离、规模和档次、业态分布及数量、消费人群、日客流量、底商租金水平和租赁情况（数量、比例）

c.结论分析：用精练的文字条理化高度提炼和概况城市商业及商圈突显特点和关注点；

（3）个案调查与分析

a. 已开业主要商业体的位置、开业时间、产品形式、业态配比、经营规模和档次、消费人群、商品结构、服务设施、优势和劣势、日客流量、年营业额、室内铺位租金标准；

b.在建新商业项目的位置、开业时间、产品形式、建筑规模、经营定位、开业时间

c.结论分析：用精练的文字条理化高度提炼和概况商业个案的共性特点和差异化；

（4）项目SWOT分析

a.对新项目的优势、劣势、机会、威胁方面进行客观、准确和全面评价及评估，包括位置、规模、交通、环境、配套、产品、定位、政策、品牌等。

（5）产品设计建议

建议原则：统筹兼顾，重点关注（步行街）

建议方式：结合规划方案和上述要项进行合理表述
5、方案及深化设计关注内容
  集团规划院完成深化设计后两周内向集团商务部提供主力店和步行街计租面积，并统一由商务部向商管公司提供，进行租赁经营决策文件的编制
室内商业步行街设计：
关于步行街主入口

1) 是否紧邻交通主干道、主通道？
2) 是否入口设计醒目、宽敞、通透？
3) 是否设计有入口外广场，便于室外商业促销活动？建议至少保证一处出入口可以进出车辆（展示用）；
4) 商业广场主出入口门高不低于3米；

5) 步行街主出入口两侧及上方立面应采用通透玻璃幕墙设计，以增强该区域商铺的通透性和良好采光，充分提高商铺价值；
关于步行街主出入口商铺
步行街出入口处的两侧商铺商业价值最高，而步行街出入口处设置的通往主力店的通道距离出入口太近，考虑到各主力店是否均有独立的对外主出入口，建议调整此通道于步行街出入口到中庭的区间内，调整后此通道处可作黄金商铺；
关于避风阁设置

商业广场主出入口是否设置了“避风阁”（北方地区应设计卷帘门）？步行街出入口设双层门，并设风幕，不宜设门帘；（规划院强制条文已列）
关于步行街室内通道

为确保步行街商铺整体连贯性，建议各层与主力店的通道应适当减少，主力店在步行街开口设置的原则：主力店单边与步行街相接的开口为一处，双边与步行街相接的不超过两处，除万千百货外，原则上不在中庭设主力店开口，主力店的开口位置尽量设在步行街的尽端部以带动整个步行街的人流，非零售型（如影院、KTV、网吧等）的业态开口一定要和其入口大堂结合，开口尺寸为4~8米；（规划院强制条文已列）
关于步行街次主力店

根据肯德基、麦当劳、必胜客的租赁条件要求，应保证步行街主出入口处的店铺面积不低于150平米，并在一二层增加楼梯设计或留口，具体位置需在施工时另行确定；

关于步行街出入口交通

为方便顾客购物需要，建议在步行街主出入口两侧规划出租车等候区域；
关于步行街设置客流计数系统
步行街的出入口要设置客流计数系统；（集团文件规定）
关于步行街顶棚

1）一定要加盖封顶，一是保持室内步行街产品的纯粹性；二是避免冬季无法正常经营；步行街采光顶的开口宽度，应较下层开口两侧各扩大800mm；（规划院强制条文已列）
2）一定要设计为玻璃采光顶，为便于后期经营管理，提升建筑品质，建议玻璃采光顶由连续设计方式改为分段设立；

3）步行街的采光廊和中庭的采光天棚：步行街的采光廊考虑广告装饰物的安装，需要预留一定数量的吊挂件，中庭的吊挂件预留最低4～6个（商管建议最好达到8个），采光廊按每跨预留一处吊挂件，宜考虑电动提升装置。中庭的采光天棚及步行街的采光廊应进行节能设计，必须设置电动遮阳装置。（规划院强制条文已列）
关于LED
1）是否设有步行街入口大标识系统、,LED的规格应该多大，视距应保障多少? LED显示屏且视觉醒目程度?

2）中庭的采光天棚在设计中要考虑方便安装LED电子屏，总荷载20KN。（规划院强制条文已列）
关于商铺装修

1) 室内商业步行街各商铺，除餐饮类商铺外，其他商铺均为精装标准交铺；

2) 餐饮区应预留厨房点位位置和排油烟位置；
关于商铺面积

零售和服务类商铺面积一般为100㎡以下，餐饮类商铺面积一般为单间100㎡左右。所有商铺单元进深宜8米～16米（商管建议不宜超过12米），面宽8.4米（规划院强制条文已列），尽可能减少不符合设计要求的商铺数量，降低招商难度；

关于商铺开门

1) 室内商业步行街各商铺不能有门对门式设计，一则影响商铺引客的便利性，再则做店招形象也不方便，同时有些商户门对门比较犯忌讳，所有商铺门应全部正对步行街；
2) 室内商业步行街各商铺主立面，除预留店招位置外，应全部采用通透白玻璃到顶设计；次立面也应尽可能设计为玻璃墙（包括部分商铺与主力店通道的次立面）；
关于商铺层高

室内商业步行街的剖面：步行街一般以二至三层为最佳。步行街首层层高为5.4米，二、三层层高为5.1米，走道吊顶下净高分别控制为3.6米和3.3米；（规划院强制条文已列）
关于商铺天棚

应充分考虑步行街商铺内以及公共区域内的天花检修口设计和预留。
关于商铺的调整

1) 商户提出的特殊具体设计要求是否和规划冲突问题的解决；
2) 应考虑商户升级换代的预留性，建议自有物业商业区域考虑设置百变租区，以适应后期招商调铺的面积需要和房产技术需要（如服饰改为餐饮）；

3) 建议步行街商铺尽可能按柱距进行分割，以方便日后商铺布局调整；
4) 建议设计合理动线，将墙体改为防盗卷帘和防火卷帘，使同层不同业态的经营场所联通，充分调动客流。
关于扶梯

1) 根据步行街面积及空间距离，为避免前期投资增大，后期维护成本过高，建议配置数量适当的扶梯；

2) 步行街的人流主要以电动扶梯和观光梯来组织人流的垂直交通，设置的一般原则是，在步行街的主入口10米左右距离设第一组扶梯，扶梯的间距控制在45米～70米之间，也就是在楼板开洞的两个洞口至三个洞口之间设，步行街内的扶梯必须有一部通地下停车场以便将人流直接引入步行街。扶梯应靠洞口一侧并平行布置；（规划院强制条文已列）
3) 设置位置应避免对商铺的经营造成影响，特别是不宜设置在步行街主入口处；
4) 为使步行街客流动线生动，方便顾客目的性购物，建议各层扶梯由平行布局调整为交叉布局；

5) 扶梯应设置光感、变频装置；
关于垂直梯

1) 步行街内的所有垂直电梯应具有三方通话功能
2) 主力店各楼层的客梯是否可以相互抵达，且不会造成相互管理影响或干扰；
关于地下电梯厅

1) 建议在电梯厅不设计排水槽，以防止排水槽排水不畅造成外溢，回灌进电梯底坑，损坏电气设备；
2) 鉴于冬季地下车库温度较低，防止管道爆裂、损坏造成跑水，殃及电梯及底坑设备安全的考虑，建议将观光电梯门的外沿口略微垫高，形成一个向外的缓坡，即使发生跑水事故，短时间内也不致影响到电梯的运行安全。
关于观光梯

1) 步行街中庭观光电梯数量和位置是否适宜并满足使用，且与中厅面积匹配（椭圆型中庭，其位置在短边所在弧边上为宜）；

2) 观光梯在中庭设置，以2～3部为一组，观光梯轿厢要做成玻璃通透，井道为钢结构。观光梯应通到地下停车场。在停车场设置通透玻璃候梯厅，候梯厅需设计空调及安全栏杆；（规划院强制条文已列）
关于中庭
中庭设置的位置：一般中庭设在步行街的转折处、入口处；中庭的平面尺度： 两个中庭要分主次，大的500~700平米（开洞面积），小的300~400平方米（开洞面积）；中庭的间距： 80～100米；（规划院强制条文已列）
关于公共卫生间

1) 卫生间不合适设置在黄金位置，应设计在较隐蔽的位置，卫生间的出入口应设计在步行街与其他业态连接的通道内，而不能直接对步行街开口，否则对周边商铺均有较大负面影响，百货一楼可以不设卫生间；
2) 每层步行街至少应设置一处专用卫生间，以保证步行街与主力店错时营业时使用需要；
3) 步行街卫生间的设置：根据步行街的长度不同一般设3～5处卫生间，卫生间的间距80～100米，面积70～100平方米，每处卫生间蹲位；男厕不少于3个；女厕不少于6个；男卫生间小便池不少于3个；公用洗手盆不少于3个。应与主力店合用并作无障碍设计并应考虑设母婴室，以方便带小孩的顾客使用。（规划院强制条文已列）
4) 为避免出现员工与顾客争抢使用卫生间的现象（尤其是餐饮区域员工），建议在步行街增设“员工专用卫生间”；
5) 步行街设计的洗手间应充分考虑设置有保洁用水点；
6) 建议在步行街、超市、百货、影院等区域增设残疾人卫生间专用设施，以满足不同人群的需要； 
7) 由于各设备机房主要集中在地下，考虑到值班、巡视、车场管理等人员及员工餐厅的实际需要，建议在地下室合适位置增设卫生间；
8) 卫生间内的梳妆镜离梳妆台高度为400公分为宜。
关于顾客通道

1) 在步行街主力店入口做客流缓冲区设计；

2) 步行街两侧店面之间宽度： 首层10～11米，二、三层16～17米，步行街楼板开口尺度：层数为2层的步行街，开口宽度宜8米；层数为3层的步行街，开口宽度宜9米；开口长度：为16~25米。步行街走道净宽宜4米，“桥”的净宽度宜3.5米，在中庭周围走道净宽可适当加宽至5～6米；规划院强制条文已列）

3) 2层以上的廊桥不宜过密（间隔在30~50米）；
4) 主力店与步行街的连通口至少有两处，其宽度应为一个柱距；（规划院强制条文已列）
5) 各主力店与步行街通道接口处应设置防盗卷帘，并且控制权在步行街一侧；
6) 设计中应考虑公共区域通道运营安全问题（如KTV场所），建议不采用玻璃等易碎材料做墙面。
7) 因影城、KTV、餐饮等租户的营业时间与步行街营业时间的不同，影城、KTV、大餐饮租户应设立单独的顾客进出通道，以方便顾客在步行街关门后的进出。
关于夜间通道

餐饮和娱乐区域需设计专用夜间通道，并贯通商场、机动车停车场、非机动车停车场，出入口可直接通往建筑体外；
关于货物通道

1) 通道宽度不小于2.5米，应设计位于大租户的货物仓库附近，并与货运电梯相联通；

2) 由于货梯可兼顾消防梯的缘故，各层均可到达，由此对百货、影院夜间的安防工作带来了不便，为此建议对以上区域增加门禁设计；

3) 货梯不宜安置在步行街主入口的明显位置；

4) 步行街的货梯（客货梯）一般间隔80～100m设一组，吨位为1.6～2吨，货梯可与主力店合用（百货宜单独设置）；（规划院强制条文已列）
5) 应步行街较长，为方便步行街客户运货尤其是餐饮租户，建议设立专门的泔水或货运通道；

6) 餐饮区域应规划设计专用垃圾清运通道。
关于地下设施
1) 建议考虑步行街、各主力店业态设计，完善步行街卸货区、货运通道和专用货梯；

2) 为方便超市送、卸货的需要，建议增加卸货平台的规划，并建议在超市区域增加独立的货梯设计；

3) 为便于观察配电室设备运行状况，建议将配电室与值班室之间的隔墙改为防暴玻璃窗；
4) 为方便对各主机设备的管控，建议增设运行值班室；

5) 建议将开闭所与其它变电所规划在同一层，以方便安装施工及运行管理，节约投资；
6) 地下各设备用房门口通道宽度是否合适？，是否利于设备运输安装和日后维修？
7) 为满足步行街商户货物存放的需要，建议在地下适当位置增加步行街仓库用房的规划，面积不小于200平米；
8) 若超市设置于地下区域，其临时推车停放区周边不宜设置有设备间门口。
关于配套设施

1) 整个步行街总体量、单层面积和长度是否适宜？货梯、扶梯、观光梯、卫生间、消防通道等配套设施是否匹配得当？ 
2) 不宜将消防控制中心设置在一楼黄金临街位置，应改在其它低价值位置；
3) 区域面积设置消防楼梯数量是否过密？建议在消防要求允许的情况减少该楼梯设计，以增大可租赁面积；

关于吸烟室
建议在步行街各层适当位置设置一处吸烟室，面积在10平米左右，并加设排烟设施。
关于员工休息室

应设在B1层靠近员工专用通道附近，面积不小于60㎡（约为步行街建面的0.5%）；

关于垃圾房的建造

1) 垃圾房的位置应设在靠近地下停车场出入口，并兼顾货梯及卸货区，充分考虑垃圾运送通道应注意当地垃圾车的高度，尽量靠近主通道标高最高区域；

2) 垃圾房应区分设置招综合垃圾房、建材垃圾房和危险品垃圾房；

3) 考虑到步行街将设置较多餐饮商铺，建议在地下停车场设立各主力店及步行街小商户相对独立的4-5个卸货区域，卸货区域应接近各业态入口处，并与货梯区、垃圾房组合设计，垃圾房应相对独立，分设干、湿垃圾房，每组面积各不小于60㎡为宜，不建议主力店共用垃圾房；
4) 关于湿垃圾房的建造标准补充建议墙面、地面统一铺瓷砖，墙面到顶、排污沟亦应铺砖，并配置上下水、照明、灭蝇灯等设施；其中危险品垃圾房还应配置防暴灯、防潮灯及泄暴口
5) 适当增大垃圾房的面积，且一定要设计排风系统，特别是危险品垃圾房应设置可燃气体 报警装置和自动强制排风系统，确保广场消费环境品质。
关于步行街油烟排放（另附内容）
6、关于机电系统配置及计量

关于空调系统

1. 鉴于第三代综合体建筑体量大、业态复杂、综合性强、现代化程度高的特点，建议在空调、照明、小动力等方面采用“自动控制系统”设计，兼具手、自动切换功能；其中空调主机采用厂家自主控制系统（制冷机组联动控制、冷冻泵、冷却塔联动控制），“楼宇自控系统”只采集数据不进行控制，各家商铺支路空调水阀独立控制；照明系统采用“回路控制“设计方式；小动力（插座）部分采用整层控制；
2. 中央空调系统的设计应尽量将需要深夜服务的业户（如电玩、KTV、影院、酒吧等）系统合并空调机组相关运行参数可与楼宇自控系统共享，以达到楼宇自控系统对末端设备适时调节的作用；

3. 由于步行街通道为全部开敞式设计，每层中间有天井，建议在一层顶部增设侧出风空调设备，分别在冬季供暖和夏季供冷使用，保证步行街内不出现温度分层现象；

4. 建议增加卫生间内、通往各主力店通道部位的空调风口设计。

关于用电系统

1. 是否给供电局预留了（一般为10KV）开闭站的位置并标明？
2. 所有强弱电间门应向外开；
关于屋顶设施

1. 屋顶设备层设施的安装位置，建议统一规划、排列所有排油烟风机、油烟净化器的安装位置，包括出风口的方向，以免影响塔楼客户、管理公司和公寓楼的办公、居住环境；
2. 应充分考虑群楼的风机等设备降噪问题，烟气异味问题以及所有同类设备的相关噪声、烟气、异味、飘水等对住宅、写字搂的影响和预防处理；

3. 除考虑到“步行街”顶部排油烟风机或室外机设备基础的预留及室内机与室外机冷媒管、控制线、电源路径的设计外，应将“主题餐厅”屋面的设计一并考虑；

关于系统计量

1. 各主力店、公寓楼设备系统应相互独立，实现独立计量管理；
2. 建议不同业态的机电系统的设计应相对独立，避免造成运营后期界面分割困难，给设施设备维护保养工作出现纠纷和扯皮；

关于设备房

1. 相同业态的的变电所和制冷机房紧邻设置，各自的变电所与制冷机房中间应设置值班室，亦可同时照看运行，并设置值班用卫生间。

2. 充分考虑设备房的通风和散热问题。
7、关于地下室及停车场

关于地下停车场

1、 人行走道与车行通道之间建议有明确区分，避免人车混行；
2、 进出口设计的合理性，实现“单进单出”；

3、 车场内部应设计为“单循环”交通形式，尽量避免交叉口；

4、 针对个别大型车辆无法进入地下车库，以及鉴于今后百货上换货、内部调改的需要，建议增加大型、重型车辆停车位的设计，以供其及整座万达广场日后的使用；
5、 地下车库必须预留机械停车（规划院强制条文已列），由于机械式停车位的后期维护、保养投入较高，管理难度较大，顾客的认可度不高，在地下平面停车位可以满足的情况下，建议不采用该种停车方式；
6、 IC卡智能收费管理系统，具备自动发卡、办理长期卡等功能；收费软件应具备停车收费、已停车辆数量统计、空余车位统计、停车区域信息显示板“空”与“满”的自动调节等功能；
7、 为避免今后自行车的乱停乱乱放，影响到广场的整体形象，增加自行车存车处的规划；非机动车停车位：1000~2500辆（规划院强制条文已列）；
8、收费亭面积2000×2000mm，高2500mm，并安装分体空调；

9、、车库出入口道闸应尽可能设置在水平路段位置；
10、车道地面增加指引方向形状的减速带，按出入方向分别按>>>>或<<<<纹路设置。

关于地下室广告
1、地下停车场应在合适的位置设计按装一定数量的灯箱广告并分区设置。广告位主要位于以下各处：内墙面灯箱广告、立柱灯箱广告、坡道墙面广告；转角出口处以灯箱为主；部分位置可考虑集中长条灯箱；
2、车场施工同时，必需预留管线和广告所需的取电点；

关于地下餐厅设置

在地下室设置600至1000平左右员工餐厅（含厨房）；（规划院强制条文已列）
关于地下室附属功能

1、 地下出入口是否设计安装门禁、监控？

2、 为便于设备安装和日后维修，地下各层设计的主力店或次主力店的制冷机房、水泵房、变电所开门应面向车场等开阔区域；
8、关于管理用房

关于管理用房面积及标准

1. 大商业用房面积不宜超过1000平米，不含食堂；（规划院强制条文已列）
2. 考虑到企业未来与外界沟通的形象，大商业物管用房位置应设置在地上区域，综合体商业用房面积不低于1000㎡，且综合体插蜡烛销售部分物管用房面积应参照项目当地相应法规规定住宅管理用房面积提供；
3. 根据万达广场的物业管理模式及综合体的产品特点，管理用房中除了大商业管理用房之外（包括大商业中的插蜡烛物业），还要单独设置住宅部分的管理用房；

4. 住宅部分的管理用房，应严格按照各地方政府规定比例配置，按住宅总建筑面积的5‰预留，且位置独立，避免后期出现住宅物管用房产权纠纷问题的出现；
关于管理用房设施

1. 考虑到今后对屋顶设备的维护及人员紧急疏散的需要，建议插蜡烛部分塔楼及商业管理用房，分别在屋顶设计紧急出口；

2. 管理用房中的员工宿舍应具备采光通风条件，并配套设置淋浴间、更衣室、访亲室；
3. 员工食堂应考虑燃气管道、新风、油烟排放风道及净化器，上下水、隔油池等设施；
4. 物管用房内使用相对独立的中央空调，接入相对独立的天然气管道，使用相对独立的上下水。弱电系统（消防、电话、网络）均应相对独立。其在物管用房内的具体点位布置在施工图纸中予以明确。
5. 商业管理用房不能因陋就简，要尽量一次性满足面积需求，合理设计功能布局，因为商管某种办公条件代表了万达在当地的对外形象。

6. 各城市万达广场的物业管理用房设计建造标准按照《房产技术条件》的相关规定设计。
关于管理用房平面功能设计
a) 建议、意见反馈形式
第三阶段：6＋1单项设计关注内容
★6＋1＝6个单项工程设计（外立面＋泛光照明＋景观＋内装＋导示系统＋智能化系统）＋1个单体建筑方案
（1） 关于外立面及广告位设计
关于外立面设计效果
1. 商业裙楼及塔楼墙体颜色不宜过暗，应关注裙楼的昼夜色彩感，增强商业经营气氛；

2. 严禁全玻璃幕；南方城市以玻璃幕墙、铝板幕墙为主。北方城市以石材为主，结合部分玻璃幕墙及铝板。商业裙楼部分的色彩不能过于灰暗。（规划院强制条文已列）
3. 步行街出入口外立面应设计显明、大气，并配有雨棚及“步行街标识”；

4. 步行街入口个数设计若在2个以上，应增设门号，便于顾客识别；

5. 凡有对外采光的商铺，应保证立面玻璃幕墙的透光率，确保正常经营；一楼橱窗全部为白玻璃；

6. 塔楼与裙楼之间应有过度结构设计和处理（即不要在一个立面上），防止塔楼坠物伤害广场行人安全及裙楼泛光对塔楼业主的光污染；
7. 隐藏式LED的灯光颜色要求不应过暗、过冷；室外应设置大型LED，面积根据外立面的形式统一设计，在LED周围不能有其它广告位和店招，同时应考虑LED的维护保养以及防水的需求；（规划院强制条文已列
关于广告位的设计
1. 重点关注外墙广告位设置位置、数量和大小与整体建筑品质的合理匹配；
2. 万达广场店招及主力店店招与广告位在设计位置及内容方面应有不同的定位和区别；

3. 外立面广告位的数量分配原则，应按照08年5月24日集团总裁会《会议纪要》文件要求执行；

4. 外墙广告位需根据外立面的高度及长度进行总体的确定，宽度与高度比宜为1：1.618黄金比例，面积宜大于30平米；(规划院强制条文已列）
5. 万达广场、万千百货等主店面，在今后的经营中将有许多的促销、展示等活动，届时将需要悬挂一些条幅，为此建议，在商业楼体部分的结构面上预埋不锈钢挂环，供其使用；

关于广告位的计量

1. 所有广告位、店招及相关照明的电源，建议在配电室内设立独立的配电箱/柜，采取集中控制方式，并接入楼宇自控系统（BA系统）；广场LOGO建议由光控开关控制；
2. 为保证今后在实际使用中计量的准确及权属的明确，建议对每块广告位进行独立计量，最好能实现远传抄表；
关于广告位的制作标准

1. 灯箱广告应在四周预留散热孔，以保证内部灯具的可靠运行；
2. 灯箱内部的电器元件须使用知名品牌，如欧司朗、GE的电子镇流器、光源等；安装、配线符合规范要求；
3. 内置广告灯箱的灯具应与广告画布保持一定距离，不小于300mm，以免过热引发事故；
4. 户外广告位钢结构支架应做全面防锈处理，筋、梁密度分布合理；
5. 内衬镀锌板厚度要符合要求，铆接牢固、密度合理，以避免在刮风时出现噪音；
6. 广告牌边框应采用不锈钢包边，并进行磨边处理，以避免刮伤顾客；
7. 处于今后维护、更换、清洁的考虑，楼体外立面广告位建议设计可滑动式爬梯以及吊篮；
8. 外立面广告位内侧应设置检修口，方便维护；
（二）关于泛光及照明设计

1．关注商业综合体夜间整体商业氛围和泛光效果，泛光和照明明暗结合，泛光色彩应合理搭配；
2．“万达广场”及主力店店招的泛光及照明应明亮鲜明，增强远视效果；

3．广告位的照明应尽量采用以外置照明（金卤投光灯）为主，内部衬托照明为辅的设计。
4、对泛光照明系统的控制提出具体的控制方式（比如：列不列入楼宇自控系统，还是单独设置一个独立的智能控制系统；分区域或分系统）。

5、对泛光照明的开启及熄灯的时间制定具体要求。

6、提出控制系统前端设置的位置。

（三）关于外环境及景观设计
商业广场及园区
1、考虑广场景观整体格调应以简约为主以及维修保养的方便；
2、考虑外环境所处地区（尤其是沿河、湖附近或地下水层较浅的区域）以及多功能作用（即可以做临时停车又可以做活动舞台），外广场地面应设计上车条件，为避免今后出现不均匀塌陷现场，应根据地质承载力的实际现状，重点处理基础和垫层，砼垫层至少200MM；

3、广场应间隔布置水、电预留接口，便于后期营运需要进行功能调整；

4、人防出口、燃气调压站等公共设施外墙的装饰要与周围景观相配合，建议设计成广告位或指引图例，以提高利用价值；

5、为满足百货等主力店做各种促销活动的需要，建议门前广场可尽量扩大；
6、为保障积水能够迅速排出园区，建议将用于分界的中央通道略低于两侧地面，形成一条自然的导流带，向市政道路分流，避免积水全部流向一侧，造成单侧承受大量积水现象的发生；

关于外广场地砖及铺装
1、广场地面应采用防滑、耐用、抗压、便于清洗的材质，建议采用600*600规格的天然石材，面积不宜过大，既便于日后维修更换，更换后色差也不会很突出。
2、机动车行使部分厚度建议大于4cm或达到上车地面的要求。

关于外广场木装材料

外广场木质地板需考虑防腐。由于该种地板下易腐烂有味，不易保养，建议尽量少采用此材料地板；

关于外广场井盖

井盖是否采用抗压型并便于开启，金属型井盖、树篦子是否防盗；

关于外广场配套设施

1、外广场是否设置保洁取水点并加装计量装置？

2、是否满足外广场指定多种经营所需功能设置，包括但不限于：供电、给水、排水？

3、所有景观中心配电箱是否有防水、防漏电、防渗外箱？
4、所有外场灯柱、雕塑注意防雷电；

5、由于地埋灯易损坏、发热烫伤人，建议取消地埋灯；若确需，应慎重选择地埋灯，确保无故障使用寿命，所有选用地灯必须封样处理；

6、售卖亭位置及数量，建议广场四个立面外围均增加售卖亭设计，数量每侧应不少于2个；
7、外广场扶梯应在实用、美观、便于维护保养等方面综合考虑，建议在设备选型上采用可在室外运行的扶梯，或在扶梯上增加雨棚，且外形风格要与建筑及外环境协调；

关于景观照明

灯光是否明确照度，既保证商业的突出性也不影响住宅的使用
关于垃圾箱设置
1、 外广场垃圾桶是否有可回收和不可回收两部分并配备烟灰缸；

2、 建议外广场垃圾箱间隔距离应不大于50米，且应靠近绿化带、休闲椅等附近设置；

关于休闲设施

中心长椅、休闲椅要坚固，不能轻易拆卸。

关于交通组织及动线
1．重点关注广场内外动线及交通与城市周边大交通的关系和交通组织；
2．出于今后维护保养成本以及维修的考虑，汽车坡道周边不建议设计水系景观，以免出现渗漏，增加维修成本；

3．设置地面停车位既使得车流动线复杂且不安全，又增加了物业管理成本，建议将停车位统一设置在地下；

4．人行走道与车行通道之间建议有明确区分，避免人车混行，并且人行通道要有明显高差，符合人的行走习惯，以免造成行人的摔伤；

5．交通指示牌是否设置于路口和广场四周？

6．车行路面（如车库出入口）不宜铺装，如出于环境装饰的需要，可选择彩色水泥或环氧树脂漆工艺处理；

7．车库出入口道闸应设置在水平路段位置；

8．为保证小区整体形象、品质，建议道边（含商业和住宅）不设或少设机动车停车位，并在景观设计方案中道边位置兼具拦车桩功能；

9．应结合实际情况，结合人车动线合理设置公交车站位置；

10．为保障整体交通流线的通畅，建议尽量减少车行流线对商业广场的穿越；
11．商场出入口处应避免出现台阶，尽量用缓坡代替；
12．城市道路的斑马线应在环境设计图中体现出来；
关于坡道及无障碍设计
1、主力店正门口通往市政道路的人行过道处，建议增加“无障碍通道”设施；
2、出入口、主要道路、主要建筑等应进行无障碍设计，并与城市道路无障碍设施连接；

3、园区内的“无障碍通道”建议采用不锈钢护栏制成，避免用土建矮墙显得过于生硬，欠缺一些人文的感觉；

4、按规范设计盲道并敷设盲道砖；
绿植配植

1、 广场隔离用的绿植，建议选用“桧柏篱”；

2、 墙体绿植目前采用株状植被，最好采用藤蔓状且比较丰茂的植被；

3、 靠近市政道路的区域，建议采用组团式栽植，以区别于行道树，      实现空间开敞，透露商业元素；

若广场空间较大，在不影响立面的情况下，可考虑栽植大规格、 
竖向及坡度
1、在商业广场各面主入口要尽可能减少台阶设计，以坡道设计较合理；
2、坡道坡度最大不要超过8％；
3、建议尽量减少垂直挡墙设计，否则应通过面材美化或采取分层式立体绿化设计；
灯具及小品

1、 ；室外标识位置、移动式花钵及树池摆放位置
2、 内街道旗灯的旗底端距地面应不小于2米；
3、 建议前期设计中加大对景观、塑像等的设计投入，使之成为城市区域标志。
4、 原则上建议尽量不出现垂直挡墙，如出现应立面和坡度做叠错设计美化；
住宅区景观

1、为方便通知及公示内容的传达，建议在单栋结构建筑物（如独栋写字楼、公寓）门前增设两块“公告栏”的设计；

2、住宅入口附近在不影响整体商业气氛的同时可适当增加绿化缓冲带，以保证住宅的私密性；
（1） 关于步行街内装设计
关于商铺立面
关于步行街商铺店招门面设计，商铺店招应统一预留标准空间，由商户自行设计安装店招。建议将店招设置在铺门上方，宽度与铺门一致；铺门两侧的玻璃幕墙到顶，底部加踢脚线保护；
关于步行街通廊地面
1、步行街的室内装饰设计：地面以浅米黄进口人造石为主；（规划院强制条文已列）
2．由哈尔滨二期和成都万达广场开业后发现，步行街三楼餐饮区的地砖极易被污染，且不易清洁，建议今后更换步行街地砖，特别是餐饮层。
3．中庭地面建议铺装独立设计，明显区别于其它区域：比如拼花、环形装饰灯带等。
关于电梯

1．观光梯井道立面建议采用圆弧形玻璃装饰；
2．自动扶梯要考虑做防坠网；

3. 图纸中扶梯两端与护栏衔接的部位及两扶梯之间的间距部分建议在该处应做明确设计，除采用不锈钢造型连接外，为防止缝隙略大，再增加安全玻璃的拦隔；
关于商铺

1.目前在给各精装商铺作天花灯具的设计时，考虑到在周边采用不同灯具予以突出不同的效果，初衷较好、周到，但结合以往的管理经验，各商铺在进行装修、陈列时，周边往往放置高柜，柜内设有点缀照明，为此建议店铺内周边的灯具仍选用普通灯具，仅在电量预留中予以考虑即可，以满足商铺自行改动之需；
2.各商铺玻璃门采用的均为1米/扇，请注重合页及地簧的选择，在以往的运营中经常出现玻璃门下垂及无法定位的现象；
3.针对于暗槽内的灯具，出于便于维修更换的考虑，建议采用“卡扣”式安装；
关于步行街广告

1.步行街商铺间的间隔柱正立面应设计滚轴式广告灯箱，规格可分区域统一；步行街的商铺间隔立柱大部分宽为700mm－800mm，建议灯箱外框以柱宽为准，高度以 1800mm规格制作为宜；
2．各灯箱广告位应独立或分区域安装计量电表；各商铺的LOGO电源建议接入商铺自己的配电箱；
3．广告灯箱应外形美观、醒目，配合步行街整体设计风格；

4.“滚轴式广告灯箱”的设计、安装，建议考虑今后维修的方便，尽量采用卡扣或装饰螺丝的固定方式，避免使用打玻璃胶的方法，并且注意对封闭式灯箱散热口的设计；
关于中央大厅
1.中央圆弧大厅地面若采用不锈钢压条作为装饰时，请事先考虑不锈钢压条的材质、长度比，以免在今后的使用中出现翘起、变形的现象，造成磕、绊顾客；
2．建议观光电梯附近增加广告液晶屏和楼层指示等；
3．中庭建议设置100千瓦独立促销电源；

4．所有电线、电缆建议采用阻燃、难燃型号；
关于卫生间

1.“卫生间”内建议增加应急照明设计。为体现更为人性化、更加周到的设计及服务，建议在卫生间内增加“母婴护理台”的设计；
2.卫生间内的梳妆镜离梳妆台高度为400公分为宜；

3.结合商业类公共场所的特点以及出于顾客感官意识及卫生的考虑，建议将目前万达广场的公共卫生间设计为蹲便器；（残卫不变）；
关于穹顶设计

1．中央圆弧穹顶务必增加电动升降挂钩装置，以满足实际运营及人身安全的需要；
2.为方便在中心圆弧区域悬挂大幅的宣传条幅，建议在中心穹顶设计几处可电动升降的悬挂装置，可遥控；

3.顶部弧形穹顶及中央圆弧穹顶设计有电动遮阳帘，在设计选型时请注意轨道、电机、控制机构的选择，以避免后期实际使用时频繁出现问题，起不到设计初衷的作用；

4．天花板颜色不宜单调,否则渲染不出商业气氛.建议丰富颜色和建筑层次.
关于空调设施

1．由于三层全层为餐饮店铺，客观环境及顾客相对较为密集，建议该层的空调风口数量及冷量要明显高于其他两层，以保证实际的使用；
2．各层眺空区域，特别是中心圆弧的空调风口建议采用“螺旋式风口”，以保证风量能够有效地传递，确保该区域的温度；
3. 出于节能及实际使用效果的考虑，商业部分各个出入口建议安装“水循环冷、暖风幕机”；
关于卫生设施
步行街要设置有高品质的垃圾箱，数量与位置应根据步行街长度，以不超过50米一个设置；公共卫生间入口处和主要通道旁应同时设置。
（五）关于导示系统设计

：室外导示

室外交通指示牌、指示图应设置于路口、主入口和广场四周；

：室内导示

室内交通指示牌主要设置于出入口、交叉口、电梯厅及扶梯上下口处，同时步行街长廊顶部也应根据合理距离吊设导示牌；
：导示制作及按装

1.灯箱片字体采用透光材料制作，不透明部分应采用铝板或复合板材料制作；

2.字体和底板颜色应反差大，字体清晰，中英文对照；
3.吊顶灯箱严禁吊装在轻钢龙骨上，必须在楼板上做专用吊装支架；

4.固定式应按装牢固，移动式底座应稳固，抗风力强，高大、明显；

5．光源采用内置日光灯或LED为主。

（六）关于智能化系统设计（商业＋住宅）

            大商业广场智能化系统（包括插蜡烛部分）：

1．设备监控系统（BA）：除包括中央空调系统、冷冻机组系统、给排水系统、变电系统、照明系统、电梯系统等外，还应设置三表自动抄送系统、空调自动计费系统 ；
2．办公自动化系统（OA）：包括电子布告管理系统（天气、本广场通知、通告等）、停车管理系统、物业管理计算机系统；
3．安全防范自动化系统（SA）：电视监控系统； 

4．火灾自动报警及消防联动自动化系统（FA）：包括自动火灾报警系统、自动喷淋系统，并且将楼宇自动化系统（BAS）、消防智能化控制系统（FAS）、停车场管理系统（CPS）、安保智能化系统（SAS）等等各子系统楼宇综合布线系统进行联网，实现相互联动控制；  

5．根据步行街的形状特点，建议在门禁、监控等系统的设计上应周全考虑，避免造成监控盲点；
6. 个别项目存在插蜡烛物业的出入口设置在大商业正立面，对插蜡烛物业的安全和大商业的经营活动都会产不利影响，建议尽可能避免此设计结构，若无法避免，必须充分考虑在智能化方面的功能完善和提高。
住宅智能化系统：
安全防范自动化系统（SA）：电视监控系统、巡更系统（保安定时巡查）等。
（七）关于单体建筑方案设计（略）
第四阶段：扩初（初步）和施工图设计阶段

关于机电施工建造细节
1. 各机电设备、强弱电管线上方尽量避免设置各种给排水、 消防等水管路，如实在无法避免，应采取防护措施；

2. 高压柜建议增加“联络柜”，以保证供电的可靠性；
3. 为便于今后实际运营中对日常能耗进行统计、管理，各机房需增加电表。例如：制冷机房、水泵房等；

4. 低压主接线图各相关低压出线柜分别设置外广告和景观照明回路，并加装计量装置，在相应屋面或楼层预留景观、广告用配电箱；

5. 充分考虑设备房的通风和散热问题；

6. 建议增加步行街、主力店公共区域照明、地下停车场照明综合自动控制系统，方便日后管理和节能；

7. 由于肯德基、麦当劳、必胜客等主力店独立设计按装VRV空调系统，裙楼屋顶应提前预留“设备基础”，满足合同约定。
8. 考虑到上海地区季节性风力较大，为保证广场主出入口门的安全性和稳定性，建议步行街入口的无框玻璃门改为有框双层夹胶玻璃门；

9. 建议步行街强、弱电、供水等管井应于公共通道一并设计，并将管井开门面向通
3、 项目经济分析标准手册：
1、项目测算表

[image: image1.emf]C:\Documents and  Settings\Administrator\桌面\项目测算表.xls


2、项目成本预算评估

项目概况
（一），规划总建筑面积_______㎡，其中：
1、地上商业面积：_______㎡

2、地下百货面积：_______㎡
3、住宅公寓面积：_______㎡
4、地下超市面积：_______㎡
5、地下车库面积：_______㎡

（二）、项目建筑总成本_______亿元

1、地上商业成本_______亿元，单价_______元/㎡。
2、地下百货成本_______亿元，单价_______元/㎡。

3、住宅公寓成本_______亿元，单价_______元/㎡。

4、地下超市成本 _______亿元，单价_______元/㎡。
5、土地成本_______亿元，单价_______万元/亩

(三)、销售收入_______亿元。
1、地上商业外卖_______㎡，收入_______元，地上商业售价_______元/㎡。

2、地下百货外卖_______㎡，收入_______元，地上商业售价_______元/㎡。

3、住宅公寓外卖_______㎡，收入_______元，公寓商业售价_______元/㎡。

4、地下超市外卖_______㎡，收入_______元，临街商铺售价_______元/㎡。 
(四)、收益

1、利润_______万元
1.1、地上商业利润_______万元。

1.2、地下百货利润_______万元。

1.3、住宅公寓利润_______万元。
1.4、地下超市利润_______万元。

2、固定资产：合计：_______亿元

   2.1、自持商业面积_______㎡，成本_______亿元。

   2.2、地下百货面积_______㎡，成本_______亿元。
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		孔村项目测算表

		序号		类别				面积(万)		收入				单平米成本(元/平米)																		成本合计		税金																利润

										单价(元/平米)		金额(万元)		建安及设备		拆迁过渡费		公共及基础配套设施		规费		双气费		营销、管理费用		预备费		利息		合计				营业税及附加		纯成本(万元)		扣除成本		增值率		土地增值税		土地使用税		所得税		税金合计

		1		住宅		多层住宅(回迁)		34.00				0		986		7		181		155		100		50		78		95		1652		56180		3174		51250		69799		0		3295		1260		16381		43224		49143

		2				高层住宅(外售)		59.00		4500		265500		1530				181		155		100		163		111		95		2335		137746		15001		122553		174320

		3				地下配建车库(外售)		26.00		2800		72800		1450				130		110		0		120		95		95		2000		52007		4113		46417		64455

		8										0

		9		合计				119.00				338300		3966						420								285				245932		22288		220220		308574				3295		1260		16381		43224		49143		14.53%		32.07%

		10		商业		商业(回迁)		6.50				0		2420		7		190		170				50		146		95		3078		20009		1130		19066		25916		1		28165				13424		53653		40273

		11				商业(外售)		6.00		12000		72000		2420				190		170				350		161		95		3386		20318		4068		17648		27010

		12				写字楼(外售)		7.50		5000		37500		1530				181		155		100		175		112		95		2348		17609		2119		15584		22377

		13				地上配套公建(外售)		5.00		12000		60000		2420				190		170				350		161		95		3386		16931		3390		14706		22508

		14				地下商业(外售)		2.00		12000		24000		1870				153		150				350		131		95		2749		5498		1356		4608		7346																				126.9841269841

		17										0

		18		合计				27.00				193500		10660						815								475		2976		80364		12063		71611		105158				28165		0		13424		53653		40273		20.81%		31.74%

		19		配套		配套小学(不售)		2.10						986				181		155		80		50		77		95		1624		3411				3107		4039

		20				配套幼儿园(不售)		0.49						986				181		155		80		50		77		95		1624		796				725		942

		21				文化活动及会所(不售)		1.40						986				181		155		80		50		77		95		1624		2274				2071		2692

		22				商业地下配套车库(不售)		6.50						1450				160		110		0		50		93		95		1958		12729				11786		15322

		23

		24		合计				10.49		0		0		4408						575								380				19210		0		17689		22995				0		0		0		0		0

		25		总计				156.49		0		531800		19034						1810										2976		345506		34351		309520		436727				31460		1260		29806		96877		89417		16.81%

				1、地上总建筑面积121.99万平米,地下总建筑面积34.5万平米,总建筑面积为156.49万平米。

				2、建安包括：建安



李玉芳:



西大郭不含地下商业

		项目测算表

		序号		类别				面积(万)		收入				单平米成本(元/平米)																		成本合计		税金																税后利润

										单价(元/平米)		金额(万元)		建安及设备		征地费		公共及基础配套设施		规费		双气费		营销、管理费用		预备费		利息		合计				营业税及附加		纯成本(万元)		扣除成本		增值率		土地增值税		土地使用税		所得税		税金合计

		1		住宅		多层住宅(外售)

		2				高层住宅(外售)

		3				地下配建车库(外售)

		8

		9		合计

		10		商业		商业(回迁)

		11				商业(外售)

		12				写字楼(外售)

		13				地上配套公建(外售)

		14

		17

		18		合计

		19		配套		配套小学(不售)

		20				配套幼儿园(不售)

		21				文化活动及会所(不售)

		22				商业地下配套车库(不售)

		23				社区服务及市政公用

		24		合计

		25		总计
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