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项目背景| 区位分析
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交通区位:

距 离 澄 江 市 政 府 3 . 1 k m ，

距 离 澄 江 客 运 中 心 2 . 9 k m ，

距 离 马 房 村 生 态 湿 地 公 园

2 . 0 k m 。

区域位置

项目基地位于澄江市南侧，位

于澄江市与抚仙湖之间，距离城

市配套较远，稀缺滨湖地段，景

观优势明显。



项目背景| 交通分析
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项目南临横大路，中间通过仙

湖大道连接市区与澄川路，具备

良好的出行条件。

城市路网

周边路网成熟，交通便捷：

周 边 南 临 横 大 路 ， 通 过 横 大 路 （ 规 划 俞

元 路 ） 连 接 梁 王 大 道 及 中 山 大 道 两 条 城

市 主 干 道 ， 西 临 仙 湖 大 道 ， 通 过 仙 湖 大

道 连 接 市 区 与 澄 川 路 ； 路 网 成 熟 ， 交 通

便 捷 。

图例：

复地俞元路项目范围

本次报规地块
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项目背景| 周边资源分析
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景观资源优质：

场 地 西 侧 紧 邻 抚 澄 河 ； 南 侧 现 状 为 基 本

农 田 ， 未 来 会 打 造 成 为 滨 湖 田 园 景 观 通

廊 ； 场 地 往 南 约 两 公 里 便 可 通 过 景 观 通

廊 连 接 到 达 抚 仙 湖 北 岸 ， 并 连 接 多 个 湿

地 公 园 ， 景 观 资 源 优 越 。

区域核心资源

项目位于市区与抚仙湖中段，

周边以村镇及农田为主，政府机

构、教育、医疗、商业资源相对

匮乏，但是景观资源优质。

图例：

复地俞元路项目范围
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项目背景| 周边现状

抚仙湖

项目地块周边现状以农田及村
镇为主。通过一条城市主干道
（仙湖大道）连接市区与抚仙湖。

基 地 位 于 澄 江 市 中 轴 主 干 道 仙 湖 大 道

以 东 ， 西 临 龙 街 镇 ， 东 临 右 所 镇 ， 周

边 均 为 村 镇 及 农 田 ， 地 势 平 坦 视 野 开

阔 ， 建 设 条 件 良 好 。
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CTC(2022)17号地块
规划建设用地面积：64535平方米，约96.80亩(居住用地）
容  积  率：1.0＜R≤1.6
建筑密度：≤32%
绿  化  率：≥40%
建筑限高：≤27M

项目背景| 规划条件分析



方案展示| 鸟瞰图



方案展示| 低层住宅效果图



方案展示| 低层住宅效果图



方案展示| 洋房效果图



规划设计| 总图+指标
澄江市CTC(2022)17号地块经济技术指标表

项目 单   位 数   值 备 注
一、用地面积 ㎡ 64534.62 约63.71亩
容积率 　 1.02 大于1.0小于等于1.6
三、总建筑面积 ㎡ 82011.13 　
四、地上建筑面积 ㎡ 66080.57 　

其中

1、计容地上面积 ㎡ 66080.57 　

其中

（1）、住宅建筑面积 ㎡ 64949.66 　

其中
洋房住宅 ㎡ 46379.58 　
低层住宅 ㎡ 18570.08 　

（2）、商业 ㎡ 0.00 　
（3）、公共服务配套建筑面积 ㎡ 1034.25 　

其中

地上物业管理用房 ㎡ 120.73 不小于地上建筑面积的千分之3，且不
小于50平方米

邮件及快件送达设施 ㎡ 18.57 每个地块至少设置一处，面积不少于
15㎡

门卫室 ㎡ 30.00 　

养老服务设施 ㎡ 331.54 每100户不小于20㎡

社区综合服务用房 ㎡ 226.66 每100户不小于30㎡

生活垃圾分类收集点 ㎡ 12.36 每个地块至少设置一处，面积不少于
10㎡

公共卫生间 ㎡ 67.90 每个地块至少设置一处，超过6万㎡增
加一处，每处最小60㎡

社区文化体育活动场所（室内） ㎡ 226.49 室内人均建筑面积不小于0.1 平方米

社区文化体育活动场所（室外） ㎡ 679.47 室内人均建筑面积不小于0.3 平方米

（4）、出地面楼梯、风井 ㎡ 96.66 　

2、不计容地上面积 ㎡ 0.00 　

其中 架空层建筑面积 ㎡ 0.00 　

五、地下建筑面积 ㎡ 15930.56 　

其中

机动车库 ㎡ 14454.38 　

非机动车库 ㎡ 1102.64 　

设备用房 ㎡ 286.51 　

物管用房 ㎡ 87.03 　

六、绿地面积 ㎡ 25820.88 　

七、绿地率 % 40.01% ≥40%

八、建筑占地面积 ㎡ 19570.51 　

九、建筑密度 % 30.33% ≤32%

十、住宅套（户）数 户 684 　

　
其中

洋房住宅 户 517 　

低层住宅 户 167 　

十一、居住人数 人 2189 暂按3.2人/户估算

十二、机动车停车位 泊位 353 住宅按0.5个/户，配套按1个
/100㎡

其中

地上机动车位 泊位 0 　
地下机动车位 泊位 353 　

其中
人防车位 泊位 220 　

非人防车位 泊位 133 　
十三、非机动车停车位 泊位 539 　

其中
地上非机动车位 泊位 0 　
地下非机动车位 泊位 539 　



规划设计| 动态交通分析

交通流线组织依照安全性原则进行人车分流，同时

依据便携性原则，设置地块出入口。

在地块西侧临现状仙湖大道设置人行出入口、在地

块北侧、南侧、东侧临规划道路设置车行主要出入

口。
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规划设计| 消防分析

在地块北侧、南侧、东侧临规划道路设置共3个消防

出入口。

场地设置内部消防车道，不能形成环道的道路设置

尽端回车场，消防车道遵循规范要求布置。

消防设计

转弯半径：9m

消防道路宽度：4m

消防回车场：12*12m

消防出入口

回车场

市政道路

消防流线



设计说明

 第一章    建筑设计说明

1、项目概况

1.1  项目名称：复地抚仙湖明日之滇生态旅居项目CTC(2022)17号

地块

1.2  建设单位：澄江复卓房地产开发有限公司

1.3  项目位置：澄江市仙湖路与俞元路交叉口，区位优越，交通便

捷。

2、规划概况

2.1  规划用地情况

（1）总用地面积：64535㎡（约96.80亩）

（2）建设用地使用性质：居住用地（R2）

2.2  主要规划控制指标要求

（1）容积率：1.0＜R≤1.6

（2）限高：27米

（3）停车位：住宅按0.5个/户，商业及配套按1个/100㎡

3、设计规模

       本次报批部分总建筑面积为82011.13平方米，其中地上计容

建筑面积为66080.57平方米 ，地下不计容建筑面积为15930.56平

方米，各单体面积详见经济技术指标表。

4、设计依据

4.1 甲方提供的宗地图、界址点图、测绘图一份；

4.2 甲方提供的可行性研究报告；

4.3 有关的国家和地方现行规范及规定；

4.4  规划主管部门给定的规划设计条件；

4.5 国家及地方其他现行相关设计标准、规范、规程及规定。

《住宅项目规范》GB55038-2025

《民用建筑设计统一标准》GB 50352-2019

《民用建筑通用规范》GB 55031-2022

《城市居住区规划设计标准》GB50180-2018

《住宅建筑规范》 GB 50368-2005

《住宅设计规范》 GB 50096-2011

《商店建筑设计规范》JGJ48－2014



设计说明

5、规划设计原则与理念

5.1 原则

（1）本着整合资源、科学规划、节约用地、节省投资的原则，合

理布置，力求把该项目建设成为实用、新颖、美观、环保的旅居示

范区。

（2）积极打造社区庭院空间，联动外部抚仙湖与内部景观资源进

行景观打造。

5.2  理念

       以景观融渗的思路打造绿色生态宜居社区，项目整体定位为澄

江市旅居产品品质标杆，澄江城市有机生态社区样板。总体方案依

据用地条件及特点进行通盘设计，力图使地块利用最合理化；以景

观融渗的思路打造绿色生态宜居社区，积极打造庭院空间，形成点

线面结合的生态空间，相互融渗，链接整体区域，造就生态景观。

《车库建筑设计规范》JGJ100－2015

《无障碍设计规范》 GB 50763-2012

《建筑与市政工程无障碍通用规范》GB 55019-2021

《建筑设计防火规范》GB 50016-2014（2018年版）

《汽车库、修车库、停车场设计防火规范》GB50067－2014

《民用建筑工程室内环境污染控制标准》GB50325-2020

《云南省民用建筑节能设计标准》 DBJ53/T-39-2020

《温和地区居住建筑节能设计标准》 JGJ475-2019

《民用建筑热工设计规范》  GB 50176-2016

《建筑节能与可再生能源利用通用规范》GB55015-2021

《公共建筑节能设计标准》GB 50189-2015

《绿色建筑评价标准》GB/T50378-2019(2024版)

《海绵城市建设评价标准》（GB/T 51345-2018） 

《总图制图标准》GB/T50103-2010

《建筑工程设计文件编制深度规定》（2016年版）

《工程建设标准强制性条文·房屋建筑部分》（2013年版）

《建筑工程建筑面积计算规范》GB/T50353-2013



设计说明

6、总体规划

       总体方案引入“里坊街区”和“溪谷岛居”的理念规整总图肌

理。空间规划植入古城布局中”街、坊、巷、院“的元素形成”入

口院落“、”公共院落“、”组团院落“、”私家院落“的四重院

落空间体系。梳理总图退距、间距，灵动布局组团。结合景观资源

和朝向考虑，提升产品与景观资源的适配性。

      项目主要功能为2层的低层住宅及7-8层的多层住宅，场地以多

个低层院落组团加一个洋房度假组团组成。

7.交通组织

      在用地的四周共设4个小区出入口，车库出入口紧邻小区入口

处设置，方便小区统一管理。在内部交通流线的组织上，小区内延

建筑设置宽4米的消防车道，通达各楼栋出入口，各围合中庭设置

景观绿地作为小区居民的自由交通、景观、活动空间；各汽车出入

口区域均设置减速带和安全隔离措施，保证安全。

8.景观设计

     项目景观形成一环 · 两轴 · 多节点的空间结构，两轴为尊贵核心

轴线及归家场景轴，一环为健康活力环，两轴为溪谷秘境亲水轴，

多节点为释能基地（休闲健身）、寻幽探境（林下社交），打造区

域差异化、唯一化、引领感、当地人居新标杆。

9、无障碍设计

    本工程无障碍通道、停车位、入口、电梯、公厕或专用侧位等无

障碍设施的位置及走向，设无障碍标志牌，由二次装修实施,建筑入

口、平台及门若为无障碍平坡入口，坡度不大于1:20，若为无障碍

坡道入口，坡道不大于1:10. 公共厕所均设置无障碍专用厕位，所

有出入口，无障碍卫生间门内外高差不大于15mm，并以斜坡过渡。

无障碍住宅、无障碍电梯厅、残疾人使用的电梯轿厢、无障碍厕位、

专用侧位满足《无障碍设施规范》GB50763-2012的规定要求。

10、立面设计

    立面设计以以 “现代简洁、精致感” 为核心设计理念，同时深

度挖掘当地特色，实现传统与现代的巧妙融合。在材料选择上，充

分贯彻就地取材的原则，选用澄江市本地丰富的石材与木材。把当

地的文化底蕴进行简化提炼，以现代工艺融入立面设计中，既展现

民族文化的独特魅力，又符合现代简洁的审美需求。


