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三亚无忧·海棠序项目建设工程设计变更方案
SEQUENCE PLANNING AND DESIGN PROPOSAL



区域交通图



1#4#5#建筑高度调整

2#3#层数调整

1#高度由36.45m

调整为36.85米

4#高度由36.45m

调整为36.85米

2#层数由

11层调整为10层
3#层数由

11层调整为10层

总平面调整前后效果对比

项目总平面布局未调整，1#办公楼高度由36.45米调整为36.85米、4#办公楼高度由36.45米调整为36.85米、5#办公楼高度由

32.95米调整为33.35米，2#3#办公楼合并原一二层为架空层后，建筑高度不变，建筑层数由11层调整为10层，基底建筑面积由

19451.86 ㎡调整为19478.56 ㎡ ，建筑密度由27.77%调整为27.81%，绿地率维持原报批数据。

调整前 调整后

5#高度由32.95m

调整为33.35米



调整后总平面图
三亚无忧·海棠序项目技术经济指标总表

序号 名称 指标 备注

1 总用地面积（㎡） 70037.07

2

总建筑面积（㎡） 132827.49

其
中

地上建筑面积 76180.30 

地下建筑面积 56647.19

其
中

应计容建筑面积 70037.07
商务金融用地/零售商业用地(商务金

融55%、零售商业45%)

不计容建筑面积 62790.42

其
中

架空层 4044.64

地下车库及设备用房 56647.19

装配式补偿 2098.59

采用装配式方式建造的商品房，建设
单位可申请不超过地上采用装配式建
造的建筑面积3%(不超过规划地上建筑
面积的3%)的奖励。奖励部分的建筑面

积不计入容积率.

3 容积率 1.00 ≤1.0

4 基底建筑面积（㎡） 19478.56 

5 建筑密度 27.81% ≤30%

6 绿地面积（㎡） 28090.74

7 绿地率 40.11 ≥40%

8 最高建筑高度（m) 39.95

9 办公套数 149

1
0

机动车位（个） 1051
其中办公充电车位比例25%（145
辆），商业充电车位比例20%

（95辆），均位于地下其中
地上 10

地下 1041

1
1

非机动车位（个） 2219
电动自行车比例不小于非机动车

比例30%，均位于地下
其中

非电动自行车 1552

电动自行车 667



鸟瞰图调整前后效果对比
调整前

调整后

调整前：大面积白色屋面构架，

色彩对比强烈、易产生视线反射眩光；

调整后：大部分改为棕红色坡屋

顶，弱化了白色构架，整体色调更统

一、更协调。暖棕色的屋面构架，带

有自然、温润的质感，更偏向低饱和

度的自然度假风，屋面轮廓和建筑体

块的融合度更高，弱化了冰冷的边界

感，强化了与滨水生态环境的适配性。



办公楼调整前后效果对比

（1）首层办公用房取消，调整为架空层；

（2）1#、4#、5#原首层层高为3.5米，局

部7.0米，层高需提高400mm，满足架空层3.9

米层高要求，1#4#5#建筑高度提高400mm，

其中1#建筑高度由36.45m调整为36.85m、4#

建筑高度由36.45m调整为36.85m、5#建筑高

度由32.95m调整为33.35m；

（3）优化外立面效果，取消外立面花池。

首层取消办公用房
全架空

3.5米调整为
3.9米    

7.0米调整为7.4米    

1#高度由36.45m调整为36.85米
4#高度由36.45m调整为36.85米
5#高度由32.95m调整为33.35米

取消花池
优化外廊

调整前

调整后



商业楼调整前后效果对比

（1）外立面优化线条形式，丰富外立面细节。

（2）局部调整为木纹铝板，局部灰色石材调

整为白色石材，增显建筑立面丰富层次感；

调整前

调整后

局部放大

局部放大



修改前

1#办公楼调整前后对比图纸（4#、5#办公楼余同）

修改后

（1）取消首层两侧办公用房，调

整为架空层;

（2）取消该处下沉式庭院（右侧

余同）;

（3）首层层高由3.5米增加0.4米

后为3.9米，满足架空层高度要求;

取消首层两侧办公用房后，首层

计容面积由536.82平方米调整为76.02

平方米，减少460.80平方米。不计容

面积（架空层）由293.92平方米调整

为789.98平方米，增加496.06平方米。

总建筑面积由830.74平方米调整为

866.00平方米。

修改内容：

1 1

2

层数 计容 不计容 总建面
1F 536.82 293.92 830.74

层数 计容 不计容 总建面
1F 76.02 789.98 866.00



修改前

修改后

（1）提升整体外立面效果，花池

后期维护成本高，养护不佳影响建筑

立面品质，本次取消花池，优化外廊

尺寸;（右侧余同）

（2）经空调负荷计算可取消此处

设备平台，此处取消设备平台及花池，

优化外廊尺寸;（右侧余同）

二层取消花池，增加外廊尺寸后

计容面积由536.82平方米调整为

642.24平方米，增加44.30平方米。

修改内容：
2

1

1

1#办公楼调整前后对比图纸（4#、5#办公楼余同）

层数 计容 不计容 总建面
2F 597.94 0 597.94

层数 计容 不计容 总建面
2F 642.24 0 642.24



修改前

修改后

（1）提升整体外立面效果，花池

后期维护成本高，养护不佳影响建筑

立面品质，本次取消花池，优化外廊

尺寸; 

（2）经空调负荷计算可取消此处

设备平台，此处取消设备平台及花池，

优化外廊尺寸;（右侧余同）

（3）此处取消花池，优化外廊尺

寸，调整设备平台位置至外侧;（右侧

余同）

标准层取消花池，增加外廊尺寸

后计容面积由914.53平方米调整为

964.28平方米，增加49.75平方米。

修改内容：
2

1

3

1#办公楼调整前后对比图纸（4#、5#办公楼余同）

层数 计容 不计容 总建面
3F~9F 914.53 0 914.53

层数 计容 不计容 总建面
3F~9F 964.28 0 964.28



修改前

修改后

（1）此处露台上方仅为上空格栅，

在风雨天气不利于对雨水进行阻隔，

存在安全隐患，本次上方增加屋面盖

板，相应增加面积计算。

顶层增加露台盖板后计容面积由

810.26平方米调整为827.58平方米，

增加17.32平方米。

修改内容：
1

1#办公楼调整前后对比图纸（4#、5#办公楼余同）

层数 计容 不计容 总建面
10F 810.26 0 810.26

层数 计容 不计容 总建面
10F 827.58 0 827.58



2#办公楼调整前后对比图纸（首层）

修改前

修改后

（1）取消首层西侧办公用房，调

整为架空层;

（2）主楼西侧室外楼梯取消，增

加地下室出地面楼梯间;

（3）取消该处下沉式庭院;

修改内容：

1

2

3

层数 计容 不计容 总建面
1F 313.68 534.05 847.73

层数 计容 不计容 总建面
1F 73.78 823.75 897.53



2#办公楼调整前后对比图纸（二层）

修改前

修改后

（1）提升整体外立面效果，花池

后期维护成本高，养护不佳影响建筑

立面品质，本次取消花池，优化外廊

尺寸; 

（2）经空调负荷计算可取消此处

设备平台，此处取消设备平台及花池，

优化外廊尺寸;

（3）此处取消花池，优化外廊尺

寸，调整设备平台位置至外侧;（右侧

余同）

修改内容： 2

1

3

层数 计容 不计容 总建面
3F 745.36 0 745.36

层数 计容 不计容 总建面
2F 782.75 0 782.75



2#办公楼调整前后对比图纸（标准层）

修改前

修改后

（1）提升整体外立面效果，花池

后期维护成本高，养护不佳影响建筑

立面品质，本次取消花池，优化外廊

尺寸; 

（2）经空调负荷计算可取消此处

设备平台，此处取消设备平台及花池，

优化外廊尺寸;（右侧余同）

（3）此处取消花池，优化外廊尺

寸，调整设备平台位置至外侧;（右侧

余同）

修改内容： 2

1

3

层数 计容 不计容 总建面
4F~10F 990.13 0 990.13

层数 计容 不计容 总建面
3F~9F 1041.17 0 1041.17



2#办公楼调整前后对比图纸（顶层）

修改前

修改后

（1）此处露台上方仅为上空格栅，

在风雨天气不利于对雨水进行阻隔，

存在安全隐患，本次上方增加屋面盖

板，相应增加面积计算，本层建筑面

积由828.80平方米调整为853.35平方

米;

修改内容： 1 1 1

层数 计容 不计容 总建面
11F 828.80 0 828.80

层数 计容 不计容 总建面
10F 853.35 0 853.35



3#办公楼调整前后对比图纸（首层）

修改前

修改后

（1）首层核心筒墙体增厚，架空层计算边界

调整；

首层核心筒墙体增厚，首层计容面积由54.04

平方米调整为55.22平方米，增加1.18平方米。不

计容面积（架空层）由490.87平方米调整为

542.22平方米，增加51.35平方米。总建筑面积由

544.91平方米调整为597.44平方米。

修改内容：

层数 计容 不计容 总建面
1F 54.04 490.87 544.91

层数 计容 不计容 总建面
1F 55.22 542.22 597.44

1



3#办公楼调整前后对比图纸（二层）

修改前

修改后

（1）提升整体外立面效果，花池后期维护成

本高，养护不佳影响建筑立面品质，本次取消花

池，优化外廊尺寸;

二层取消花池，增加外廊尺寸后计容面积由

401.77平方米调整为419.33平方米，增加17.56平

方米。

修改内容：

1

层数 计容 不计容 总建面
3F 401.77 0 401.77

层数 计容 不计容 总建面
2F 419.33 0 419.33



3#办公楼调整前后对比图纸（标准层）

修改前

修改后

（1）提升整体外立面效果，花池后期维护成

本高，养护不佳影响建筑立面品质，本次取消花池，

优化外廊尺寸;

标准层取消花池，增加外廊尺寸后计容面积由

654.78平方米调整为683.06平方米，增加28.28平

方米。

修改内容：

1

层数 计容 不计容 总建面
4F~10F 654.78 0 654.78

层数 计容 不计容 总建面
3F~9F 683.06 0 683.06



3#办公楼调整前后对比图纸（顶层）

修改前

修改后

1
（1）此处增补办公功能，整体指标平衡；

（2）此处增加茶水间功能，原露台上方仅为

上空格栅，在风雨天气不利于对雨水进行阻隔，存

在安全隐患，本次上方增加屋面盖板，相应增加面

积计算;

顶层增补办公功能及露台盖板后计容面积由

402.40平方米调整为504.46平方米，增加102.06平

方米。

修改内容：
2

层数 计容 不计容 总建面
11F 402.40 0 402.40

层数 计容 不计容 总建面
10F 504.46 0 504.46

1



公共服务大厅调整前后对比图纸

修改前

修改后

（1）调整艺术楼梯形态;

（2）优化架空层计算边界；

修改内容：

1

层数 计容 不计容 总建面
1F 263.54 303.50 567.04

层数 计容 不计容 总建面
1F 275.03 250.66 525.69



公共服务大厅调整前后对比图纸

修改前

修改后

（1）增加泳池配套房间男女更衣室，

满足泳池使用需求;

增加泳池配套房间计容面积由91.02

平方米调整为119.06平方米，增加

28.04平方米。

修改内容：

1

层数 计容 不计容 总建面
2F 91.02 0 91.02

层数 计容 不计容 总建面
2F 119.06 0 119.06



6#商业楼调整前后对比图纸（其他楼层修改相似）

修改前

修改后

（1）保证功能、面积不调整的前提下，

结合外立面效果，局部门窗洞口尺寸调整;

（2）在满足疏散要求前提下，优化门

扇开启形式。

修改内容：

7#商业楼余同

修改前（局部放大图）

修改后（局部放大图）



12#商业楼调整前后对比图纸（其他楼层修改相似）

修改前

修改后

8#、9#商业楼余同

（1）保证功能、面积不调整的前提下，

结合外立面效果，增减部分窗洞。

（2）在满足疏散要求前提下，优化门

扇开启形式。

修改内容：

修改前（局部放大图）

修改后（局部放大图）



13#商业楼调整前后对比图纸（其他楼层修改相似）

修改前

修改后

10#、 11#、 14#、 15#商业楼余同

（1）在满足疏散要求前提下，优化门

扇开启形式。

（2）结合外立面效果，局部门窗洞口

尺寸、位置调整;

（3）13#首层卫生间为满足立管合理

性，左右镜像后上下层位置一致;

（4）首层疏散门位置调整。

修改内容：

修改前（局部放大图）

修改后（局部放大图）

3



17#商业楼调整前后对比图纸（其他楼层修改相似）

修改前

修改后

16#、18#商业楼余同

（1）保证面积功能、疏

散不调整的前提下，优化门扇

开启形式；

（2）结合外立面效果，

局部门窗洞口尺寸、位置调整，

增减部分窗洞。

修改内容：

修改前（局部放大图）

修改后（局部放大图）



地下室调整前后对比图纸（高阶）

修改前

修改后

（1）由于新增架空层后整体地上

建筑面积增加地下人防面积相应需增

加

（2）考虑取消地下室部分开敞面

积较小的下沉式庭院，优化整体人防

布置，高阶地下室面积由41212.35平

方米相应增加390.35平方米后为

41602.70平方米；

（3）根据审查要求优化地下室设

备房布置、车位布置，总车位数满足

原报规要求；

修改内容：

1 1
1

1

层数 计容 不计容 总建面
-1F 0 41212.35 41212.35

层数 计容 不计容 总建面
-1F 0 41602.70 41602.70



地下室调整前后对比图纸（低阶）

修改前

修改后

（1）结合使用需求，局部地下室

外墙拉齐调整，面积由14523.79平方

米相应增加520.70平方米后低阶地下

室面积为15044.49平方米；

（2）局部人行疏散通道宽度调整；

（3）结合图审需求地下室楼梯间

数量增加，宽度增加，相应车位布置

调整，总车位数满足原报规要求；

（4）非机动车库防火分区调整。

修改内容：

11

2

层数 计容 不计容 总建面
-1F 0 14523.79 14523.79

层数 计容 不计容 总建面
-1F 0 15044.49 15044.49
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