第五章 采购需求
1、 [bookmark: _Toc242809258]采购标的
1. [bookmark: _Toc242809259]采购标的
	包号
	标的名称
	预算金额
（万元）
	简要技术需求或服务要求

	01
	国家植物园卧佛片区改造提升工程工程设计服务采购项目
	308.531029
	完成本项目各设计阶段的全部设计工作及相关配合服务。具体要求详见招标文件第五章采购需求。


[bookmark: _Toc242809260]2. 项目背景/项目概述
1.1 工程名称：国家植物园卧佛片区改造提升工程（方案设计、初步设计、施工图设计）
1.2 建设地点：北京市海淀区国家植物园北园北侧
1.3 建设单位：北京市植物园管理处
1.4 总用地面积：33653.7㎡
1.5建筑面积：总建筑面积9426.4㎡。其中主要建筑单体：综合楼总建筑面积3340.9㎡，多功能厅及附属建筑440.5㎡，餐厅厨房及连廊建筑面积1426.4㎡，其余为公共卫生间、贵宾接待室、合院客房及连廊。建筑性质属于旅馆建筑。
1.6 项目周边环境
项目地处西山卧佛寺区域，坐落于寿安山南麓，周边紧邻卧佛寺古刹、樱桃沟水杉林等自然人文景观。场地内植被茂密，古树名木众多，拥有蜡梅、水杉等特色植物资源，四季景观丰富。场地与千年古刹相映成趣，具有深厚的历史文化底蕴与独特的园林景观价值。
1.7 交通情况
项目位于国家植物园北园北侧，经卧佛寺路可通达园区主要出入口。园区外部与香山路、五环路等城市干道相连，距北京市中心约 23公里。
1.8 自然地理条件
场地属西山山前地带，背靠寿安山，地形有一定起伏。依托西山山体屏障与大面积密林，形成独立山林小气候。场地内植被覆盖率高，生态环境优良，土壤以山地褐土为主。
1.9气候及气象条件
场地属暖温带大陆性季风气候，依托西山山体屏障与大面积密林形成独立山林小气候：
气温：全年平均气温相较北京市区低2~5℃。历史数据显示，区域年均温度约12.8℃,1月均温约-2.5℃,7月均温约32.0℃,极端最低温度约-13.8℃,极端最高温度约38℃。
夏季：山林遮光降温、温润凉爽，是京西天然避暑区域，夏季体感舒适度极佳。
冬季：北侧山体阻挡西北寒风，地块背风向阳，避风御寒条件优越。
降水：年降水量约532.6mm，主要集中在6-8月。
总体评价：四季体感舒适度极佳，具备优越的小气候条件。
1.10 抗震设防要求
本工程应按国家及北京市相关抗震设防标准执行。根据《建筑抗震设计规范》（GB 50011）及北京市工程建设标准，海淀区抗震设防烈度为8度，设计基本地震加速度值为0.20g。旅馆建筑属重要公共建筑，应按标准设防类（丙类）及以上类别进行抗震设计，具体以主管部门审批意见为准。
1.11投资估算
项目估算投资：约9191.698301万元、工程费约8217.859179万元。
2、 [bookmark: _Toc242809261]商务要求
[bookmark: _Toc242809262]1. 交付（实施）的时间（期限）和地点（范围）
[bookmark: OLE_LINK30]（1）服务期限：自合同签订之日起计算，不超过114日历天；相关配合服务期限：自合同签订之日起至向甲方提交项目总结材料及过程文件，经甲方审核通过止。具体工期要求以招标文件约定为准，设计周期预计涵盖方案设计、初步设计、施工图设计等阶段。
（2）服务地点：采购人指定地点。
[bookmark: _Toc242809263]2.付款条件（进度和方式）
	[bookmark: _Toc242809265]付款次数
	占设计费（%）
	付费额（元）
	付款时间
	备注

	第一次
	30
	
	合同签订后15个工作日内
	

	第二次
	30
	
	提交施工图设计成果文件经发包人确认后15个工作日内
	

	第三次
	20
	
	工程施工进度完成80%时，提交请款函经发包人确认后15个工作日内
	

	第四次
	20
	
	工程竣工验收通过，提交请款函经发包人确认后15个工作日内(如有相关审计需评审后以政府相关部门审核确定的金额结清全部设计费)
	

	合计
	100
	
	
	


备注：备注：在发包人向承包人支付任何款项之前，承包人应向发包人开具相应金额的合法增值税发票”
3. 售后服务（质保期）
[bookmark: _Toc242809266]设计人配合服务期自本合同生效之日起，至本项目工程全部竣工验收合格、办结竣工备案之日止。在此期间，设计人负责向采购人及施工单位进行设计交底、现场施工技术配合、解决设计图纸相关问题、参加隐蔽工程验收及竣工验收等。
3、 [bookmark: _Toc242809267]技术要求
[bookmark: _Toc242809268][bookmark: _Toc131772741][bookmark: _Toc26878][bookmark: _Toc20694][bookmark: _Toc105087909][bookmark: _Toc105757829][bookmark: _Toc13204][bookmark: _Toc105780478]（一）功能需求
1.1 设计原则
（1）建筑改造原则
以现状既有建筑格局为基础，不改变原有建筑基底位置、建筑轮廓及院落肌理，不新增建筑单体，不扩大建筑基底面积。改造范围内总建筑面积严格控制不超过现状既有总建筑面积9426.4㎡，不得突破现状建设规模。保留现状院落格局、古树名木，优化院内人行流线、车行流线，优化局部铺装、停车点位，满足消防疏散、无障碍通行、应急救援要求。
（2）建筑与环境协调原则
建筑改造应与卧佛山庄周边山体自然环境高度协调，充分尊重山形地势，建筑体量、色彩、材质、尺度顺应周边环境。室外管线、设备、空调外机、风机等外露设施全部做隐蔽化处理。项目整体风貌兼顾山林自然环境与人文环境，改造后内外环境融为一体。
（3）建筑风格原则
住宿院落、多功能厅、餐厅等整体延续卧佛山庄现状仿古建筑风格，以修缮、复原、提质为主，不改变建筑原有形制、院落格局、屋顶形式、檐口形式、立面比例关系。综合楼建筑外立面改造可适当简化部分仿古建筑元素，结合改造后新增的多功能厅及大堂吧等功能，合理优化建筑立面效果。室内装修升级，公共区域、主要厅堂室内风格与建筑整体仿古风貌相协调。
（4）建筑高度控制原则
本项目为既有建筑改造提升，所有建筑改造完成后建筑高度严格控制，不得超过现状既有建筑的建筑高度。最高建筑为综合楼，建筑高度10.65m。
1.2 指导思想
本项目依托国家植物园国家级生态平台，立足西山三山五园历史文化格局、卧佛寺文物建筑群落和自然山水基底，以“文脉共生、山林藏院、外事赋能、存量提质、高端转型”为总体指导思想。
在严格保护文物风貌、古树生态、山水格局的前提下，通过院落形制修复、会议体系扩容、景观整体提质、动线系统重构，将原有经济型接待场地全面升级为高端政务会议型、院落式精品度假酒店，打造独立分区、静谧雅致、礼制有序、四季成景的度假酒店。
1.3 功能定位
（1）战略定位：国家植物园植物外交核心接待载体
九号院及部分区域承载国际植物学术交流、外事会晤、专家驻园、涉外接待等闭环式高端院落空间。通过独立分区、独立出入口、独立车行与人车体系，形成完整、私密、专属的外事接待全流程体系，成为国家植物园对外展示、国际交流的重要窗口。
（2）业态升级定位
由三星舒适经济型酒店提档为 “高端政务会议型休闲度假酒店”，以政务会议、外事宴会、高端私宴、精品院落旅居、文化静享度假为核心，适配政府接待、专家团队、外事团体、学术会议、文化研学等多元高端客群。
（3）功能体系定位
“高端政务接待 + 多功能会务宴会 + 精品院落客房 + 园林休闲配套”四位一体的综合服务院落，满足大型会议、中小型会晤、高端私宴、团体住宿、独立游园、休闲静养、文化研学的全套高端需求。
1.4 使用需求
(1) 客房要求
本项目建筑性质为旅馆建筑，客房均分布在1、2、3、5、6、7、9号院共7个合院中，最大化客房数量、考虑布草间，个别合院设置茶室等休闲场所。
(2) 会议与宴会功能
	功能空间
	功能

	多功能报告厅
	兼顾政务会议、学术报告、宴会功能

	多功能厅
	兼顾政务会议、学术报告、宴会功能

	宴会厅
	含大堂吧、大堂

	会议室
	综合楼二层会议室

	贵宾接待室
	接待

	大堂吧
	休闲

	庭院会客空间
	结合院落设置，用于非正式交流



(3) 主要经济技术指标汇总
	序号
	指标名称
	单位
	数值

	1
	总用地面积
	㎡
	33653.7㎡

	2
	总建筑面积
	㎡
	9426.4㎡

	3
	地上建筑面积
	㎡
	8379.2㎡

	4
	地下建筑面积
	㎡
	1047.2㎡

	5
	客房分布院落
	个
	7（1、2、3、5、6、7、9号院）

	6
	综合楼建筑面积
	㎡
	3340.9㎡

	7
	停车场面积
	㎡
	3400㎡

	8
	建筑高度（综合楼）
	m
	10.65


1. 本项目为既有建筑改造提升，总建筑面积严格控制在9426.4㎡以内，不新增建筑单体，不扩大建筑基底面积，不突破现状建设规模。
2. 新建员工停车场
3. 大型多功能报告厅容纳约300人，兼顾政务会议、植物外交论坛、学术报告、宴会、团队活动复合功能。
4. 以上指标应在投标方案中予以响应，招标人可根据评审需要设定各项指标的控制区间或最低要求。
[bookmark: _Toc242809269]（二）建设条件
2.1 行政部门对项目设计的要求
2.1.1 总平面布置要求
1) 格局保护要求
本项目为既有建筑改造提升，总平面布局以现状既有建筑格局为基础，不改变原有建筑基底位置、建筑轮廓及院落肌理，不新增建筑单体，不扩大建筑基底面积。改造范围内总建筑面积严格控制在9426.4㎡以内，不得突破现状建设规模。
2) 院落与古树保护要求
保留现状院落格局、古树名木。施工前必须明确所有古树名木的保护范围，设立隔离带，严禁在保护范围内堆料、焚烧或开挖。
3) 流线组织要求
优化院内人行流线、车行流线，优化局部铺装、停车点位，满足消防疏散、无障碍通行、应急救援要求。
4) 消防与安全要求
建筑间距、消防通道、消防登高场地复核规范要求。
5) 场地竖向要求
卧佛山庄用地整体西北高，东南低，尽量以现状竖向为主。
6) 停车与交通要求
梳理原有停车场流线，新建员工停车场.
2.1.2 环境协调要求
1) 与山体自然环境协调
建筑改造应与卧佛山庄周边山体自然环境高度协调，充分尊重山形地势，建筑体量、色彩、材质、尺度顺应周边环境。项目整体风貌兼顾山林自然环境与人文环境，改造后内外环境融为一体。
2) 景观环境提升
景观面积25252.3㎡。红线范围内整体规划提升，综合楼、餐厅及酒店客房院落周边景观提升，停车场流线梳理及环境提升改造。
2.1.3 建筑风格要求
（1）整体风格延续
住宿院落、多功能厅、餐厅等整体延续卧佛山庄现状仿古建筑风格，以修缮、复原、提质为主，不改变建筑原有形制、院落格局、屋顶形式、檐口形式、立面比例关系，不得随意更改建筑传统造型要素。
（2）综合楼立面优化
综合楼建筑外立面改造，可适当考虑简化部分仿古建筑元素，结合改造后新增的多功能厅及大堂吧等功能，合理优化建筑立面效果。
（3）室内装修风格
室内装修升级，公共区域、主要厅堂室内风格与建筑整体仿古风貌相协调。内装修设计以简洁、大方、环保为原则，门厅、大厅等大面积公共空间强调一定装饰性，运用现代设计手法契合建筑外立面形象体现酒店建筑的特点；客房部分则强调简洁、舒适、方便，为客人提供舒适的休息空间。
（4）古建修缮风格
各合院古建修缮按原样恢复。
2.1.4 建筑高度控制要求
本项目为既有建筑改造提升，所有建筑改造完成后建筑高度严格控制，不得超过现状既有建筑的建筑高度。
各单体建筑高度控制指标：
	单体
	层数
	建筑高度（现状）
	控制要求

	1号院
	1F
	屋脊7.9m
	不超过现状

	2号院
	1F
	屋脊5.55m
	不超过现状

	3号院
	1F
	屋脊6.7m
	不超过现状

	5号院
	1F
	最高屋脊5.97m
	不超过现状

	6号院
	1F
	最高屋脊6.36m
	不超过现状

	7号院
	1F/局部2F
	最高屋脊9.88m
	不超过现状

	9号院
	1F
	最高屋脊5.8m
	不超过现状

	多功能厅
	1F
	最高屋脊7.55m
	不超过现状

	餐厅厨房
	1F
	最高屋脊5.5m
	不超过现状

	综合楼
	2F/B1
	10.65m
	不超过现状


最高建筑为综合楼，建筑高度10.65m。 所有建筑改造完成后建筑高度不得超过上述现状高度。
2.2 主要规划指标要求
2.2.1 规划选址意见书/规划设计要求通知单要求
本项目位于北京市海淀区国家植物园北园北侧，西临卧佛寺，北靠植物园北侧保育山林，南接植物园内东外环路。项目在国家植物园（北园）范围内，属于既有建筑改造提升项目，不涉及新增建设用地。
2.2.2 用地及建设规模
	名称
	单位
	数值

	总用地面积
	㎡
	33653.7

	总建筑面积
	㎡
	9426.4

	地上建筑面积
	㎡
	8379.2

	地下建筑面积
	㎡
	1047.2

	改造总建筑面积
	㎡
	9426.4

	景观面积
	㎡
	25252.3


2.2.3 建筑退红线要求
本项目为既有建筑改造提升，不改变原有建筑基底位置、建筑轮廓及院落肌理，不新增建筑单体，不扩大建筑基底面积。建筑退红线按现状既有建筑执行，改造不改变原有建筑与红线的关系。
2.2.4 建筑密度
本项目为既有建筑改造提升，不新增建筑单体，不扩大建筑基底面积，建筑密度维持现状，不突破现状建设规模。
2.2.5 绿化率
本项目为既有建筑改造提升，保留现状院落格局、古树名木，优化局部铺装、停车点位。部分闲置院落绿化提升,绿化率按现状既有水平执行，改造后绿化环境整体提升。
2.2.6 交通规划条件
需要重新梳理流线
· 入住客人流线
· 后勤办公流线
· 外来就餐流线
· 游客游园流线
[bookmark: _Toc242809270]（三）设计依据
3.1设计依据
本工程设计执行现行国家、行业建筑设计规范、标准及北京市有关标准、规定。主要的规范、标准包括但不限于：
《既有建筑维护与改造通用规范》GB 55022-2021
《北京市既有建筑改造工程消防设计指南》（2023年版）
《北京既有公共建筑节能绿色化改造技术规程》（DB11/T 2022）
《旅馆建筑设计规范》 JGJ/T 62-2014
《办公建筑设计标准》 JGJ/T 67-2019
《饮食建筑设计标准》JGJ64-2017
《公共建筑节能设计标准》GB 50189-2015
《公共建筑节能设计标准》 （DB11/T 687-2024）
《民用建筑热工设计规范》 GB50176-2016
《民用建筑设计统一标准》 GB50352-2019
《民用建筑通用规范》 GB55031-2022
《建筑与市政工程无障碍通用规范》 GB55019-2021
《建筑与市政工程防水通用规范》 GB55030-2022
《建筑节能与可再生能源利用通用规范》 GB55015-2021
《建筑与市政工程抗震通用规范》GB 55002-2021
《建筑环境通用规范》 GB55016-2021
《消防设施通用规范》 GB55036-2022
《建筑防火通用规范》 GB55037-2022
《建筑设计防火规范》 B50016-2014（2018版）
《建筑内部装修设计防火规范》 GB50222-2017
《建筑防烟排烟系统技术标准》 GB51251-2017
《无障碍设计规范》 GB50763-2012
《北京市推广、限制和禁止使用建筑材料目录》
其它国家现行相关的规范、规定。
3.2 设计范围
3.2.1 总体设计范围
本工程设计包括用地红线以内的1~9号院、综合楼、多功能厅、餐厅厨房、贵宾室、卫生间及游廊等单体改造和室外景观的改造。
3.2.2 建筑单体设计范围
（1）酒店客房、厨房餐厅、卫生间、贵宾室、多功能厅、游廊等单体：
1. 部分单体的结构加固；
2. 建筑室内装修改造；
3. 外立面改造。
（2）综合楼：
1. 结构加固改造；
2. 地下室和首层平面功能升级改造；
3. 外立面改造；
4. 室内装修改造
3.2.3 室外工程设计范围
室外景观提升：
1. 综合楼、餐厅周边景观提升；
2. 现状停车场流线梳理，新建员工停车场。
3. 各合院景观提升；
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根据项目实际需求，招标文件宜包含以下内容。（包括但不限于）对规划、建筑、结构、设备、机电等专业，以及人防、节能、环保、消防、安防等专项提出要求。
4.1规划设计要求
（1）总平面布局
本项目为既有建筑改造提升，总平面布局以现状既有建筑格局为基础，不改变原有建筑基底位置、建筑轮廓及院落肌理，不新增建筑单体，不扩大建筑基底面积。改造范围内总建筑面积严格控制在9426.4㎡以内，不得突破现状建设规模。
（2）院落与古树保护
保留现状院落格局、古树名木。施工前必须明确所有古树名木的保护范围，设立隔离带，严禁在保护范围内堆料、焚烧或开挖。
（3）流线组织
优化院内人行流线、车行流线，优化局部铺装、停车点位，满足消防疏散、无障碍通行、应急救援要求。
（5）场地竖向
尽量不改变现状竖向，局部可根据设计优化调整
（6）停车与交通
梳理原有停车场流线，新建员工停车场。
（7）环境协调
建筑改造应与卧佛山庄周边山体自然环境高度协调，充分尊重山形地势，建筑体量、色彩、材质、尺度顺应周边环境。室外管线、设备、空调外机、风机等外露设施全部做隐蔽化处理。项目整体风貌兼顾山林自然环境与人文环境，改造后内外环境融为一体。
4.2建筑专业要求
（1）建筑改造要求
· 不改变原有建筑形制、院落格局、屋顶形式、檐口形式、立面比例关系
· 住宿院落、多功能厅、餐厅等延续现状仿古建筑风格，以修缮、复原、提质为主
· 综合楼外立面可适当简化部分仿古元素，结合新增多功能厅及大堂吧等功能合理优化
· 室内装修升级，公共区域、主要厅堂风格与建筑整体仿古风貌相协调
4.3结构专业要求
设计任务书不涉及此工程    
4.4建筑电气专业要求
设计任务书不涉及此工程    
4.5给水排水专业要求
设计任务书不涉及此工程    
4.6暖通空调专业要求
设计任务书不涉及此工程    
4.7 室内精装设计要求
（1）设计原则
装修设计以简洁、大方、环保为原则。门厅、大厅等大面积公共空间是内部空间的重要节点，强调一定装饰性，运用现代设计手法契合建筑外立面形象体现酒店建筑的特点。客房部分则强调简洁、舒适、方便，为客人提供舒适的休息空间.
4.8 夜景照明设计要求
设计任务书不涉及此工程    
4.9 景观园林设计要求
设计范围：景观面积：25252.3㎡，项目红线范围内的绿地景观设计，不包括用地范围内的建筑、车行道路及标识设计
4.10 标识标牌设计要求
设计任务书不涉及此工程   
4.11 建筑幕墙设计要求
设计任务书不涉及此工程   
4.12 建筑智能化设计要求
设计任务书不涉及此工程   
4.13 消防设施工程设计要求
设计任务书不涉及此工程   
4.14 人防工程设计要求
设计任务书不涉及此工程   
4.15 安防工程设计要求
设计任务书不涉及此工程   
4.16 建筑信息模型（BIM）设计与咨询要求
设计任务书不涉及此工程   
4.17 绿色建筑设计及其调试与认证要求
设计任务书不涉及此工程   
4.18 被动式节能设计要求
设计任务书不涉及此工程   
4.19 预制装配式建筑设计要求
设计任务书不涉及此工程   
4.20 无障碍与适老设计要求
场地内建筑周边道路坡度在6.5%以内，各人行通路、广场地面平坦，坡度均小于5%
4.21 日照分析要求
设计任务书不涉及此工程   
4.22 声学设计要求
设计任务书不涉及此工程   
4.23 其他设计要求
设计任务书不涉及此工程   
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5.1设计说明
5.1.1 方案总体构思
5.1.2 总平面规划设计说明
5.1.3单体建筑设计说明
5.1.4 结构专业设计说明
设计任务书不涉及此项设计说明   
5.1.5 建筑电气专业设计说明
设计任务书不涉及此项设计说明   
5.1.6 给水排水专业设计说明
设计任务书不涉及此项设计说明   
5.1.7 暖通空调专业设计说明
设计任务书不涉及此项设计说明   
5.1.8 主要技术经济指标
5.1.9 室内精装设计说明
5.1.10 夜景照明设计说明
设计任务书不涉及此项设计说明                                                             
5.1.11景观园林设计说明
5.1.12 标识标牌设计说明
设计任务书不涉及此项设计说明                                                            
5.1.13 建筑幕墙设计说明
设计任务书不涉及此项设计说明                                                          
5.1.14 建筑智能化设计说明
设计任务书不涉及此项设计说明                                                       
5.1.15 消防设施工程设计说明
设计任务书不涉及此项设计说明    
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根据项目实际需求，招标文件宜包含以下内容。
6.1 投标文件设计深度要求
投标人提交的投标文件设计文件编制深度应达到《建筑工程设计文件编制深度规定》（2016年版）中要求的方案设计深度要求。
6.2 成果文件的组成
（1）设计说明（A3规格）
· 工程概述
· 场地现状分析
· 设计构思
· 总体规划景观与建筑设计说明
· 投资估算表
· 主要经济技术指标
（2）设计图纸（A3规格）
· 现状分析图
· 规划分析图
· 总平面图
· 重要建筑主要平面、立面图及效果图
· 总体功能分析图
· 交通分析图
· 重要节点设计效果图及鸟瞰图
（3）电子文件（U盘）
电子文件U盘包含全部投标文件内容。
6.6 建筑信息模型（BIM）成果文件要求
此项无需提供
6.7 主要材料经济指标分析、概算书及经济指标分析
此项无需提供
6.8 成果文件的其他要求
· 投标文件应响应招标文件的各项要求
· 设计成果应满足国家、行业及北京市现行规范、标准要求
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7.1 验收标准
（1）设计成果完整性验收
1）全套方案文本：项目设计总说明，风貌保护专项说明、平面/立面 效果图、空间意向图；
2）施工图纸全套：各专业施工图、节点大样图、仿古构件加工详图、材料样板清单；
3）配套文件：材料技术标准、色彩配色方案、软装配置清单。
（2）合规与风貌管控验收
1）室内风格与仿古外立面统一，无现代突兀造型、色彩冲突；
2）符合仿古建筑保护规范、消防规范、室内环保相关标准。
（3）功能合理性验收
1）预留强弱电、给排水、空调、智能化设备安装点位，点位布局无冲突；
2）仿古构件、饰面材料兼顾美观、耐用、易维护。
（4）设计配合履约验收
1）配合甲方方案汇报，按甲方意见完成多轮修改直至审核通过；
2）施工阶段技术交底、现场答疑、设计变更出具等驻场服务履约到位；

