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（一）项目概况

1.1 项目名称：弘毅配建人才住房室内精装修工程

1.2 项目地点：深圳市前海合作区桂湾片区二单元05街坊听海大道与桂湾五路交汇

处东南角，弘毅项目二期

1.3 建设规模：

弘毅配建人才住房室内精装修工程位于前海合作区桂湾片区二单元05街坊

听海大道与桂湾五路交汇处东南角弘毅项目二期，该栋建筑共36层，其中弘毅

配建人才住房公寓位于3~15层、17~29层，每层10户，其中一房一厅182套、二

房一厅78套，合计260套，建筑面积约25000㎡(以测绘大队的最终数据为准)。

公寓户内均为毛坯交房，设备管线预埋到位，设有消防喷淋报警系统。

1.4 项目定位：

项目所处桂湾片区,主要以国际人才住房组团、金融人才住房组团为主；弘毅配

建人才住房项目所在的弘毅大厦定位为国际甲级商务体且为弘毅公司总部大厦；前海

人才基础人才占比达到 96%等情况， 本项目拟定位为前海人才周转房系列，有效满

足前海合作区金融企业、总部企业中高端人才等的中长期过渡性生活住房需求。

（二）设计依据

2.1 设计依据

2.1.1 符合国家现行有关强制性标准的规定

2.1.2 《建筑内部装修设计防火规范》GB50222

2.1.3 《室内装修防火规范》GB50222

2.1.4 《中华人民共和国物料安全规定》

2.1.5 《中华人民共和国建筑法》

2.1.6 《建筑制图标准》GB50104

2.1.7 《多层民用建筑设计防火规范》GB50045

2.1.8 《建筑设计防火规范》GB50016

2.1.9 《建筑装饰装修工程质量验收规范》GB50210

2.1.10《民用建筑工程室内环境污染控制规范》GB50325

2.1.11《民用建筑设计通则》GB50352

2.1.12《民用建筑设计技术措施》

2.1.13 弘毅配建人才住房室内精装修工程建筑图纸及相关设计资料等

以上所列的主要技术标准和规范，如未能达到国内最新标准及规范时，投标

人应使设计、施工、选用的设备和材料符合最新的国家标准及规范，并提供采用

的国家标准、规范和所应用的最新版本有关技术依据资料。

（三）设计范围
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3.1.1 负责完成本栋 3~15 层、17~29 层各房型的设计工作：包括室内门窗、玄关、

入户过道、客厅、餐厅、卧室、厨房、卫生间和阳台等,公寓套内的所有区域精装修

设计、出图、汇报及设计配合等相关工作；负责完成物料选取、设计及样板提供；负

责完成涉及到的套内部品的设计；负责完成套内电器的选型及建议工作。负责完成设

计的概算工作；负责完成设计相关图纸及汇报等工作；负责完成达到施工招标要求和

满足预算深度的图纸工作。负责指导、解决样板房设计上所需的相关配合工作；负责

配合后期施工现场与设计有关的所有工作，直到工程竣工。

3.1.2本次设计范围建筑面积为25000平方米，设计范围套内面积约16363.36平

方米，套内精装修工程造价指标 3025.05 元/平方米。设计时充分考虑施工造价费

用，合理设计和选用材质。

3.1.3 配合业主选定并提供主要材料样品、样板；

3.1.4 后期施工相关设计配合服务工作。

本工程房型列表如下：

弘毅配建人才住房

弘毅项目二期（3~15,17~29 层）

序号 房型编号 房型结构 建筑面积（㎡）户数/层 层数 小计（户） 备注

1 A 一房一厅 92.07 4 26 104

套内厨房

设置于阳台
2 B 一房一厅 93.05 1 26 26

3 C 一房一厅 97.18 2 26 52

4 D 两房一厅 100.42 1 26 26
套内现状

为有厨房，阳台

房型

5 E 两房一厅 101.11 1 26 26

6 F 两房一厅 104.32 1 26 26

7 合计 584.27 10 26 260

8 建筑面积 25000

注：共计 6种房型，其中 A、B、C房型互为镜像或局部微差房型，D、E、F房型互为镜像或局

部微差房型。
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房型平面图

（四）工作内容：

4.1.1 工作步骤表

工作内容分三个阶段：投标阶段、中标后设计阶段和施工配合阶段。

设计阶段 时间 备注

投标阶段
按招标文件要求的时间提供符合要求的技术

标，技术标内容为方案设计(详见 4.2.1.1)。

中标后设计阶段 按发包人通知之日起，21个日历天完成方案深

化设计图并提交发包人审核，发包人审核通过

后，出具招标图纸；

施工配合阶段 负责完成与本工程室内装饰装修设计有关的设

计与配合工作，直到竣工结束。
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4.2.1 投标阶段

具体要求：

本栋楼层每层 10户，3~15 层、17~29 层共 26层，合计 260套房。投标阶段重

点房型为A、D两户，要求提供效果图及全套较完整的设计方案图纸。剩下房型只

需提供平面方案。设计时综合考虑施工造价费用。

4.2.1.1 投标阶段方案设计提交成果要求（份数以招标文件为准）

（1）平面布置图（A、D房型）（含：功能区名称、完成面、家居尺寸及摆设、落

地灯具、软硬装、文字说明等），图幅 A3，各 1张，图纸比例自行考虑；

（2）地面布置图（A、D房型）（含：功能区名称、完成面、地面材质、固装及固

装家私、地面标高、地材分隔、文字说明等），图幅 A3，各 1张，图纸比例自

行考虑；

（3）天花布置图（A、D房型）（含：功能区名称、完成面、天花造型及材质、天

花末端点位、天花尺寸、天花标高、灯具布置、文字说明等），图幅 A3，各 1

张，图纸比例自行考虑；

（4）彩色平面图（A、D房型）（含：功能区名称、完成面、家居摆设、落地灯具、

软硬装、文字说明等），图幅 A3，各 1张，图纸比例自行考虑；

（5）主要空间彩色立面图（A、D房型）（含：墙面造型及尺寸、墙面材料、墙面、

末端点位、灯具、文字说明等），图幅 A3，各 1张，图纸比例自行考虑；

（6）重要造型的剖面图（含：剖面索引、造型材质及尺寸、基层材料及尺寸、龙

骨材质及尺寸、标高、文字说明等），图幅 A3，图纸比例自行考虑；

（7）重要空间（A、D房型）的彩色效果图每个房型至少各 2张，其中必须含客厅

及卫生间，其余空间自行考虑增加。图幅 A3，角度、比例自行考虑；

（8）设计说明，主要材质物料表。

（9）剩下房型（B、C、E、F房型）的平面布置图、地面布置图及天花布置图。图

幅 A3，图纸比例自行考虑；

4.3.1 中标后设计阶段

负责完成本栋 3~15 层，17~29 层各房型的设计工作：包括室内门窗、玄关、

入户过道、客厅、餐厅、卧室、厨房、卫生间和阳台等,公寓套内的所有区域精装

修设计、出图、汇报及设计配合等相关工作，提供图纸需满足清单预算深度；负

责完成物料选取、设计及样板提供（需在业主的品牌库范围中提供相应参考材料）；

负责完成涉及到的套内部品的设计；负责完成套内电器的选型及建议工作。负责

完成设计的概算工作；负责完成设计相关图纸及汇报等工作；负责完成达到施工

招标要求和满足预算深度的图纸工作。

4.3.1.1 中标后设计方案提交成果及深度要求



7

（1）平面图系统图：

a.平面布置图（含功能区域名称，门表标号、完成面的深化、固定、活动家

私和艺术品尺寸及标注，标注编号及文字）；

b.地面铺装图（含地铺排版与材料分缝、地面放大尺寸图、各区域标高、材

料尺寸、不同材质的填充区别、详图索引、材料图例、起铺点、材料标注，

标注编号及文字）；

c.墙体定位图（墙体及室内分隔、详细墙体尺寸、不同墙体的填充区别、墙

体图例，该项主要针对现场墙体有拆改的情况）；

d.天花布置图（含层高、天花标高、天花造型尺寸、材质标注、各机电专业

末端点位的定位、灯具型号及图例、灯位、大样图索引等）；

e．灯具定位图（灯具尺寸、详细灯具排布尺寸、天花标高、材质标注、各

机电专业末端点位的定位、灯具型号及图例、灯位、大样图索引等）

f．平面索引图（通过平面索引，明确平面与立面关系；可以与平面功能布

置图合并成一张）

g．末端点位图（喷头、烟温感、消防末端、灯具、智能化末端、插座、控

制面板、配电箱，综合布置图中）

（2）立面图

a.与平面索引图严格对应，空间不能缺漏任何立面图。

b.标准立面图；

c.含硬质装饰立面拼装图

d.含控制物件安装图（开关、插座、消防控制末端、控制器等末端点位的

合理定位、尺寸及标注说明）

e.含立面排版图（材料尺寸分割）

（3）大样图

a.主要墙面、特殊造型墙剖面及大样；分隔墙体的通用剖面及大样。所有

装饰面层收口大样。

b.卫生间构造大样（洗手台、洁具、防水做法等剖面及大样）；

c.地面（含地毯、地砖、地板及其他）标准铺装、拼接的剖面及大样；

d.造型地面（地台、踏步、地坪造型等）节点大样图；

e.天花造型、天棚等剖面及大样；

f.标准天棚安装大样；

g.结构大样（主要针对如设计方案含钢结构等情况）；

h.装饰物件构造大样（柜体、装饰基层、门窗套、踢脚、钢结构、木结构、

轻钢结构）；

i.特殊施工工艺节点大样；

（4）配套资料：

图纸封面、图纸目录、施工说明，技术规格书、物料表、材料样板提交审核

（2套）、概算清单、相关专业图纸等；

4.4.1 施工配合阶段
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（1） 负责完成后续施工单位图纸审核工作。

（2） 负责在规定时间内，完成施工单位提交的深化图纸审核工作。负责审核所

有设计范围内的精装修施工图工作，并有义务对施工图中的重难点问题提供必要

的技术支持与解决方案。

（3） 负责审核、指导施工单位楼层图纸的整合工作，合图包括精装和机电等各

专业图纸（机电末端、空调、喷淋、烟温感、消防末端、灯具、智能化末端、强

弱电、插座、控制面板、配电箱等），各专业图纸应满足相关规范、及发包人的

要求。

（4） 负责根据现场具体情况，配合发包人出具变更图纸，图纸深度必须达到发

包人的审核要求。

（5） 根据进度和现场实际需要，在施工期间负责设计文件的技术交底，解答在

项目实施过程中与室内装饰设计工作相关的技术问题；

（6） 负责与发包人聘请的第三方公司或顾问之间的沟通、协调工作，沟通内容

和成果，及时提交给发包人审核确认。

（7） 负责审核精装专业各材料厂商完成的专项图纸，严格把控成本、效果及质

量。

（8） 负责配合发包人做好装修材料样板确认，以及与材料有关的配合工作。

（9） 负责在设计工作中，积极参加与精装有关的项目会议。

（10）负责发包人审核通过的变更图纸和资料，进行签字盖章。

（11）负责提供工程施工现场技术服务配合、参加工程竣工验收等服务工作。

（12）关于本次项目的所有资料应严格保密，未经业主方同意不得以任何形式泄

露给第三方。

（13）本设计任务书中给出的设计内容、面积以及发包人要求等内容不应认为是

绝对准确的，若与实际情况或最终审批的设计参数或政府主管部门的要求存在

差异，作为一个有经验的承包人应能充分考虑并预见上述的风险因素，承包人

无权因此向发包人主张任何免责及索赔请求，发包人也不承担因本设计任务书

对任何数据或设计做法等的错误描述而可能给任何他方带来的损失或损害的

责任。

（14）本设计任务书的最终解释权属深圳市前海开发投资控股有限公司。

（五）设计原则
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5.1 设计原则

本次精装修施工图设计应严格按照国家消防及相关规范设计，兼顾美观与维护耐

久性。

（1）投标人必须深刻了解本项目的市场定位，认真整合和消化建筑设计文件和

项目设计定位以及各专业顾问公司的相应专业意见，必须达到招标人要求各项

技术标准。

（2）投标人精装设计内容应在发包人提供的建筑等相关图纸的基础上进行，并

按要求完成户型方案及全套施工图纸，以及设计概算。并负责整合其他涉及观

感的各种非装修工程的设施设备布点工作，如灯光、标识、声学、电器、活动

家私和软装等专业。

（3）中标单位需配合发包人完成各项图纸审查及政府报批工作。有关部门要求

进行的设计修改或完善，均不属于业主的设计变更，设计单位须严格按照有关

部门的要求进行修改和完善。

（4）设计方案及施工图需要完整、准确的反映各楼层的建筑信息，不得以标准

层代替各楼层，并需要符合消防等职能部门的审图要求。

5.1.1 精装设计必须与水、电、消防、空调、智能化、末端点位等设施一体考虑，

在满足机电等设备隐蔽安装的条件下，尽量减少对室内空间尺寸的影响。

5.1.2 设计文件必须完整，准确，详尽，标准统一，规格一致。

5.1.3 符合绿色建筑的理念，最大限度地使用环保节能材料和健康安全的施工工

艺，实现良好的安全文明施工环境。

5.2 后期施工配合服务

5.2.1 负责完成与本工程室内装饰装修设计有关的设计与配合工作，直到竣工结

束。

5.2.2 负责帮助发包人解决现场施工问题及图纸问题。

5.2.3 负责协助发包人做好现场验收工作。

5.2.4 负责协助发包人做好整个装修工作的设计变更工作。

5.2.5 参加发包人主持的需由设计参加的相关会议。

5.2.6 参加装修工程的竣工验收工作，并从专业的角度帮助发包人把关。

5.2.7 参加施工单位的竣工图审核及提出审核意见报告。

5.2.8 发包人有需要时投标人应安排相关人员临时驻场设计。
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