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总结

会议讨论了别墅及小区项目设计中诸如消防车道、户型布局等多方面的问题及优化方案。主要内容包

括：

• 关于别墅项目设计的讨论：讨论了别墅项目设计中端套、组团关系、配电房位置等方面的调整优化
及相关问题。

• 关于项目规划中消防车道及户型布局等问题的讨论：讨论了项目规划中因消防车道导致的庭院面
积、户型布局等问题，以及相应的解决思路和优化方案。

• 关于项目设计中消防车道规划与产品力的讨论：

◦ 货值最大化与小区品质的平衡：在不能减少面积的情况下，要考虑货值最大化，但不能过度牺
牲小区品质，如全是消防车道会影响销售价格和口碑。

◦ 消防车道规划的优化方案：提出通过组团化设置减少消防车道，如南北联、利用城市道路做消
防扑救、考虑组团间的火眼等。

◦ 产品力的体现与未来口碑：强调交付是二次销售的开始，要注重园区品质和业主生活状态，不
能只追求货值而忽视产品力。

• 关于小区规划设计的讨论：

◦ 消防车道设置：部分户型销售困难，消防车道设置影响销售，探讨能否按长边设置或组团设
置，并考虑与审图沟通。

◦ 围墙绿植：小区只能做绿篱，门头可以做，考虑用火山龙做高密绿篱，分户做矮绿篱划分界
限。

◦ 别墅合院布局：通过端户连接，将部分户型适当挪移以增大花园，形成大组团，优化布局提高
销售。

◦ 道路宽窄与公共空间：道路有宽有窄，设置视觉转换点和公共空间，避免小区全是道路，提升
小区品质。
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◦ 别墅户型设计：考虑做部分大户型四层的真复试，在中心庭院边设计，面积不变但优化花园和
天际线。

◦ 花园面积与小区品质：别墅业主对花园面积敏感度有限，适当减少每户花园面积以提升园区整
体品质。

• 关于消防道路规划调整的讨论：

◦ 减少消防道路数量：认为应重新梳理消防道路，原则是越少越好，比如考虑灭掉西侧消防路，
以增大端户花园面积。

◦ 优化拼接方式：提出通过南北连接组团，东西端收口，减少消防道路，同时需调整拼接方式。

◦ 考虑规范和可行性：探讨了消防道路规划是否符合规范，如U型建筑一侧设置消防道路的可行
性，以及南侧道路借城市道路的可能性。

◦ 查看原投标方案：提到最早投标方案是南北联，且有相关彩图，需共享查看。

• 关于建筑规划中消防通道及花园面积的讨论：

◦ 端户位置调整：岳玄建议只动端户位置，保留现有大间距，以保证北侧价值感，Shen表示明
白。

◦ 花园面积考量：马云指出客户、合作方和政府领导都关注花园面积，岳玄认为花园越大越好，
Shen说明之前因户型面积和溢价问题有所考量。​

◦ 消防通道能否取消：岳玄提出能否灭掉部分消防通道，Shen表示外部城市绿地不允许，讨论了
连排建筑以减少消防通道的可能性。

◦ 消防规范探讨：岳玄与瀚华彭工就多层建筑消防规范中组团消防间距、组内建筑间距等要求进
行讨论，彭工表示会将规范发到群里，岳玄希望一起核对规范是否符合需求。

• 关于建筑消防间距及设计相关问题的讨论：

◦ 建筑组间距与消防车道：探讨了组间距的规定，以及连在一起作为一栋建筑时消防车道的设置
和相关规范。

◦ 审核公司的选定：正在招成都的审核公司，尚未确定。

◦ 总图排产：彭工落实两排连、三排连的规范问题及南侧能否借城市消防道路，总图排产并根据
成果再沟通。

◦ 户型设计：岳总提出端户价值相关逻辑需细化，比如在选择大户型和小户型位置时，尽量将南
边入户的断头户放在某些地方。

• 关于项目户型和施工图的讨论：

◦ 户型布局调整：北边考虑放小户型，端户放大户型，结合面宽和空间节点考虑，控制户型面积
段。

◦ 施工图安排：原则上按当前版总图和户型图先做施工图用于招标，后续可根据情况微调。五一
左右要开工，今天下午要排出施工图计划。

◦ 合作方诉求：合作方对方案有要求，项目为代建角色，需尊重合作方意见。
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待办

shen优化设计方案，将北面的两栋楼移到中间，以增加空间并确保消防条件符合规范​

shen在排房时，注意将大户型放在边套，中户不要放大户型​

岳玄在例会上补充消防通道应沿南北向布置的相关事宜​ 岳玄 ​

沈工重新梳理消防道路，思考如何通过组团拼接减少消防道路的数量

瀚华彭工与总工确认单侧连接是否可以形成 u 字形的建筑并符合消防规范​

shen按照岳玄的建议，在保证大间距不动的前提下，调整端户位置，以减少消防车道数量​

瀚华彭工查找多层建筑组团之间消防间距可以压缩到4米的规范，并截图到群里供大家研究​

彭工在规范上确认两排连和三排连是否有问题或需要注意的点，以及南侧那排能否借城市的消防道

路

彭工与何总商量确认招标施工图

瀚华彭工咨询审核单位，了解消防车道能否按一栋楼去定义

沈工结合面宽和空间节点，考虑端户价值，检查并细化户型分配逻辑
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智能章节

00:29  岳玄与何灿雄沟通分享内容方式，何灿雄准备投屏等人员进来​

本章节主要是岳玄与何灿雄的对话。岳玄询问何灿雄是等社群阅还是现在简单过一下，何灿雄表示岳

玄稍微说一下也行，称已通知其他人，随后要先投屏，等待其他人进来。

03:47  讨论端头套设计调整及与营销沟通情况​

本章节会议围绕端头套设计调整展开。shen介绍针对徐总上次意见，将端头套改为南北连，增强独

动感并满足近端看房需求。许岳周询问是否与营销碰过，何灿雄称营销认为东西进效果不如南北进。

还讨论了独动感、两层以上联通等问题，岳玄提议打开之前南北京的方案查看 。​

07:32  项目规划讨论：建筑布局、消防车道与小区品质权衡​

本章节主要围绕项目规划建设展开讨论，涉及投屏对比、设计计划汇报时间；探讨配电房位置、建筑

布局置换以优化组团感；还交流消防车道布置难题，强调避免因消防需求牺牲小区品质，提及园林单

位介入问题，要求在保证消防的同时兼顾小区整体规划。

26:25  小区园林及消防车道规划的讨论​
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本章节围绕小区园林及消防车道规划展开讨论。许岳周强调消防车道过多会影响小区品质和销售，主

张减少并优化布局，通过组团设置、利用马路等方式解决问题。众人还探讨了围墙、绿篱设置，以及

消防车道规范解读、方案调整等内容，要求设计院给出专业意见以优化方案 。​

01:00:42  关于南北联建筑方案中庭院尺寸及端户设计的讨论​

本章节围绕南北联设计展开讨论。此前因北护院子小大家反对，现提出只牺牲一户连接。岳玄建议不

动整体尺度，只调边户位置，保证其他地方花园大，提升北侧价值感。还提到中间 4 米通道可压缩

种树，大间距按现状，仅调整端户连接之处。

01:03:23  项目消防道路规划及施工图推进讨论​

本章节主要讨论项目消防道路及户型布局问题。众人探讨能否减少消防道路，对规范理解存分歧，决

定先试总图并落实相关要点。还提及户型布局原则，强调南入户优于北入户。此外，因五一要开工，

要求沈工等人今日排出施工图计划，招标图先按现版推进 。​
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相关链接

• 妙记：方案

• 文字记录

◦ 方案 2025年3月11日​
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