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01 公司基本情况介绍



公司介绍

l 宝业集团创建于1974年,香港联交所上市企业 (HK02355) l 中国企业纳税500强，国税总局服务监管的千户集团

建筑施工总承包
(三家特级资质企业)

建筑工业化研发制造
(8万个零件集成)

绿色科技房产开发
(高舒适、低能耗、回归自然)

“三位一体” 业务模式

上海爱多邦住宅小区—装配率90% ，全装修

上海时代金融中心      深圳国际会展中心

建筑工业化智能制
造生产线机械手

14米大跨度PC
叠合板



公司介绍

l 3家特级资质、20多家一级资质
     全国首批43家房屋建筑工程施工总承包特级企业

l 国家级建筑能耗碳排研究院
l 35个装配式智能制造基地
l 国家住宅产业化基地
l 国家博士后工作站

企业资质 企业荣誉

鲁班奖工程突出贡献金奖

 43项
  总承包22项，参建21项



公司介绍 百年宅住宅体系
 理念

 来源

 核心

设计使用年限100年

物理寿命 功能寿命

100年 100年

旺盛的生命力 功能动态变化
支撑体 填充体

• 提高了结构和主要部品的耐久性
能

• 提高了设备和部品的可维护和可
更新性能

• 提高了户内平面的变更和改装性
能

SI体系



公司介绍
住宅低碳实验

降低住宅运营阶段能耗，让业主省心。依托宝业研发的节能低碳技术，提高住宅围护体系的保温隔热性能，增强住宅的气密性。使用节电设备，比如干式地暖、高性能中
央空调、空气能热水器、LED照明等，降低设备的耗电性能。使用节水型马桶、龙头等卫浴设备，实现节水性能。通过Q值实测，比传统住宅节能53.9%，减少了业主的
生活开支。 

住宅Q值概念：建筑物在室内外温差是1℃的情况下，每小时建筑物单位平方米的热损失值，单位W/m2•k。

l 轻钢住宅试验-2014 l PC住宅试验-2022



公司介绍
制造基地 全国35个制造基地，6000万平方米装配式项目



公司介绍
住宅能耗Q值技术

记录仪 功率计 加热器 控制器

l 被新华社报道，累计

点击量达到194万次

测点布置



公司介绍

“百年宅”依托宝业建筑工业化全产业链开发模式



02 项目基本情况介绍



项目区位

项目周边交通配套设施成熟

    项目位于绍兴市越城区南面，
周边交通便利，紧邻绍兴地铁一
号线与绿云高架路；全年龄段教
育配套齐全，医疗资源丰厚。



项目总图

项目技术经济指标

用地面积

建筑面积

绿地率

总户数

容积率

4.30公顷

7.91万平米

31.5%

334

1.2



项目户型

A1；B1户型

C1户型

D1户型



立面效果



下沉花园实景



功能配套
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03
项目高品质住宅的
实践与探索



建筑空间——规划设计

    项目位于绍兴市越城区南面，
遵循城市总体规划的肌理，以用
地周边区域条件为设计的出发点。
建筑物规划结合地形，采取南偏
西 27.4°排列，周边式布局，
中轴对称的布局方式，以地块中
心景观及周边有利景观利用最大
化为主旨的前提下，努力做到各
住宅单体的景观均好性。



建筑空间——建筑形体

3.1米的层高

三玻两腔系统



建筑空间——风貌

    设计注重在满足多样化的市场需求及对居住行为的
引导作用。住宅房型功能流线清晰，动静分区明确，厅
堂方正，户内功能齐全，户型对室内玄关、储藏、家政
空间、空调器位置等做了充分考虑。
    住宅单体宽33～57米，进深度8～13米，高度33米，
单栋建筑16～38户，体系规则有序。项目位于城市核心
区，在保证自身采光的前提下，严格按照《绍兴市城乡
规划管理技术规定（2024 年版）》，保证周围建筑采
光。



建筑空间——规划设计、建筑形态

    外立面采用氟碳涂层铝板干挂全包覆体系，延循着绍兴的典型
地方建材--浅色角砾凝灰岩的主体颜色与水乡肌理中温婉雅致的用
色偏好，通过在灰色的铝合金线条的明度对比之中，加之以木纹的
色调变换，丰富建筑立面的空间层次和文化韵味。

    项目的设备平台设置于
卫生间和厨房等对噪音不敏
感的用房附近，避免了噪音
对生活的侵扰。同时设计时
考虑整体立面风貌，将设备
平台和整体立面融合设计，
不突兀不显目。



建筑空间——铝板立面与铝合金氟碳涂层



建筑空间——住区公共大堂

    住区在主要马路
文渊路入口处设置有
200㎡左右的住区公
共大堂，配备有商业，
公共通道以及通往地
库的人行通道，功能
完备。有自然的采光
通风，设置有空调系
统，可以欣赏到内部
的下层景观庭院，风
景秀美。



建筑空间——地下车库

   地下车库停车位尺寸按照2.5米×5.5米来布置，车位周
围的突出物不会影响车位的净宽。在地下室照明线路上安
装有定时控制模块，实现来车自动点亮延时关闭的功能。



建筑空间——地下车库

    地下室非机动车充电区域均与入户门厅做防火分隔，
通过设置防火门以及排烟通道预防火灾的发生，配备有必
要的自动喷淋以及灭火器和火灾自动报警装置，在发生火
灾的第一时间发现并采取措施，充电设备具备自动断电功
能。地下车库从入口开始就详细的标注了单元号和楼栋号
分区等信息，同时均为LED的内发光组件。



建筑空间——地下车库

    地下车库移动通信信号全覆盖，地下车库车行路线设置双向
监控，监控范围全覆盖无死角。
    地下车库能够直达本单元大堂，地下大堂采用精装修，入口
处采用自动感应电动防火门，宽度控制在4.5米以上，与地库之
间不存在台阶。在地下设置有下层花园，以及在主车道上设置采
光井，进行采光通风。



建筑空间——单元大堂

    首层架空层为业主们预留了休闲社交场所，
为后期不同的功能属性提供空间。同时管线布置
合理清晰，设置消火栓同时管线包裹耐火材料。



建筑空间——标准层楼电梯厅及公共走廊
    本项目主要为一梯两户户型配置，
有独立的电梯厅，不存在外连廊
    项目采用三菱电梯，具体型号是
MAXIEZ-LZ，在保护装置上设计为光幕
加安全触板措施。每台电梯的服务户数
为18户；每单元设置一台可容纳担架的
电梯；电梯内应覆盖移动通信信号；一
部电梯为无障碍电梯，设有低位按钮、
盲文按钮、 语音报层，刷卡控制系统，
电梯室内预呼叫系统。
    标准层公共区域的楼梯电梯、各管
井门、防火门等，各设备表箱、消火栓
箱设置有清晰标识，且统一定制成转印
工艺，保证了整个空间的完整及协调标
准层电梯厅采用节能灯具，且屋顶配置
光伏设备，提供给公区供电。



建筑空间——起居和卧室

    BLDK 一体化空间，以格局重塑生活，宝业春映
堂前突破传统封闭的格局，打破原有空间壁垒，将阳
台、客厅、餐厅、厨房四大独立空间整合为多功能复
合公区，进一步优化采光和通风效果之余，为家人创
造更多视线交流的机会，营造流动性更强、空间感更
通透自由的居住环境。项目主卧空间较大，以2、5、
6#主卧为例，主卧面积达到了16.8㎡，四周预留插座，
可拱主卧布局调整。卧室进行了无障碍设计，方便行
动不便者使用。采用照明双控开关，并分别设置于卧
室入口和床头两侧，采用夜间有光显示的面板，在卧
室、通道、卫生间配置小夜灯插座。



建筑空间——厨房和卫生间

    户型卫生间、厨房设计尺寸控制布置时候，考虑
无障碍老年化设计，厨房洗切烧流线合理，本项目采
用空气源热泵进行热水供应，配备净水系统，厨房采
用集成式厨房，厨房家电、厨具、灶具、照明集成化、
嵌入式、一体化、智能化。
    项目户型起步设置有2个卫生间，因此满足全部使
用功能，且公卫二分离，所有的卫生间满足直接通风
采光，配置智能洁具，直接按照到位；为智能擦扫一
体扫地机器人预留安装条件与空间；卫生间镜柜选用
可自动调节色温的产品，人工照明色温与天然光色温
接近。



建筑空间——收纳、阳台、家政

    套内设置多重收纳空
间，收纳空间投影面积约
为室内投影面积的15%，
预留独立家政间，配置智
能照明，能保证保证行李
箱、婴儿车等收纳。
    户型中的生活阳台进
深达到了1.5和1.8米，同
时还拥有一个户属空中花
园，进深达到了3米。



建筑空间——智能化

   项目中设置有可智能调节灯光系统，在保证照
度的情况下，色温随着一天中不同时间段进行合理
变化，提高人体在室内的舒适性。同时拥有全屋
WIFI的信号发射点，客厅和卧室均预留了网络接口。



建筑空间——智能化

    项目在套内入口玄关处
配备了可视对讲系统；在厨
房安装了可燃气体的探测器，
可以第一时间发现泄漏并且
切断燃气，燃气灶拥有熄火
自动保护装置，项目在室内
设置有紧急求助按钮，配合
可视对讲室内机，能够做到
老人小孩发生意外时的看护
报警的作用。



建筑空间——智能化

    项目设置有家庭能耗采
集系统，能够实时收集各个
家电的用电数据，并生成报
告。设置有AI控制大屏，能
够对室内各种电器进行智能
化控制和调节，



室外环境——出行便利

    小区满足人车
分流模式，人行主
要出入口在规划长
城路上，车行出入
口位于西侧文渊路
和南侧规划长城路
上。每幢高层建筑
均能满足设环形消
防车道或沿一个长
边设消防车道的要
求（转弯半径≥12 
米）。每幢高层住
宅都设有距建筑 
5～10 米的不小于 
10x20 米的消防登
高操作场地，且此
区域建筑有楼梯安
全出入口。



室外环境——出行便利

   在场地和道路照
明设计，精心挑选玻
璃的材质和颜色，使
室外照明不对周边环
境、住宅外窗产生直
射光线，有效避免光
污染。室外道路、景
观照明能集中分组控
制，并按自然光照度、
时间、不同模式进行
控制。住区内的一个
下沉景观休闲区为例，
踏步经过圆弧倒角处
理，面层采用大理石
毛面防滑。台阶设置
有发光灯带，用于夜
间的安全提醒。



室外环境——住区标识

   住区内不同的层级入口均设置有
铝板三维雕刻立体字，增加住户的引
导作用，住区内道路无论是人行道路
和车行道路，均设置有导向性标牌。



室外环境——配套服务

   围绕着下沉花园的两侧布置有健
身房、儿童游戏厅、阅览室、派对房
等一系列的业主配套用房。



室外环境——配套服务
    根据绍兴市垃圾回收规定，住区内要统一放
置一个垃圾回收站，不能在每栋楼的下面放置垃
圾分类箱。住区内用2.5米景观挡墙和大的常绿
乔木做遮挡，在视觉上将配电房隐去，使其融入
周边环境，提升了整体景观美感。住区内的垃圾
分拣站设置在西北位置，远离主要的人行出入口，
避免有异味的干扰。项目计划设置有宠物友好便
箱，方便业主们文明养宠。住区内设置有无障碍
的公共卫生间，方便行动不便的业主使用。



室外环境——共享场地

    住区内设置有多个运动和儿童
游玩等场所，由于实现了人车分流，
住区内的场地上儿童可以放心玩耍。
住区在活动场地的设计中，将老年
人与儿童这两个群体的各自需求纳
入考量之中，由于现在的儿童大部
分是由老年人看护的，将老年人的
主要是低强度的活动器械，和儿童
们需要奔跑等的需求一起考虑，将
活动场地尽量靠近，同时满足了二
者的需求。



室外环境——共享场地

    单元入口采用无障碍出入，缓坡接道路设计，活动场地与
住区的主出入口等位置，均实现了无障碍的衔接，方便行动不
便者通行。



室外环境——植物、绿化、美化

    植物景观按照四季有景，随着季相时
间的变化，设置了品种繁多的各色植物，
每种植物的香，形，姿都有不同，每处绿
植都藏着小心思。同时我们的阳台预留可
种植的空间，到繁华盛开的时候会是一片
立体丰茂的美景。



建造品质——主体结构

    项目主体采用预制叠合板
剪力墙体系，氟碳涂层铝板干
挂全包覆，外墙面排布、平整
度与垂直度优异、阴阳角的方
正。



建造品质——门窗质量

    项目采用宝业耐胜系统门窗，
采用断桥隔热型材和 LOW-E中空玻
璃，夏季有效反射光照，冬季有效
阻隔寒冷，比普通玻璃更加节能，
并设置中置遮阳百叶。与周边主体
结构牢牢连接，防止开裂。



优良性能——主体结构安全



优良性能——日常安全

    项目屋面栏板的高
度达到了1.2米，阳台
栏板的高度达到了1.1
米，保护业主们的安全；
项目采用玻璃栏杆铝合
金扶手，住宅楼周边设
置有隔离绿地，防止高
坠砸伤。



优良性能——设备安全

    空调和厨房的插座
配电回路支线面积均不
小于4mm2 ，保证用电安
全。项目在厨房、卫生
间等有水房间内，水电
等管道均从墙体树脂螺
栓与装饰板之间的空隙
中铺设，不会破坏楼板。



优良性能——设备安全

    项目采用三菱电梯，
具体型号是MAXIEZ-LZ，
在保护装置上设计为光
幕加安全触板措施，以
及拥有超高的耐久使用
能力。本项目首层住宅
住户排水均为单独排放，
防止返涌等现象出现。



优良性能——材料部品耐久

    建筑外墙主要采用
干挂铝板和石材面层材
料，石材面层用钢架干
挂，耐久性和维护性能
优秀；室内墙面通过耐
碱玻纤网格布和防水涂
料耐水腻子等材料做到
防开裂和防潮等效果。



优良性能——金刚砂地坪系统

■ 耐磨、耐压、耐冲击
■ 抗渗、防滑，不起灰
■ 大理石光泽，越用光
泽度越高
■ 使用寿命长、耐久性
好，无需维护



优良性能——户内物理环境

15
0

叠合楼板

双面叠合剪力墙

现浇部分

钢筋桁架

楼板60+90=150厚，增加楼板隔音性能。
现场工艺展示



优良性能——SI技术与管线分离

SI管线分离技术

利用内装系统内部空间敷设各系统管线，使作为支撑体S的结构体与作为填充体I的各系统管线完全分离，完整地实现了SI的建造体系，便于日后

维修更换。



优良性能——建筑耐久

    本项目按照百年宅设计，通过提高
混凝土强度等级，增加钢筋配比，提高
构件最外层钢筋保护层厚度等方式，使
主体结构的耐久性达到100年。项目中
卫生间结构标高降板35厘米，用于同层
排水。同时卫生间内除了地漏淋浴间等
常规的漏水管道以外，在靠近结构板的
位置另设一个地漏，防止多余的水堆积。



优良性能——声环境

    项目中的分户墙并没
有强弱电箱等洞口，洞口
开在与楼梯间的墙面上。
对项目中卫生间的下水管
道采用三层复合静音管，
减少噪音污染；项目中的
电梯和设备平台等，没有
紧邻卧室布置，设备平台
布置在卫生间和厨房等对
噪音相对不敏感的房间附
近；项目中均使用了中空
玻璃，能够对外界的噪音
起到阻绝的作用。



优良性能——热湿环境

    项目采用大金的变频式中央空调，
在每个主要功能房间均配备了可独立
控制的面板装置。可以通过内置的智
能加湿和除湿模块，确保空气中的湿
度始终在30%到60%之间。



优良性能——水质量

    户内的各类给水排水均做出了明
确和清晰的标识，不同管道之间排布
合理，水表为远传水表，集中设置在
管道井内部，户内设置有给水进水的
总阀，可考虑远程控制。



优良性能——空气质量

    厨房新风系统每户排
风量不小于300m³/h；卫
生间排气系统换气次数不
小于 6 次/h。



韧性建设——空间布局、生态环境
    小区内设有集中绿地、公共体
育场地等多个室外开敞避难空间，
用于应对突发性扰动的避难、储备
等需求。地下车库设有4699㎡人防
空间，掩蔽人数2822人，按照预估
居住人数1069计算，满足要求，作
为紧急避难场所，且具备临时供电
和供水的应急设备。住区内的绿地
面积17616平方米，绿化覆盖率
31.5%。



韧性建设——资源服务

    住区5分钟生活圈范
围内有多家医院，购物
中心和全年龄学校配套。



韧性建设——标识标牌

    住区内的地下车库紧急照明灯和地面上
的紧急避难标识标牌布置完善。



韧性建设——应急设施

    住区内的消防系统设备
设施均采用经过消防认证产
品；地下室的喷淋和楼栋内
的消防栓等设备，均严格按
照标准设置。



高品质住宅全面落地

    依照现有资料情况，本项目高品质住宅设计阶段自评结果见下表：

    经自评估，本项目基础项全部达标，优选项总数为124项，达标数为102项，
达标率为82.3%，单项测评为优级。
测评总得分计算：
ΣQ 预 ＝100（w1Q1/Q1 满＋w2Q2/Q2 满＋w3Q3/Q3 满＋w4Q4/Q4 满＋w5Q5/Q5 满）
=100（41/45*0.3+20/25*0.25+4/4*0.15+24/30*0.2）
=85
按照测评规程，优选项测评得分超过70分，满足 三 星级高品质住宅的要求。




