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公司介绍
ABOUT US

中能建城市投资发展公司

中能建城市投资发展有限公司(原中国葛洲坝集团房地产开发有限公司)成立于

2004年，是国务院国资委首批确定以房地产为主业的16家央企之一。  

2021年，中国能建将公司提级为能建集团直管企业，着力打造为集团境内城市

综合开发运营与房地产投资业务平台与“旗舰”公司。

中国房地产百强企业

中国物业服务百强企业  中国房地产公司品牌价值十强（国有）  

年度社会责任感企业  中国房地产企业稳定性 TOP10

国务院国资委首批确定以房地产为主业的16家央企之一



城市综合开发 城市运营

战略定位
STRATEGIC POSITIONING

两商一平台

打造“具有一流竞争力的特色房地产开发商”和“集团境内城市综合

开发运营与房地产投资业务平台和‘旗舰’公司”，致力于成为  

“ ”。



公司始终坚定“去化有支撑、周转有效率、收益有保障”的项目获取策略，在保证自身战略安全的前提下适度发展。

未来5年，  通过土地储备结构调整，逐步将核心城市货值储备占比提升至 80%，推动华东、华南区域成为销售额超100亿

元的区域市场，推动北京、上海成为销售额超50亿元的单城市市场，推动成都、西安成为销售额超30亿元的单城市市场；

力争实现年销售额500亿元，行业综合实力40强，总体上向着“规模适度增长，效能大幅提升”的企业发展新形态奋进。

2025年

2028年

战略全面实施，具有中国能建特色的城市综合开发运营模式日益成熟，城市开发  

运营综合能力全面提升，跻身国内一流的城市综合开发运营商阵营。

依托中国能建全产业链一体化优势，总结、固化城市综合开发运营成功经验，加  

速向全国范围布局，在城市综合开发运营领域的优势地位更为凸显、更加稳固。

行业综合实力50强

行业综合实力40强

发展目标
DEVELOPMENT GOALS



核心优势

基建施工

5000+精品工程

100多项世界之最

央企品质

世界500强企业  

中国企业100强

投融资实力

强大的投资能力  

高银行授信额  

综合融资成本低

集团全产业链

十二大主营业务  

六全领域

开发实力

16家央企房地产之一  

中国房地产品牌价值十强

CORE ADVANTAGE

中国能建正在向着系统打造新能源、新基建、新产业、新材料“四新”能建、全面建设世界一流企业大步迈进；公司作为中国

能建三大投资平台之一，具有卓越的综合开发一体化以及投资、建设、运营一体化优势。

核心优势



截至目前，公司累计进入24个城市，主要包括北  
京、上海、广州、南京、杭州、苏州、合肥、成都、  
重庆、武汉等经济发达、人口集中、安全边际高的  
城市，其中在上海、南京、合肥、济南等区域已经  
呈现出一定的产品竞争力和品牌影响力。

结合当前行业形势，  公司实施区域土地储备平   
衡方案，  未来将更加  聚焦核心城市、  核心区域  ，  
资金、 资源主动向市场基本面更好的城市集中，   
推动公司逐步  形成  “ 9 +X” 城市布局体  系 。  
其中 北京、 上海、 广州、 深圳、 成都、 西安、  
杭州、 南京、 济南 9 个城市采用积极发展策略  
， 逐步提高城市土储货值，  稳步提升公司市场   
占有率；  武汉、 苏州、 合肥、 重庆、 宁波、 长  
沙、 海口等X类其他城市采取稳健发展策略，   
聚焦城市核心板块，  精准选择优质项目，  协同  
集团一体化、  融合化有序发展。

深耕型城市

机会型城市

收缩型城市

北京

雄安
烟台

济南

武汉

西安

成都

重庆

昆明

长沙

株洲

深圳广州

海口

合肥

巢湖

芜湖

南京

苏州

上海

宁波杭州

万宁

陵水

战略布局
STRATEGIC LAYOUT



项目类型
PROJECT TYPE

精品住宅 城市综合体 产业新城

公司以住宅开发为核心，稳步  

提升商办类产品的开发和运营  

能力，打造精品住宅、城市综  

合体、产业新城三大项目类型。  

注重以城市综合开发为引领的  

多种创新业务均衡发展，形成  

具有中国能建特色的城市综合  

开发运营模式。



为追求品质阶层打造 

精致精品生活

誉府系 颂玺系兰园系
为中产精英量身定制 

奢适人居范本

每一个城市 

皆有一个时代艺术孤品

三大产品体系
Product development strategy



Part 2
项目简介



项目区位



项目总图

项目经济技术指标

用地面积

建筑面积

绿地率

4.05万㎡

15.91万㎡

45%

总户数 433户

容积率 2.8



项目户型



立面实景



室内实景



能建城发的设计理念：绿色型、智慧型、精致型



技术亮点-室内健身场地、交流场地、娱乐设施



技术亮点-户外健身、交流场地



技术亮点-室内居住环境



技术亮点-六恒科技住宅



项目取得的认证

中国城市科学研究会颁发的健康住宅、健康社区铂金级设计认证。绿色建筑三星级设计认证。



项目取得的认证

Titan Property AwardsTitan地产奖—金奖，GBE建筑论坛颁发的2023年“地产设计铂金奖”，2024米兰设计金奖



项目取得的认证

南京市优质结构工程



Part 3
项目高品质住宅的实践与探索



建筑空间-规划设计

U型布局，传承院落情怀
项目位于南京核心CBD区域，现代化新城，基于场地分
析，同时秉承中国人几千年来院落情怀的传承，“外紧
内松”的居住哲学，项目整体建筑布局上采取了 U 字
围合点式布局， 8 栋点式高层建筑围绕中心环境而设
计。



建筑空间-风貌

住宅的平面空间设计充分体现以人为本、以居住生活行为
规律为原则，满足居住者的生活需求，实现居住的合理性、
舒适性、安全性、私密性的生活目标
住宅建筑单体宽36~43米，进深度14~16米，高度100米，单
栋建筑50~55户，体系规则。东西南侧与城市道理间隔30米
~50米设有绿化带，北侧主楼距离道理13米。项目位于城市
核心区，建筑高度90~100米，南低北高

不规则类型 定义和参考指标 是/否

扭转不规则
在规定的水平力作用下，楼层的最大弹性水平位移或（层间位移），
大于该楼层两端弹性水平位移（或层间位移）平均值的1.2倍 是

凹凸不规则 平面凹进的尺寸，大于相应投影方向总尺寸的30% 否

楼板局部不连续
楼板的尺寸和平面刚度急剧变化，例如，有效楼板宽度小于该层楼板
典型宽度的50%，或开洞面积大于该层楼面面积的30%，或较大的楼层
错层。

否

侧向刚度不规则
该层的侧向刚度小于相邻上一层的70%，或小于其上相邻三个楼层侧
向刚度平均值的80%；除顶层或出屋面小建筑外，局部收进的水平向
尺寸大于相邻下一层的25%

否

竖向抗侧力构件
不连续

竖向抗侧力构件（柱、抗震墙、抗震支撑）的内力由水平转换构件
（梁、桁架等）向下传递

否

楼板局部不连续
抗侧力结构的层间受剪承载力小于相邻上一楼层的80%

否



建筑空间-规划设计、建筑形体

项目周边城市绿化带由本项目代建，采用高标准绿化植
物，四季分明，营造形象转角，激活城市主界面，同时
小区大门设置处设置有出租车位置，很好的缓解城市交
通压力，构造和谐城市界面。



建筑空间-规划设计、建筑形体

        外立面采用大面玻璃+铝板，搭配曲线造型，呈现
流体美学。形态构思以云、水为蓝本，融入现代设计
手法、打造艺术化，自然整体的水云悦形象，项目大
量运用圆弧玻璃、双曲面铝板并搭配的定制的铝型材
线条。

本项目采用地
源热泵，室外
设备平台仅配
置户式新风机，
结合客厅布置，
同时采用降噪
措施



建筑空间-公共大堂

        每栋单体均配置地下地上入户大堂，地上大堂
直接采光，大堂尺寸约5.5米*5.8米，面积大于20平
方米，大堂采用高标准材料装修，配置有软装家具，
供业主休息使用。
      项目属于非采暖地区。地上地下大堂均设置风盘
进行温度调节，风盘能源采用地源热泵 



建筑空间-地下车库

        地下车库车位尺寸不小于 2.4m×5.3m，车
位周边的突出物（柱子，墙角，消火栓，立管等）
不影响车位的净宽
       地下车库内行车路线处应设置红外传感器间
控制。



建筑空间-地下车库

          在7#9#楼周边设置地下非机动车库，配备充
电功能，独立防火分区。设置消防栓，配备有灭
火器，充电完成后自动断开

        地下车库设置指向性标识，包括单元号、地
下车库分区等信息，标识采用发光字



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，入口处采用电动防火门，宽度1500~2400，与地库
之间不存在台阶。
         在地下在主车道上设置采光井，进行采光通风。



建筑空间-地下车库

单元大堂配置住户休闲社交空间，装修材料满足
防火规范要求，配置消防喷淋及消火栓



建筑空间-标准层楼电梯厅及公共走道

         本项目未T2户型配置，不存在外连廊
         高层住宅每台电梯的服务户数为28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-玄关空间

       本项目设置有特色的女王玄关，玄关处具备换鞋、收纳、
消毒等功能，并按换、坐、放、梳妆等人性化行为习惯设计，
同时结合强弱电箱进行整体设计，预留开关面板、电源插座



建筑空间-起居、卧室

         采用“洄游动线”设计。闲庭信步，移步换景，仿佛置身在
一座精心雕琢的古典园林中，感受空间的隔离、变化、融合，
比传统“一条走廊走到底”的传统布局住户交流更加足！
        起居室照明应结合不同的场景功能，设置各种情景模式，
在不同环境下采用不同模式，是居住舒适度提高，防止眩光，
起居空间及阳台预留电源插座条件，可在阳台健身，客厅四周
均留有插座，可调整布置书桌，家庭影院等，北向阳台可设置
为茶室等。空间丰富多变
     项目主卧空间较大，开间5米~7米，进深4米~6米，四周预留
插座，可拱主卧布局调整。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、卫生间

     户型设计尺寸控制及卫生间，厨房布置时候，考虑
无障碍老年化设计
           厨房洗切烧流线合理，本项目采用集中供应热水，
因此无需配置热水器，直接配备净水系统，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3个卫生间，因此满足全部使用功
能，且公卫二分离，至少其中2个卫生间满足之间通风采
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，收纳空间投影面积为室内投
影面积的18%，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。
        采用南北双阳台配置，阳台净尺寸最小1.5m



建筑空间-智能家居



建筑空间-智能化

        项目配置可视对讲系统，配置智能猫眼等实现远程监
控、移动侦测警告，安装燃气探测传感器，实现户内一
氧化碳浓度状态监测，并具备自动推送报警并切断；燃
气灶具有熄火保护自动关闭阀门装置，配置智能门锁，
安装智能门磁、窗磁或红外幕帘等设备实现户内周界监
测，并具备自动推送告警提示，感烟探测报警
       套内 WiFi 全覆盖，客厅卧室均应预留网络接口；
采光控制系统可按需进行调节；采光控制系统与电动窗
帘联动



建筑空间-智能化

视频安防监控系统、高空抛物监控、周界报警系统、电子巡查管理系统、数字联网访客可视对讲系统打造智能化的安防系统。配置

无人超市系统（方便生活），联动的无接触式归家（疫情状态下的免接触），智能化的养老服务（语言呼叫、服务跟进系统等）



室外环境-出行便利

         本项目人车分流动线设计，均为独立出入
管理及动线；消防出入口无阻碍，应急车辆均
可于住区内闭环通行，内部道路交通有序、便
捷，前期进行归家动线、活动场地的专项设计，
满足快速归家与住区内活动不同动线需求。
       项目配套用房中配置医疗服务场所，设置
独立通风
        



室外环境-出行便利

        室外台阶为花岗岩火烧面，有圆弧倒角及拉槽
防滑设计，台阶两侧设置夜灯及提示标识。
        步行和自行车交通系统有充足照明，照度高于
规范要求



室外环境-住区标识

        园区设置标识导视系统，包括入口处标识、
总平面图索引标识，转角处标识，楼栋标识等，
符合老年人和儿童认知。



室外环境-配套服务

本项目配置泳池、书吧、健身房、私宴、家庭影
院、棋牌、医务等集中公益性服务设施
其中2#楼主要服务中心4000平方米



室外环境-配套服务
本项目配置四点半学堂、书吧、健身房、花艺中心等集中公益性服务设施
主楼下不同主题的服务用房1000平方米



室外环境-配套服务

          住区地下室设置集中垃圾分拣区、装修垃圾
存放点，并设置上下水功能方便进行清理。每栋
楼门口配置果壳垃圾箱。物业每天定时上门收集
垃圾
        景观中配置宠物交流区及宠物清理区，同时
提供直接饮水点
        共享场地2/3活动面积在标准的建筑日照阴影
线之外。日照时间大寒日2小时之上

项目 数值 单位

集中绿地
日照＞2小时面积 1783.71 平方米

日照＜2小时面积 797.53 平方米

居住户数 433 户

居住人数 1386 人（3.2人/户）

人均集中公共绿地 1.86 平方米/人



室外环境-共享场地

园区场地设计满足全龄段需求，有健康跑道、童梦乐园、长者空间、活力健身
区等，并设有下沉庭院、禅意廊亭、花房、萌宠乐园、共享菜园等丰富的可用
空间，场地均满足无障碍、安全提示、夜景照明等人性化设计。



室外环境-共享场地

      楼栋单元出入口都设置有无障碍坡道。小区大
门出入口、道路、单元入口及配套公共设施出入
口均设置无障碍坡道衔接



室外环境-共享场地

      在小区中心景观区域，设置450平米太空能量站主题
全龄儿童游乐场地， 室外儿童活动场设置老年人桌凳，
看护儿童。
      设置400米环形健身步道，并配置拉伸活动场地
       在慢行步道建设绿道，设置休息座凳，指向和警示
标识。



室外环境-植物、绿化、美化

         植物景观打造四季有景，随着季相时间的变化，植物
的色，香，形，姿都有不同，利用植物的季节变化以及不
同的质感和美感，实现源于自然而又高于自然。架空层延
伸绿化
        地面设备井盖设置在绿化中，通过绿篱进行遮挡，避开
主要通行路面，同时满足井盖标识性清晰



建造品质



建造品质-土建工程质量

项目主体结构采用全砼外墙，使用铝模爬架，外
立面采用铝板墙面，外墙面排布、平整度与垂直
度、阴阳角的方正



建造品质-装修工程质量

各个位置的部品部件采用高品质配件，卫浴，厨
具采用国际一线品牌，所有板材均采用E0级



建造品质-机电工程质量

          本项目所有管线均采用正向bim进行建模，对所有路游进行计算复核安装，对不同管线进行分色处理，
同时对管线进行抗震支架设计，安全美观。



建造品质-质量通病控制



优良性能-主体结构安全

本小区设计严格按照国家规范《建筑抗震设计
规范》《建筑与市政工程抗震通用规范》中对于
南京地区的相关要求进行抗震设计。抗震设防烈
度7度、设计地震分组为第一组，设计基本地震
加速度为0.1g。项目抗震支架严格按照《建筑机
电工程抗震设计规范》《建筑抗震支吊架通用技
术条件》《抗震支吊架安装及验收规程》等相关
国家规范进行设计及施工。主楼均采用剪力墙结
构体系，按照抗震设法烈度7度的要求进行结构
计算设计，整体结构冗余度较高，抗震性能较好。



优良性能-日常安全

       住宅楼周边设置绿地隔离防止高坠砸伤,并配
置高空抛物的监控设备。
      建筑出入口及平台、公共走廊、电梯厅、厨房、
浴室、卫生间等区域的防滑等级均不低于 Ad、
Aw 级，其他室内防滑等级均不低于 Cd 级；
      建筑防火满足国家现行规范要求



优良性能-设备安全

        设置水质在线监测系统，分别监测
生活饮用水、游泳池水、非传统水源
（雨水回用）、 空调冷却水的水质指标，
记录并保存水质监测结果且能随时供用
户查询



优良性能-设备安全

梯门安全保护装置满足现行国家标准要求，采用
“光幕+安全触板”
住宅首层住户排水单独排放。



优良性能-材料部品耐久

        本项目采用干挂铝板外立面，易维护。室内
装修材料采用天然石材，高品质岩板，高品质墙
布，吊顶采用防水石膏板。属于面装饰面层。
        本项目门窗采用旭格系统窗，门窗反复启闭
性能达到相应产品标准要求的 2 倍；遮阳产品机
械耐久性达到相应产品标准要求的最高级，水龙
头寿命达到相应产品要求的1.2倍采用装配式装修,
包括室内楼面采用装配式架空地板、墙面采用干
挂系统、吊顶的装配式装修;整体卫浴、整体厨房、
整体收纳解决方案;套内管线及设备的装配化集成
部品、管线采用桥架布置。 



优良性能-声环境

（1）分户墙不设置强弱电箱等洞口
（2）对卫生间下水管道采取措施
（3）对贴临空调设备间、电梯的卧室、书房等
空间采取措施。
（4）当室外声环境不佳时，设置通风隔声窗进
行降噪处理。
我们更加对整个住区的声环境进行全面降噪处理



优良性能-声环境



优良性能-光环境

        建筑朝向为南北朝向，户型南北通透，
同时开间与进深比适中，能满足室内天然
采光同时兼顾建筑节能。经采光模拟，起
居室、卧室、厨房的采光系数标准值≥2%，
室内天然光照度标准值不低于 300lx。卫生
间、过道、餐厅、楼梯间采光系数标准值
≥1%，室内天然光照度标准值不低于150lx，
日照间距控制相对规范要求提升 5%及以
上。窗户 设置内置百叶



优良性能-热湿环境

（1）主要功能房间的采暖、空调系统末端设置可独立调节装置；（2）采用变频空调；（3）卫生间设置独立的湿热

环境调节设施；（4）厨房设置凉风机；（5） 室内湿度满足以下要求：利用空调系统或其他设备对空气自动加湿和
除湿，确保室内空气湿度始终维持在 40%～55%之间



优良性能-热湿环境



优良性能-水质量

1. 给水排水管道、设备、设施应设置明确、清
晰的永久性标识；2. 水表为均为远传水表，且
设在集中管道井；3.户内设置给水进水总阀，考
虑远程控制；4.户内设有全屋净水系统；5全部卫
生器具的用水效率等级达到 1 级



优良性能-空气质量

（1）新风量超过 GB50736-201《民用建筑供暖通风与空气调
节设计规范》中新风量的规定值的30%。（2）设置空气净化
装置，对室外空气颗粒物过滤装置应满足年平均室外 PM2.5 
浓度且 PM2.5去除效率不低于 80%。（3）室内装饰材料使用 
E0级的低甲醛装饰建材



优良性能-空气质量

（1）户内厨房排油烟系统每户排风量不小于
300m³/h。（2）户内卫生间排气系统换气次数不
小于 6 次/h。（3）厨房排油烟系统采用电动密闭
止回阀与动力风帽联动控制。（4）公共及室内
空间设置监测并实时显示室内 PM2.5、PM10、
CO2浓度，且有报警记录与存储功能的设备。



优良性能-污染物隔离

        卫生器具和地漏合理设置水封，地漏水封深
度不小于 50mm；防干涸功能的地漏；卫生器具
自带存水弯；



韧性建设-空间布局、生态环境

项目绿化覆盖率45%为空旷的集中绿地空间可作为紧急避难场所或
缓冲区，也可调节居住环境及微气候。植物配置形成良好生态屏障，
对防火、暴雨、空气污染等起到防御和阻灾的作用，可设置有4个室
外开敞避难空间，公共空间的形态和规模多元化,形成长条状、方形、
不规 则块状等多种形式,以及大小不一的多种规模,有助于根据应急 储
备的要求布置相应功能,应对突发性扰动的避难、储备等需求。

本项目居住人数1386人，本项目设置有11950平方米的人防区域，
及4216平方米的地下配套用房，可以作为室内紧急避难场所，人防区
域设置有人防电站。



韧性建设-资源服务

       项目位于南京建邺区配套设施完善5分钟生活圈范围内设大型医院、3个综合购物中心、多家5星级别酒店



韧性建设-日常安全

        住区按上位规划的排水防涝要求,预留雨水蓄
滞空间和涝水排出通道,满足内涝灾害防治的要求。
变配电室、水泵房、通信机房等应设置防淹措施
       电梯自带 EPS，由于断电等原因的停梯，电
梯轿厢应能自动停靠最近层站开门，在紧急断电，
小区所在住区设有自备电源。
     本项目位于南京市建邺区，属于城市核心区域，
燃气供应稳定，维持基本服务天数≥10天



韧性建设-标识标牌



韧性建设-户型设计

       本项目设置有特色的女王玄
关，玄关处具备换鞋、收纳、消
毒等功能，并按换、坐、放、梳
妆等人性化行为习惯设计，设置
有上下水点位、
      本项目室内设置独立家政间，
可储藏生命保障物资



韧性建设-日常安全

本项目设置以户为单位，在各户室外机平台上设置分户独立新风机
组， 新风经过滤、深度除湿（冬季加湿）后直接送至户内各方房
间，新风机可设回风（内循环），各卫生间设独立排风装置



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118项，达标数为95项，
达标率为81.20%，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（0.3*42/46＋0.25*24/25＋0.15*3/4＋0.2*27/29＋0.1*11/14）
=100*（0.274+0.24+0.11+0.186+0.07）
=88
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。

测评项目
优选项达标情况

优选项总数 未达标数 达标数

建筑空间 46 4 42

室外环境 25 1 24

建造品质 4 1 3

优良性能 29 2 27

韧性建设 14 3 11

合计 118 11 107
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