
2.1项目概况

皂户河片区位于青岛市西海岸新区琅琊镇驻地以东、滨海大道以西，东侧紧邻龙湾滨海

旅游度假区，东南方向距琅琊台风景名胜区约 3公里。

规划基地四至范围为：北起青钢小镇项目，南侧至皂户河，东起滨海大道、西至琅琊北

路及现状黄道山，总面积约 4.17平方公里。现状用地以耕地为主，范围内有东桥子村、西

桥子村、东皂户村、卧龙村等村庄，村庄建设用地约 33.07公顷。

根据《青岛西海岸新区总体规划（2017-2035）》和《青岛市董家口港城总体规划

（2012-1030）》，本片区是董家口港城 CBD预留发展区，本次规划设计应以中共“十九大”

会议精神为指导，按照习近平新时代中国特色社会主义思想和全面建设小康社会的总体要

求，依据中央城市工作会议的精神，对片区内各项用地布局、基础设施建设、公共设施配置

和生态环境保护等统筹安排，对各项社会经济指标进行控制和指引，着力提升本片区城市品

质，彰显城市特色，打造更加宜居的生活环境。

2.2规划依据

（1）《山东省青岛西海岸新区条例》。

（2）《山东省新旧动能转换综合实验区建设总体方案》。

（3）青岛市城市规划管理技术规定。

（4）《青岛西海岸新区总体规划（2017-2035年）》（上报稿）。

（5）《青岛西海岸新区国民经济和社会发展第十三个五年规划纲要》。

（6）《青岛西海岸新区综合交通规划（2017 -2035年）》（上报稿）。

（7）《青岛市董家口港城总体规划（2012-2030）》。

（8）其他相关规划和标准、规范。

2.3规划原则与要求

2.3.1规划原则

（1）贯彻落实中央城市工作会议精神和中共“十九大”会议精神，提高规划的科学性

和指导性，按照“多规合一”的思路，协调各类规划和用地布局，加强控制性详细规划的公

开性和强制性。

（2）贯彻落实青岛市建设“国际海洋名城”的总体要求，优先发展和布局海洋产业，

挖掘提升海洋文化，保护海洋生态，构建新型城海关系格局，体现海洋城市特色。

（3）贯彻生态优先的原则，在充分研究现状地形地貌的基础上，保护河流水系、生态

廊道、山林绿地等生态空间，守住生态底线，保障片区可持续发展。



（4）贯彻公共交通优先的原则，倡导低碳出行，合理协调人车矛盾，营造安全、高效、

和谐的交通环境。

2.3.2规划内容要求

（1）总体要求。规划应对规划区及周边地区现状用地、现状交通、现状环境、人口分

布、公共配套设施、市政公用设施等情况进行深入调查，研究存在的问题及发展潜力，提出

控制性详细规划的指导思想、基本原则及总体思路。深入分析和挖掘琅琊文化的内涵、要素

和表现形式，展示琅琊文化特色。

（2）空间结构。深入分析青岛西海岸尤其是琅琊台片区的“大山海”格局和环境特色，

注重本片区与城市整体、周边地区空间形态的和谐营造，协调本片区与龙湾旅游度假区、琅

琊台风景名胜区、琅琊镇以及周边其他功能区的空间关系，科学确定本片区的总体空间布局

结构，并对片区的空间形象进行总体设计，提升城市形象。

（3）功能分区。合理确定各区片功能。提出主要功能区空间控制指引，分别对各主要

功能区的空间环境营造提出目标、原则与对策。落实上位规划确定的主体功能，完善设施配

套。主体功能包括港城 CBD、东方艺术中心（琅琊文化展示中心）、国际合作科教中心、文

化旅游服务中心等，合理安排空间布局。

（4）土地利用。合理确定规划范围内各类城市建设用地的布局、面积与界限，明确土

地使用性质及其兼容性。

（5）控制要求。明确城市道路红线、城市绿线、城市紫线、城市蓝线、城市黄线的控

制界线；明确行政办公、文化教育、医疗卫生、社会福利以等综合公共服务等设施的用地面

积、规模、数量和内容，并根据合理的服务半径优化布局；明确各地块的容积率、建筑密度、

建筑高度、绿地率等强制性指标。

（6）综合交通。明确各级道路红线、断面、控制点坐标及标高、主要交叉口形式；明

确常规公交的线路组织和站点布置，设置公交优先道；明确轨道交通的线路组织、站场布置；

合理安排各种静态交通设施，结合公共自行车规划及步行系统研究，完善区域慢行系统设计；

完善加油加气站、电动汽车充电站的规划布局。

（7）低碳生态。完善生态空间格局、合理确定绿地规模、优化绿地布局、鼓励立体绿

化；明确再生水利用、雨水利用、垃圾分类及回收利用。根据相关规定明确建筑节能标准、

绿色建筑比例等控制指标和相应实施措施。

（8）地下空间开发利用。确定地下空间开发利用具体要求，明确地下交通设施、地下

防灾设施、地下商业设施、地下公用设施的数量、规模、位置、标高、出入口和连通道的设



置。

（9）公用设施。确定给水、排水、再生水、供电、燃气、供热、通信、环卫管线综合

等各类公用设施的位置、建设规模、用地规模、管线规格、埋深、走向和廊道控制等要求。

（10）综合防灾。合城市总体规划、抗震防灾规划，优先利用各类广场、绿地、地下空

间配置相应的消防、人防、防洪工程，确定各类避灾疏散场地的位置、规模、设施配置要求

以及疏散救援通道的控制要求。

（11）城市设计。综合分析城市空间要素和人群行为活动特征，对城市的尺度、设施、

景观等方面进行控制和引导。包括广场、街道、滨水区域的界面控制和空间组织，节点、廊

道的景观风貌控制，以及建筑高度、建筑风格、建筑色彩等建筑物的控制与引导。

（12）落实本片区具体的规划建设要求，包括：1） 合理布局综合管廊；2） 体现海绵

城市理念；3）建设智慧城市；4）打造绿道系统；5）体现森林城市理念；6）规划建设琅琊

天文台；7） 布局一所国际合作大学。

2.4成果内容要求

本片区控规工作内容按照《城乡规划法》和《城市规划编制办法》以及地方关于控规编

制标准和内容的规定执行，最终成果内容包括控制性详细规划文本、图集、附件（基础资料

汇编和规划说明书）三个部分。

2.4.1规划文本

（1）总则。包括规划目的、规划依据、规划范围、规划原则、功能定位、人口规模等。

（2）土地使用规划。包括用地分类与兼容规定、布局结构、居住用地及配套设施规划、

公共管理与公共服务设施用地规划、商业服务业设施用地规划等。

（3）综合交通规划。包括区域交通设施规划、城市道路网络规划、公共交通规划、慢

行交通规划、机动车停车设施规划、加油（气）站和充电站规划、竖向设计等。

（5）城市设计。包括界面控制、景观风貌控制、特色空间组织、建筑控制与引导等。

（6）低碳生态规划。包括生态建设、资源利用、建筑节能和新能源利用等。

（7）地下空间开发利用规划。包括地下空间开发利用原则、地下空间开发规模、空间

布局、使用功能、控制要求等内容，还应包括地下空间利用层数、与地面开发建设的衔接要

求、与周边地下空间相互连通的要求等。

（8）公用设施规划。包括给水工程规划、排水工程规划、再生水工程规划、供电工程

规划、燃气工程规划、供热工程规划、通信工程规划、环卫工程规划、管线综合规划等。

（9）综合防灾规划。包括抗震防灾规划、消防工程规划、人防工程规划、防洪工程规



划等。

（10）五线规划控制要求。包括城市道路红线、城市黄线、城市绿线、城市蓝线、城市

紫线的控制要求。

（11）基本控制单元控制规划。包括基本控制单元划分、控制内容、控制要求等。

（12）地块控制规划。包括地块划分、控制内容、控制要求等。

（13）附则。包括规划成果构成、审批、解释权等。

2.4.2规划图件，包含但不限于

（1） 区位图

（2） 用地现状图

（3） 用地潜力分析图

（4） 用地规划图

（5） 规划结构图

（6） 功能分区图

（7） 四线规划图

（8） 规划区域整体空间体量、形态分析

（9） 公共管理与公共服务设施规划图

（10） 综合交通规划图

（11） 公用设施规划图

（12） 景观系统规划图

（13） 综合防灾设施规划图

（14） 地下空间开发利用规划图

（15） 开发强度分区控制图

（16） 建筑高度分区图

（17） 基本控制单元划分图

（18） 地块控制图则

（19） 空间形态分析图

（20） 其他必要分析图

2.4.3规划附件

包括规划说明书、现状资料分析汇总、研究报告，等。



2.5最终成果形式

（1） 控规文本、图纸、附件（说明书、基础资料汇编），纸质批准规划成果 A3 文

本图册 6份。

（2） 电子文件成果光盘 2 份。全部设计成果均应制作计算机文件，图形文件采用

AutoCAD 2004的 DWG格式文件，文本文件采用Microsoft word 2007格式文件，

电脑渲染图采用 JPG格式文件，提交以上计算机文件光盘 2套。

2.6设计进度安排

项目总体时间周期为 90工作日。

第一阶段：合同签订，中标单位项目组正式进场开始调查现状，收集资料。本阶段共计

10个工作日左右。

第二阶段：现场调研结束后，设计单位整理和分析基础资料，并形成规划设计初步方案，

向招标方各层次领导汇报，提交讨论及征求意见，根据招标方书面意见修改完善方案，直至

规划设计方案确定。本阶段共计 30个工作日左右。

第三阶段：规划方案确定后，设计单位开始进一步深化完善规划内容，编制形成评审成

果。提交招标方准备组织召开评审会或组织相应的技术审查。本阶段共计 30个工作日左右。

第四阶段：根据评审会的意见，进一步修改完善，提交最终成果，项目完成。本阶段共

计 20个工作日左右。


