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编制说明

一、项目介绍

（1） 项目名称： 横琴城市广场项目

（2） 建设地点： 项目位于粤港澳大湾区核心位置，位于横琴粤澳深度合作区

横琴大道以南、广珠西线高速（地面道路为环岛西路）以东，南为大横琴山，

西为湿地公园，是合作区的城市界面，是由西部、南部和北部进入合作区的

城市门户。

（3） 主要指标：总占地面积 114370.64 平方米；容积率 11.33；计容积率面

积≤1295594 ㎡；其中：酒店≤254492 ㎡、办公≤242923 ㎡、商业≤370170

㎡、住宅≤254492 ㎡、口岸设施≥173517 ㎡。

（4） 项目进展：项目分三期开发，其中一期为深井二线通道货检区及临时旅

检区，占地面积约 7.1 万㎡（已建成并投入使用），建筑面积 1.23 万㎡。

二期为一期的上盖平台开发；三期为一期东侧用地，占地面积 4.3 万㎡。目

前项目二期及三期暂未启动建设。

二、设计依据

1、法律法规

（1）设计符合国家、建设部及市有关设计标准及规定；

（2）设计深度符合国家建设部、粤澳深度合作区的相关要求；

（3）其他国家现行有关规范。

2、政府要求

（1）规划部门审批意见书

（2）建设部门审批意见书

（3）其它部门审批意见书

3、甲方要求

（1）设计任务书、甲方提供的方案阶段相关成果。

（2）甲方设计管理过程中提出的其他设计要求及资料。

三、设计原则

根据前期各阶段策划报告、区域特征完善设计理念



1、创新与特色的原则

2、细致周到的原则

3、建筑经济性原则

4．其它

四、设计要求

1、人员要求：

须根据落地项目需求合理指派服务团队，确保派出的服务团队主要人员在后

续项目的投入时间是合理高效。指派的服务团队中：

 主创设计师商办、居住综合类前期拓展项目概念规划经验不少于 10 年，

具备丰富的土地收储、拿地类项目经验，具有类似体量的商办、居住类项

目概念性规划设计及建筑方案设计经验；

 团队除主创设计师外至少有三名小组成员，且小组成员的同类型项目平均

工作经验不少于 5年。

 需具备熟悉属地化土地收储、调规及相关审批流程的设计团队及负责人。

 需具备具有经济测算分析能力的设计团队及负责人。

2、设计范围：

配合完成城市广场项目现有 11.4 万㎡用地土地收储工作，以及后续土地和

指标置换意向备选地块的选取、概念规划分析及强排设计工作（具体用地规模及

建设规模需以指标置换后实际发生为准），主要工作范围包括：

 土地收储配合（土地方案编制）

 用地置换研究（备用地块选取）

 概念规划设计（概念规划分析+建筑强排+用地测算分析）

3、设计内容

概念性规划设计服务工作内容

服务内容 工作目的 工作内容



工作

阶段

服务一

土地收

储配合

研判收储用地的建设现

状、权属底数与土地经济

价值，协助业主与政府谈

判，争取最优收储补偿条

件（现金或置换权益），

并确保收储范围的划定科

学、可操作，为后续指标

落地“腾出空间”。

1、现状梳理分析：核查原规划的

总平面布局、退线、消防、交通组

织等，研判权属底数与土地经济价

值，完成红线、市政、消防等现状

梳理。

2、经济测算配合：包括不限于评

估原地块仅开发口岸设施时的土

地残余价值，后续主张“等值置

换”或高额补偿的核心财务论据，

提供原有指标无法继续开发，配合

口岸建设及上位规划的设计支撑，

争取最优收储补偿条件。

3、土地收储配合：完成土地收储

对应的相关图纸，土地收储规划技

术论证报告（如需），陪同业主参

与关键协调会，负责完成相关设计

论证的汇报文件。

4、与查验场地、口岸设施、交通

规划设计相关的配合工作。

工作

阶段

服务二

用地置

换研究

需在横琴粤澳深度合作区

总体规划框架下，通过精

准的片区功能分析与土地

价值研判，将原指标置换

为地价等值但货值更高、

业态更优、与业主公司现

有及未来项目群产生强力

1.上位规划分析：深入解读横琴粤

澳深度合作区各上位规划，分析明

确项目开发定位、规划概念、开发

规模及功能研究、城市空间研究、

初步项目产品类型研究。分析业主

现有项目之间在产业链上下游、客

户动线、配套服务、空间形象上的

缺失与互补机会。

2、用地置换研究：提出 3个以上

“地块包”推荐方案，每个方案明



协同效应的战略性用地。

同时，需综合考虑业主公

司现有项目的战略关系，

凸显在横琴的集群效应与

品牌效应。

确：目标地块位置、建议业态配比、

可置换计容规模、预估总地价、地

价等值平衡情况、集群协同方式、

品牌效应预期等。

3、初步强排设计：针对备选用地

进行初步强排设计及方案对比分

析，匹配测算需求。

工作

阶段

服务三

概念规

划设计

对意向置换地块进行概念

策划及强排方案设计，协

助甲方在项目前期对项目

定位、开发容量、开发模

式业态配比等进行研究所

做的总体概念规划设计，

选定目标置换地块，支持

后续的规划调整申报，配

合甲方及政府完成土地挂

牌，完成土地出让及甲方

拿地的配合工作。并对后

续建筑概念、方案设计提

供指导及依据。具体用地

规模及建设规模以实际发

生为准。

1.整体概念策划：提出置换地块的

总体发展愿景，以及地块面向市场

的核心价值。制定分期开发计划

（如启动区、价值提升区、远期预

留区），明确各期的投资逻辑、主

力引擎项目与现金流平衡策略，提

出土地获取、合作开发、持有运营

等建议模式。

2.业态配比分析：筛选出符合地块

定位且能实现高回报的业态组合，

选取国内外相似区位、相似能级的

成功综合体项目，分析其业态配

比、租金坪效、资产增值路径，为

本项目提供参考锚点。

配合甲方进行市场准则，结合第三

方市场数据，测算各业态的市场去

化周期；以财务内部收益率（IRR）、

净现值（NPV）最大化为目标，优

先配置高坪效、高成长性的业态，

形成《业态配比建议书》。

3. 规划指标分析：用地控制指标



细化，包括建筑面积、容积率、建

筑密度、建筑限高、绿地率等核心

法定指标，以及地块容量平衡与可

行性验证、配套与公共指标核算。

同时，需要针对市场不确定性，预

留少量规划指标的兼容性或置换

弹性（如部分办公可转换公寓），

提出管理建议。

4. 深化强排设计：包括多方案总

平面、核心指标强排设计及对比分

析，需建设实体体块模型、效果图，

以及必要的区域性市政、交通、景

观廊道、天际线分析等。

5. 配合规划论证：配合政府相关

部门完成规划调整的一系列 规划

设计条件论证分析配合，提供技术

支持。

6. 土地出让技术配合：确保规划

成果顺利输出为土地合同条款，协

助政府完成“招拍挂”或“带方案

出让”的标准化流程。完成土地出

让文件的技术附件编制，包括规划

条件、城市设计导则、建筑方案要

点，以及控规、详规调整的文件、

图纸制作。负责全程审批报建流程

的技术跟进，包括不限于各类评审

会材料准备与公示配合。



五、设计成果

1.成果内容

设计成果及深度除满足国家建设部〈建筑工程设计文件编制深度的规定〉中

有关的要求外，同时必须满足甲方以下要求。

服务一土地收储配合：

主要成果为控规/用地指标收储专题论证报告，现状技术论证文件，土地整

理工程设计配合，以及相关部门评审、汇报等上会汇报文件、展板等。

需提供经济测算或配合提供甲方相关投资测算依据。

服务二用地置换研究：

主要成果为初步投资策划分析及初步强排设计文本，包括不限于：上位规划

解读、板块对比分析、产业逻辑梳理、投资汇报估算、3个推荐地块包方案（位

置、业态、规模、地价、不利因素分析等）、强排概念总图、经济指标估算、分

析图(包含不限于 a.消防 b.交通 c.价值分析 d.户型分布 e.景观视线等)、单体

意向平面（可参考案例）、实体体块模型、效果图等。

需提供经济测算或配合提供甲方相关投资测算依据。

服务三拿地强排设计：

主要成果为概念性规划设计及深化强排设计文本，包括不限于：发展愿景与

定位、概念规划总图（彩图）、空间意向模型、案例分析、功能结构分区、规划

结构、开发策略建议、业态配比分析、经济指标估算、分区及分期开发事宜建议、

分析图(包含不限于 a.消防 b.交通 c.价值分析 d.户型分布 e.景观视线等)、景

观意向图、立面意向图、单体平面、日照分析、复杂地形需包含竖向及场地剖面、

实体体块模型、效果图等。

配合各类规划调整制作上会汇报文件、展板、动画等。

需提供经济测算或配合提供甲方相关投资测算依据。

2.成果格式

（1）所有设计成果的文字说明和文字标注均须以中文版本为准。设计图纸



和文本文件必须做到清晰、完整，尺寸齐全、准确，同类图纸规格应统一。

（2）文本文件采用Microsoft Word 2010的*.docx格式文件，包括规划与设

计研究文本说明书、相关专题研究等文件。研究文本应准确、完整地阐述研究意

图和内容。

（3）相关附图采用*.jpg或*.pdf格式文件。要求提供相应CAD文件

（4）PPT汇报文件采用PowerPoint的*.pptx格式文件。

六、设计周期

设计周期为各阶段设计工作启动后的预估完成时间，具体以甲方要求为准。

原则上需配合完成项目土地收储，土地置换及配合政府完成相关规划指标调整、

控详规调整等全部流程。

服务一土地收储配合

以实际发生时间为准

服务二用地置换研究

初步用地置换分析方案 4周

深化用地置换分析方案（含初步强排设计方案）4周

用地置换设计成果 2周

服务三拿地强排设计

初步概念规划设计方案 4周

深化概念规划设计方案 4周

概念规划设计成果 2周

七、设计风险与控制

1、需注意国家及地方相关规范的更新，并及时研究相关影响。

2、整个项目存在的不确定因素都应明确列出：如控规、修详规暂未获得政府批

复，所有面积均为暂定，设计过程中，相关指标可能会有所调整。



八、其它

本任务书中未尽事宜及甲方可能进行的设计调整要求等可在设计过程中由

甲方与乙方商榷解决方案，最终由甲方书面确认，此部分与本设计任务书具有同

等效力。

九、附件

1、项目相关土地出让合同、用地规划条件

2、深井二线口岸设施方案设计文件
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