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第一部分 招标流程 

一、招标阶段 

本次招标将分为两个阶段进行： 

第一阶段：5 家获邀单位开始进行设计； 

第二阶段：专家评审会。 

 

 

二、专家评审 

2.1 方案评审流程： 

（1） 政府主管部门依法组建方案评审委员会，成员由 7 人组成，包括 5名专家（专业为城市规划、建筑设计等）

及 2名招标人代表； 

（2） 方案评审委员会由评审主席主持评审工作，评审主席通过推举产生，在评审时与其他成员有同等表决权，具

体评审细则由方案评审委员会确定。 

（3） 5 家获邀投标人进行现场汇报，并展示提交的有效成果文件。评审过程中如发现问题或产生纠纷，由评委会

讨论并由评委会主席裁决。 

（4） 方案评审委员会对 5家获邀投标人提交的成果文件进行评审，以记名投票方式依次选出第一名至第二名。 

 

2.2 方案评审标准： 

（1） 符合国家及深圳市有关法律、法规、规范； 

（2） 符合深圳湾广场的城市设计要求； 

（3） 符合设计任务书要求； 

（4） 方案国际性、独特、原创及创新性； 

（5） 绿色建筑、节能、经济的材料及技术的应用； 

（6） 表现与深圳湾广场规划设计成果的配合； 

（7） 设计单位的组织实施能力及达国际质量水平（通过方案本身判断）。 
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三、招标安排 

时间 事项 

2018-12-16（日）15：00前  投标单位递交成果文件 

2018-12-20（四） 方案评审会及公布赛果 

注：所有时间均已北京时间为准，招标人保留调整日程安排的权利。 

 

 

四、递交设计文件 

投标单位须将设计成果文件于指定日期前送往 

深圳市南山区创业路1777 号海信南方大厦28 楼2802-2804 单元 

腾创未来（深圳）有限公司 

招标人在截止时间以后收到的资格预审文件，将拒绝考虑并退回给申请人。 

 

 

五、奖金和设计补偿费 

（1） 本次招标评选出第一名，将获得奖金 40 万元人民币。 

（2） 第二名及其余 3 名获邀的设计单位在提交了符合要求的设计成果文件后，将获得 30 万元人民币作为设计补

偿费。 

（3） 设计补偿费为税前费用，投标人应提供符合招标人要求的中国境内完税发票。奖金及设计补偿费在最终中标

结果公示结束后开始办理支付手续。 

（4） 投标人投标产生的所有费用均自行承担。 

（5） 除上述设计奖金或补偿费外，投标人不论是否中标，均不得以专利权、商标权或工业设计权等知识产权为由

向招标人提出任何索赔或补偿的要求。 

 

 

六、联系方式 

收件人：王思婷小姐      联系电话：86-15118849265 

邮箱：tchhproject@tenovatech.com 及 competition@ehow.net.cn 

 

mailto:tchhproject@tenovatech.com
mailto:及%20competition@ehow.net.cn
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第二部分 招标任务书 

一、腾创未来简介 

本项目的建设单位为腾创未来(深圳)有限公司，成立于 2016 年 6 月，法定代表人是马化腾先生，经营范围在于科学

技术开发、咨询、转让、孵化、成果转化、推介。本项目的建设将同时满足企业未来扩张的需要、企业树立形象的需

要，及企业保留人才的需要。 

 

 

二、城市地理及气候 

深圳是中国南部海滨城市，毗邻香港。位于北回归线以南，东经 113°46′至 114°37′，北纬 22°24′至 22°52′

之间。地处广东省南部，珠江口东岸，东临大亚湾和大鹏湾；西濒珠江口和伶仃洋；南边深圳河与香港相连；北部与

东莞、惠州两城市接壤。辽阔海域连接南海及太平洋。 全市面积 1997.27 平方公里，截至 2016 年末，常住人口 1190.84

万人。 

深圳属亚热带季风气候，温润宜人，降水丰富。常年平均气温 22.4℃，无霜期为 355 天，平均年降雨量 1933.3 毫米，

日照时长 2120.5小时。 

 

 

三、用地概况及周边情况 

3.1 深圳湾广场区域  

后海深圳湾广场位于南山区后海片区，后海深圳湾广场整体设计用地范围北起海德三道，东临登良路，南至登良路，

西接中心路及逸景二路一段。总用地面积约 36公顷，是后海片区成为能够体现国际化滨海城市风貌及开放、拓展等海

洋文明自信的重要载体。由南山区工务局牵头开展的深圳湾广场国际规划竞赛已于 2018-04-28开始，并于 2018-08-10

公布中标机构。本项目被纳入上述规划竞赛的设计范围，有关规划竞赛的中标通告可参考以下网址： 

https://www.szdesigncenter.org/design_competitions/3166?tab=appraisal_result  

 

本项目的建筑概念设计需与深圳湾广场规划设计成果统一。 

 

3.2 项目位置： 

本项目位于深圳湾广场的中心位置，东临深圳人才公园，可尽览深圳湾景色。基地处于深圳湾口岸西北侧距离约 1.5

公里，周边公路及铁路运输便利，地铁 2号线、11 号线及即将兴建的 13号线均临近项目场地。  
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四、项目规划指标 

4.1 总体指标： 

项目用地性质 技术咨询及技术孵化（商业办公） 

建筑容积率 ≤7.7 

建筑覆盖率 覆盖率≤88% 

项目主要功能 办公、酒店、商业等 

项目高度控制 裙楼限高≤18m、 

西侧塔楼限高≤100m、 

东侧塔楼限高≤75m 

 

建筑退红线要求 

 

地下退线距离 ≥3m 

地上建筑退线最终依据《深圳南山后海中心区城市设计》深化优化成果确定 

 

4.2 用地面积及用地红线平面图： 

总用地面积             27,285.92 m
2
 

其中 建设用地  16,423.90  m
2
 

市政道路用地  8,494.67 m
2
 

广场用地 2,367.35 m
2
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4.3 分项指标： 

总建筑面积 约 241,400 m
2
 

计容建筑面积 126,400 m
2
 

其中 办公面积  82,145  m
2
 

酒店面积  26,000 m
2
 

商业面积  18,000 m
2
 

物业服务用房  255 m
2
 

总地下面积（按照 5层考虑） 约 115,000 m
2
（以最大占地范围计算） 

（地下车库、设备用房、民房设施、公众交通不计容积率） 

 

 

五、项目定位及设计理念 

5.1 项目总体定位  

本项目位于深圳湾广场的中心位置，配合广场的规划，本次招标旨在将本项目打造成此国际化区域中不可或缺的重要

元素，塑造个性鲜明的城市地标。设计需充分利用区域特色及港湾景观，打造国际一流的科技资讯中心，为深圳湾提

供技术咨询及技术孵化的重要核心功能，并融入高品质的配套服务包括办公、酒店、商业、餐饮、文化等。 

 

5.2 项目分项定位： 

办公 
国际一流的科技资讯中心，提供技术咨询及技术孵化的重要核心功能，同时为科研人员提

供科研交流的场所，作为演讲、新品发布、展览以及其他艺术展示的用地 

酒店 为科研人员及其他相关人士提供超五星高档精品酒店 

商业 主要为办公及酒店使用人士提供餐饮、生活所需用品、以及高级会所等舒适休闲配套设施 

 

5.3 设计理念 

本项目的建筑概念设计方案需要体现腾创未来科技创新和开拓未来的精神。以自然绿化、初创科技、文化交流等为主

要原则，建筑设计需要考虑从整体规划到建筑个体、建筑功能及营运、室内外空间与景观的融合、先进的科技设备与

建造技术的结合等多方面的协调及平衡。 

 

 

六、总体设计要求 

6.1 规划设计 

项目设计应符合深圳市总体规划和深圳湾广场城市设计的要求，与周边已建、在建和未建的项目协调设计，并根据各

功能要求、综合考虑景观资源、视线、通风、日照等因素，合理规划布局及人流、车流动线，以及与 13号地铁线的交

接及登良东站接驳的联系。 
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6.2 规划条件及总体布局 

6.2.1 总平面布置原则 

作为单一企业开发，建议建筑物为一个建筑形态考虑，并应充分考虑地铁范围带来的实际影响，评估是否应适当调整

用地内广场空间、道路布置等，以体现项目的一体化设计。 

 

6.2.2 建筑高度 

建筑高度要求参见附件二的建设用地规划许可证。 

 

6.2.3 建筑形态 

建议建筑物设计可不局限于方形及按一体考虑，因为深圳湾广场的地标“春笋”设计独特，附近建筑可适当与其呼应，

不限于传统方形的形态，可采用较自然的线条，并考虑退线及贴线要求是否作弹性处理。 

 

6.2.4 广场空间 

按规划要求，H-04地块南侧及 H-05 地块北侧须分别沿街布置不少于 1000 平方米公共开放空间（广场形式）； 

（注：此不少于 2000 平方米广场的面积包括在建设用地面积内，产权不用移交政府）。H-08 及 H-09 地块为广场用地，

其地上地下空间可结合相邻地块进行整体设计，并均应保证约 1200 平方米的公共开放空间（注：此约 2400平方米广

场用地产权归政府）。需保证设置不少于 4400 平方米的公共开放空间面积，建议可配合深圳湾广场的具体设计及创业

路绿化带作出调整及移位，因为广场位置及设计较灵活，能调动达到与深圳湾广场及创业路绿化带的协调呼应。 

 

6.2.5 二层平台系统 

用地范围内各地块之间需设置地上二层连廊形成单元内的连廊系统，连廊需保证 24小时贯通并无偿对公众开放。用地

范围内的地上二层连廊系统应与后海中心区地上二层连廊系统进行衔接。 

 

6.2.6 交通设计 

市政道路(十字路)地面以下 4m 覆土及地面以上 5m净空产权归政府，建议市政道路布置可根据深圳湾广场周边的道路

设计适当调整。需提供 500个停车位的社会公共停车场(产权归政府)。除政府停车位外，还需要提供 420个机动车位。

出入口宜设置在 H-04、H-05 地块的东侧、H-07、H-10地块的西侧。 

 

6.2.7 地下空间设计 

市政道路(十字路)地面以下 4m 覆土净空产权归政府，地下空间作为整体设计，地下一层层高不少于 9米，而地下室设

计应按 5 层考虑，并需预留与对外地块连通。H-09 及 H-10 地块的地下空间（原则为负一层）应提供街坊地下核心枢

纽，保证公共开放性，并与其余地块地下空间及地上公共空间形成联系。 

 

6.2.8 消防设计 

应符合中华人民共和国国家标准 GB50016-2014 建筑设计防火规范要求，特别是消防登高扑救面的设置。 
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6.2.9与地铁交接范围考虑 

基地内西面局部受地铁 13 号线范围影响，本项目建筑主体结构柱需独立考虑（参考以下剖面示意图），与地铁结构分

开。基地红线内的地铁范围只是连通两个地铁站的轨道及辅助商业设施，地铁站设在地块外南边位置，上述地铁商业

部分的辅助设施（如卫生间）由本项目代建连接，并可因应本项目设计要求与地铁沟通调整布置。 

 

 

 

七、建筑设计要求 

7.1 办公设计 

办公范围建议设置在低至中层，平面设计上应考虑办公空间的灵活划分，并应考虑不同类型办公与环境景观的结合。

办公区的大堂入口应单独设置，建筑空间比例高档大气。办公层层高不高于 4.5米、净高应不低于 3米。 

 

办公总面积为 82,145 m
2
，功能种类建议及面积比例如下： 

1 标准办公 43,000 m
2
 （约 52%） 

2 共享办公 9,900 m
2
 （约 12%） 

3 实验室及试验场所 16,000 m
2
 （约 20%） 

4 入口大堂 800 m
2
 （约 1%） 

5 其他配套设施（如会议展览、工作坊、发布平台等） 12,445 m
2
 （约 15%） 

 

7.2 酒店设计 

酒店建议设置在中至高层，平面设计上应考虑不同类型及逗留时间的入住人士需要，以及不同类别住宿的位置分布。

酒店大堂入口应单独设置，空间大气优雅，提供超五星住宿体验。酒店层层高不高于 4.2米、净高应不低于 2.7 米，

酒店总面积为 26,000 m
2
。 
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7.3 商业设计 

商业建议设置在裙楼，也可考虑部分特色商业设置在顶层。商业主要为项目内办公及酒店使用人士服务，提供餐饮、

日常所需及会所等休闲设施。店铺外观应综合景观及公共空间的整体设计，在细节上体现出精致独特的品味。商业层

高一层不高于 6.6米、二至三层为 5.1米。 

 

商业总面积为 18,000 m
2
，功能种类建议及面积比例如下： 

1 商业 4,000 m
2
 （约 22%） 

2 会所（包括健身及游泳池等设施） 3,400 m
2
 （约 19%） 

3 精品超市 1,000 m
2
 （约 5%） 

4 餐饮 6,800 m
2
 （约 38%） 

5 其他 2,800 m
2
 （约 16%） 

 

7.4 物业服务用房设计 

面积不大于 255 平方米，建议设置在首层或二层。 

 

7.5 停车库、地下设备间、地下储物间设计 

地下室一共 5 层，应考虑不同业态的车流规划组织，对停车区域及电梯布置进行合理规划。停车库应同时考虑货物装

卸空间需求和垃圾干湿分区、临时堆放和处理，需注意坡道数量不少于三个，并应满足有关宽度、净高、转弯半径等

要求，建议不要地下 5 层均为回旋坡道设计。地下室设备间应在满足消防规范的基础上合理布局，不应影响停车位的

布局，并需按各业态的营运考虑合理的储存空间及运输路线。 

 

7.6 室外空间设计 

建议以大量绿化为主，并利用水景带概念把不同功能连接起来，除了室外绿化平台外，也建议提供露天剧场和都市农

场等元素。 

 

7.7 建筑风格 

建议建筑体现项目一体化，线条自然流畅。建筑外立面可混合不同的物料材质，利用退台、平台花园等建筑元素的变

化特色，与深圳湾广场整体风格相适应，形成丰富的深圳湾广场景观。 

 

7.8 垂直交通设计 

应提供垂直交通分析报告，电梯的设计及分区应满足不同业态使用上的要求，应合理考虑电梯厅位置、大小及布置。 
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八、环保及节能设计要求 

本项目将按照美国 LEED 金级认证标准、中国绿色建筑标准三星级要求、“海绵城市”的设计要求并应满足广东省和深

圳市的地方节能要求。 

 

 

九、设计依据 

9.1 深圳市规划设计要求  

（1） 《深圳市城市规划标准与准则》；  

（2） 《深圳市建筑设计规则》。 

 

9.2 海绵城市设计计算依据  

（1） 《海绵城市建设技术指南》；  

（2） 深圳市推进海绵城市建设工作实施方案 2016.11 ； 

（3） 《深圳市海绵城市规划要点和审查细则》。  

 

9.3 其他主要设计规范及标准  

（1） 《民用建筑设计通则》GB50352-2005 ；  

（2） 《建筑设计防火规范》GB50016-2014 ； 

（3） 《办公建筑设计规范》JGJ67-2006 ； 

（4） 《商店建筑设计规范》JGJ48-2014 ；  

（5） 《饮食建筑设计规范》JGJ64-89 ； 

（6） 《旅馆建筑设计规范》JGJ62-2014； 

（7） 《展览建筑设计规范》JGJ218-2010； 

（8） 《汽车库、修车库、停车场设计防火规范》GB50067-2014；  

（9） 《民用建筑热工设计规范》JGJ/T 229-2010 ；  

（10） 《公共建筑节能设计标准》GB50189-2015；  

（11） 《绿色建筑评价标准》GB/T 50378-2014 ；  

（12） 《无障碍设计规范》GB50763-2012 。 
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十、设计成果要求 

类型 标题 编号 要求 备注 

文本 

设计 

说明书 
1 建筑概念的设计构思和特点 

A3纸质文本10份

（其中一份正本

加盖公章） 

分析图 

文本 

1 项目环境分析、概念设计研究过程分析 

2 绿化分析图、景观分析图 

3 节能分析、智能化分析 

4 与深圳湾广场规划设计配合的分析 

设 

计 

图 

纸 

总

体

设

计 

1 总平面图及综合经济技术指标 

2 功能分布 

3 交通及停车分析图 

4 海绵城市设计意向 

5 与地铁对接和影响分析 

建

筑

设

计 

1 各层平面图（地上及地下） 

2 立面图 

3 外立面设计概念（需标注建筑材料意向） 

4 剖面图 

5 
总体鸟瞰图、人视点透视图、室内主要公共空

间透视图等（数量不限） 

演示文件 

多媒体 1 PPT演示 不少于 8 分钟 

实体 

模型 
1 提供 1：1000 比例的本项目设计体量模型 基地及周边范围

模型由招标人提

供 其他 
三维 

模型 
1 

提供 3D MAX/SKETCHUP模型显示本项目及周边

环境 

备注：（1）以上所有文件的电子文件均应汇总到电子光盘，需提供 2份光盘； 

（2）竞赛成果包括但不限于上述内容。 
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第三部分 招标文件附件 

附件一 设计参考资料：宗地附图 
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附件二 设计参考资料：建设用地规划许可证 

 
 


