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1、 项目概况及周边条件
1.1.  工程名称
     深港国际中心（01-01、03、04地块）（以下简称“本项目”）
1.2.  城市地理、气候及文化
深圳位于中国南部沿海，东临大鹏湾，西连珠江口，南邻香港，其与九龙半岛接壤，与香港新界一河之隔，被称为“香港的后花园”。全市总面积2020平方公里；人口1300多万，多数来自中国内地，因此深圳被称为“移民城市”；是中国30年来发展最快、经济最活跃、文化最多元、人口最年轻的新型经济型城市。深圳鼓励创意和创新，为此市政府提出将深圳打造成为中国“设计之都”的构想。
深圳属亚热带海洋性气候区，气候温和、雨量充沛、日照时间长。年平均气温为23.7℃，最高气温为36.6℃，最低气温为1.4℃，无霜期为355天。年日照时数1975.0个小时，太阳年辐射量5225兆焦耳/㎡,年平均相对湿度72.3%。每年5至9月为雨季，年平均降雨量为1608.1毫米。常年主导风向为东南偏东风，夏秋两季偶有台风。
1.3.  项目概况
深港国际中心位于深圳市龙岗区大运新城片区。项目占地面积32.19万平方米，建筑面积136.45万平方米，将打造地标性的高层建筑物（主塔），建设成为集办公、商业、旅游、科普展示、公寓于一体的大型城市综合体。
本次设计招标范围为01-01、03、04地块，位于深港国际中心东北侧，用地性质为商业用地/广场用地。致力将其打造成为深港核心区的地标性城市级商业中心，为深圳带来具有鲜明时代个性，倡导新型生活方式的商务休闲娱乐购物体验。项目依托大运新城片区，打造粤港合作标杆项目，未来成为深圳东部中心核心区域，落实深圳东进战略，推动深港合作及协同发展具有重要意义。
1.3.1宗地情况：
本项目总用地面积为55782.18平方米，其中建设用地面积为35272.66平方米，广场用地面积为8689.97平方米，道路用地面积为11819.55平方米（范围详见图一）。
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图一：项目土地利用控制范围图
1.3.2基地现状：
    深港国际中心位于深圳市龙岗区，项目地块距离深圳中心城区约20千米，东侧16号线地铁站现已开工，预计2022年底通车，西侧规划有21号线，北侧远期规划中有深惠城际车站及23号线地铁线路。周边路网完善，交通便捷。基地南部紧邻大运中心体育馆，距深圳国际大学园约1千米。北部现状多在建设中，规划主要功能为商务办公和居住，距天安数码城2千米。西侧为两所中学及启迪协信深圳科技园（在建）。东侧为居住区。基地周边教育和体育设施齐全，但缺少集中的商业及文化服务设施（详见图二：项目区位现状图）。

     项目周边道路已经形成，地块总体较为平整，南高北低，四周紧邻城市道路，适合进行建设。
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图二：项目区位现状图
1.3.3周边交通现状及中远期规划
深港国际中心位于深圳市龙岗区，地块四周市政道路及轨道交通分布如下（详见图三）：
地块西侧为地铁21号线（远期规划线路）；北侧为深惠城际线、地铁23号线（远期规划线路）；东侧为地铁16号线（在建）。

本次招标01-01、03、04地块：北临如意路，东至黄阁路，西、南两侧为深港国际中心规划市政道路。目前在建设中的地铁16号线紧邻本次设计招标地块，预计2022年通车。
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                    图三：交通示规划意图
2、 建设目标及设计定位
2.1. 项目目标
设计首先着眼于整个城市脉络演变和发展的角度，重点分析深圳市和龙岗区的本身地域属性、特质的演变形成过程和建筑文化遗产，使本项目成为城市级的核心商业，为市民提供良好的休闲、娱乐、购物、办公等场所，并将其打造成为一张龙岗中心区的城市形象名片。
本项目的主要客群：城市中高端人群。
2.2. 项目定位
本次招标的01-01、03、04地块为大型商业综合体项目，致力将其打造成为深港核心区的地标性城市级商业中心，为深圳带来具有鲜明时代个性，倡导新型生活方式的商务休闲娱乐购物体验。
3、 主要经济技术指标
本次招投标范围的规划指标：
	地块经济技术指标（01-01、03、04地块）

	项目
	数值
	备注

	总用地面积
	55782.18㎡
（建设用地：35272.66㎡，道路用地：11819.55，广场用地：8689.97㎡）
	

	地上计容建筑面积
	192000㎡
	商业115000㎡
	

	
	
	办公76616㎡
	

	
	
	物业管理用房 384㎡
	

	地下商业

不计容建筑面积
	65500㎡
	

	容积率
	4.37（平均容积率）
	

	建筑限高
	01-01地块限高300m；01-03地块限高70m；01-04地块为广场用地
	

	绿化覆盖率
	01-01,03地块＞10%；
01-04地块为广场用地
	

	覆盖率
	01-01,03地块≤65%；
01-04地块为广场用地
	


注：根据《用地规划许可证》备注，“4、广场用地可根据建筑方案调整位置形状，但用地面积不得减少。7、建议在各类用地规模及总建筑规模不变的前提下，且地块主导功能不变的情况下，结合建筑方案报批，本合同用地内各地块分项建筑指标可局部腾挪。”
4、 上层次规划设计要求
   规划设计条件需符合《大运新城城市设计》及《深圳龙岗世茂深港国际中心项目详细蓝图》相关要求，包含但不限于下列设计要求：
4.1 总体规划结构：
   依据大运新城片区商务总部功能区设置，延续和解析深港国际中心项目功能定位，构建活力多元、功能复合的布局模式。充分利用项目周边人文、生态、体育及城市景观资源，构建开放共享、宜人的大运城市新客厅。
   本次设计范围为01-01、03、04地块，位于项目东区黄阁路与如意路交汇处，商业办公为世茂长期持有为主并经营的大型商业综合体项目，致力将其打造成为深港核心区的地标性城市级商业中心，为深圳带来具有鲜明时代个性，倡导新型生活方式的商务休闲娱乐购物体验。

4.2地块空间控制：
   地块空间控制需遵循《深圳市建设用地规划许可证》（深规土许LG-2019-0038号）中相关要求（详见附件）。建筑退线：01-01地块东、南、北侧及01-03地块西侧的一级退线≥6米、二级退线≥9米；01-01地块西侧、01-03地块东、南、北侧及01-04地块各方向≥0米。01-01及01-03地块零退线界面首层需保证不小于1.5米宽的步行空间。跨道路的平台及连廊应全天24小时开放。
4.3公共空间布局：
   公共空间的设计应采用整体统筹开发形式，契合 “城市新客厅”的发展定位及风貌要求，重要展示面的建筑首层应布局商业等功能，形成一个活力集中的空间。
4.4道路组织形式：
   4.4.1 步行系统：根据《深圳市建设用地规划许可证》（深规土许LG-2019-0038号），01-01、01-03地块要求设置东西向24小时地面人行步行通道，宽度≥3.5米，若依托建筑群房建设的人行空间净高≥3.6米；01-01、01-03地块零退界界面首层需保证不小于1.5米的步行空间。在消除影响交通安全和效率的消极因素下，使规划地块与周边地块各种人流组织具有连贯性，实现富有场地标识性的慢性动线。
   4.4.2 车行系统：本次招标地块四周紧邻市政道路，根据《深圳龙岗世茂深港国际中心项目详细蓝图》，01-01地块沿黄阁中路设置1处车行出入口/地块西侧设置3处车行出入口，01-03地块沿地块东侧、西侧、北侧各设置1处车行出入口，提高交通疏解能力，实现公共服务设施的便捷可达、资源共享。
   4.4.3 轨道交通：地块外西北侧沿如意路规划有深惠城际线，和大鹏支线。在上述轨道交通施工建设过程中，若地铁车站风井、冷却塔等附属设施及工程施工围挡需进入用地红线，用地单位须提供相应配合。用地单位需按照评估报告建议的工程措施对在建项目进行加固和预留，保证后期实施轨道交通的安全。并在如意路与黄阁路交叉口目前规划有16号线站点，设计考虑与轨道站点的接驳。同时，核心区自行车系统考虑与轨道站点形成有效衔接，解决轨道交通与自行车换乘的需要。
4.5景观指引：
   整体景观设计与南侧的大运场馆打造景观一体化。考虑山城生态格局，打造“城市与自然相融共生”利用公共通道、公众视廊等形式建立大运自然公园和龙城公园之间的功能联系。南联大运场馆打造城市客厅中央公园。塑造与超高标注性建筑相匹配的场地景观，构筑标识性的城市名片。

   同时，本次招标地块景观设计应与集中商业部分紧密结合，塑造与超高地标相匹配的场地景观，融入绿水、草地等，协同构筑具有强烈标识性的城市名片。
4.6照明指引：
   项目需考虑夜景灯光设置，要求景观照明、广场照明统一、协调，利用照明手法体现建筑轮廓，以展现整体景观、建筑的不同特色，并与周围环境配合或形成对比，兼顾商务办公及标志性建筑物特点，为大运新城片区夜间的活动营造活力氛围。
4.7海绵城市与绿色建筑：
   海绵城市设计应符合相关规范及设计标准；绿色建筑设计应符合国标一星标准。
4.8地下空间利用：
   地下空间设计遵循《深圳龙岗世茂深港国际中心项目详细蓝图》，需充分考虑与地铁16号线龙城西站的衔接，做好站城一体的TOD设计，充分考虑人流的引导，与下沉广场、超塔办公人流结合，活化整个地下商业片区。
5、 建筑设计要求
5.1 商业设计

    包含但不限于以下内容：
1） 概念设计理念说明；
2） 建筑单体效果图及设计模型；
3） 建筑单体的主要平面图、立面图、剖面图
4） 表达设计意图的照片或手绘图、初步主要材质说明。
5） 业态规模与停车需求确认；
6） 外部、内部交通组织分析；
7） 场地高差解决方案确认；
8） 出入口设置分析；
9） 下沉广场和消防策略确认；
10） 动线可行性分析；
11） 主力业态布置； 

5.2 办公设计

1） 产品要求：塔楼定位为甲级写字楼；
2） 建筑高度控制在250米以内；
3） 办公与商业结合，在满足地标型办公的交通要求下，提升办公与商业的互动性；
4） 标准层办公区净高3米；
5） 标准层平面大小保证使用率最大化优先；
6） 标准层产权面积区间50%户型80-150平米；另50%的产品按照规范要求的最低面积（套内大于150平米）区间设置，未来可分可合即可。
7） 首层大堂面积不低于800平米；
8） 首层大堂净高不低于12米。
六、招标设计成果要求
本阶段需提供一个完整的概念方案设计成果，包括文本文件、电子文件、展板三个部分。文件中的単位计量采用米、毫米、平方米等国际计量单位。

6. 1 文本文件（A3装订9份，1份正本8份副本）
设计文本应包含但不限于以下内容：
√总体规划设计说明(包含概念方案说明、规划理念等)

√总体规划平面图(彩色，需清晰表达各建筑单体与建筑红线之间的退线距离，各单体间的距高；各单体高差关系，各出入口关系等)

√功能分区与产品分布图

√地块城市环境分析(结合上层次规划)

√地块及周边整体景观环境分析

√道路结构图、地块及周边地区的交通组织设计

√停车分析图

√消防分析图

√设计概念分析图

√裙楼各层概念平面图

√塔楼标准层概念平面图

√地下室各层概念设计平面图

√建筑外立面效果图

√基本建筑剖面设计图

√总体鸟瞰图

√技术经济指标

√其他能表达设计思路的各类图纸

6. 2展板
A1展板5张，需充分体现设计理念和效果
   6. 3电子文件（光盘两套）
√带配音解说的多媒体介绍文件，可自动完整播放，充分介绍完整的项目设计理念及效果。
√文本文件的电子文件（PDF格式或JPG格式）
七、附件
√附件1《深圳市建设用地规划许可证》（深规土许LG-2019-0038号）
√附件2深圳龙岗世茂深港国际中心详细蓝图建设用地空间控制图

√附件3深圳龙岗世茂深港国际中心详细蓝图土地利用控制图
√附件4航拍照片
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