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	前言
	1总则
	1.1本规划适用范围为：前湾片区开发单元规划（修编）规划范围的用地面积约401公顷（包括前湾片区的开发单元
	1.2本规划的图表与文本内容共同构成所在片区法定规划的法定文件。其中文本的“下划线”部分及附表1（备注内容
	1.3制定本规划的主要规划依据是：《中国（广东）自由贸易试验区深圳前海蛇口片区及大小南山周边地区综合规划》
	1.4本规划内的土地利用及开发建设活动应遵守本规划的有关规定（非法定性内容除外）。本规划未包括的内容应符合
	1.5本规划涉及的所有技术指标（特别注明者除外）均依据《深圳市城市规划标准与准则》（2021版）及修订文件
	1.6本规划范围内编制下层次规划及城市设计，必须以本规划确定的规划要求为依据。
	1.7本规划由深圳市前海深港现代服务业合作区管理局（以下简称深圳市前海管理局）负责解释；若需修改，必须符合
	1.8本规划自前海管理局签发之日起施行。即日起，该片区原有的开发单元规划自行作废。

	2发展目标
	2.1本规划片区的发展目标是：功能复合、充满活力的科技研发中心和文化创意集聚区。
	2.2本规划片区的功能定位是：重点发展商务、研发创新、科技及信息服务等生产性服务业以及教育、医疗、文化、体

	3用地布局与土地利用
	3.1本规划所规划的用地性质主要包括：商业服务业用地（C）、居住用地（R）、公共管理与服务设施用地（GIC
	3.2规划各类用地规模及比例详见“前湾片区规划用地汇总表”（表1）。
	3.3根据已有开发单元规划，前湾片区包含8个开发单元（开发单元七、八、九、十、十一、十二、十三、二十二）。
	3.4在空间布局上，开发单元内的建筑功能、空间尺度均应与周边地块相协调，营造宜人的公共活动空间；在交通联系
	3.5本规划所确定的街坊、地块界限，在下一步规划实施过程中，可根据实际情况将街坊或地块进行合并、细分。
	3.6本单元规划用地性质指“规划确定的用地性质”。

	4人口规模与开发强度
	4.1规划片区内规划居住人口规模约4.6万人，规划就业人口规模约10.6万人。
	4.2规划片区内地上建设规模总量约536万平方米，地下空间建设规模总量约200万平方米（包含地下商业、地下
	4.3规划确定的各地块容积率详见图表中的“规划地块控制指标一览表”。

	5公共设施
	5.1规划片区内公共设施的等级、位置、规模及规划控制要求详见《图表》及附表1《配套设施规划一览表》。
	5.2规划片区内行政管理设施有七处，分别位于09-01-04、09-03-04、09-03-06、09-0
	5.3本规划共设置应急避难场所八处，分别位于前海石公园（前湾滨海段）、07-04-06、08-02-06、
	5.4规划片区内各类公共服务设施、公共交通设施、商业服务场所、商业办公及行政办公场所、公园、游乐场所等公共

	6道路交通
	6.1规划片区内交通设施的位置、规模及规划控制要求详见《图表》及附表1《配套设施规划一览表》。
	6.2规划片区内道路系统的位置、等级及规划控制要求详见《图表》及“道路系统规划一览表”（表2），此表内容可
	6.3本规划片区现状有轨道5号线、轨道9号线经过。规划有轨道21号线、轨道27号线、轨道28号线、穗莞深城
	6.4在保证单元路网密度、道路面积、交通组织顺畅、通行能力的前提下，街坊内支路可根据具体规划、景观风貌、建
	6.5本规划片区内各地块主要机动车出入口不宜设置在主、次干路上，也不宜设置在行人集中与优先地区。
	6.6本规划片区的地面不宜设固定停车位。预留地下公共停车场九处，且均为配建非独立占地公共停车场。鼓励地下停
	6.7本规划片区内公交驿站（含公交首末站）十二处。独立占地公交驿站（含公交首末站）一处，位于09-02-0
	6.8本规划片区内加油站一座，位于09-06-15地块，用地面积约2502平方米。
	6.9本规划片区内末端配送站三处，位于09-06-03、10-04-04和11-04-02地块。

	7城市设计
	7.1规划片区拥有前海片区最宽的、可承载多类重大公共文化设施的海岸腹地，是展示前海国际化滨海城区形象的重要
	7.2规划片区内滨海岸线、桂湾河水廊道公园、临海大道、梦海大道、前湾一路、前湾二路、前湾三路和前湾四路作为
	7.3规划片区内重要的线性绿廊和骨干道路的沿街建筑在建设时尽可能形成连续街墙，提高贴线率，形成有围合感的高
	7.4规划片区内需要展现海城融合、疏密有致、层次丰富的空间形态。沿前海湾和水廊道的滨水建筑高度不宜超过80
	7.5通海绿廊、中央绿谷和前湾四路沿线建筑宜采用简洁明快的建筑形式，利用立面虚实比塑造建筑风格，强化场地的
	7.6规划片区的步行系统从竖向标高上可以分为地面、空中、地下三部分。其中，地面步行系统应结合道路系统的建设
	（1）地面步行网络：应保障各等级路网的步行交通空间，并与各地块、滨海公园和水廊道公园的步行网络顺畅衔
	（2）空中步行系统：加强临海大道、梦海大道、前湾一路和前湾四路两侧的空间联系，强化城区与城区之间、城
	（3）地下步行系统：建议对轨道站点周边地区实现地下空间连通，有利于地下空间的充分利用以及地上、地下车
	7.7规划片区重要的公园绿地包括前海石公园（前湾滨海段）、前海石公园（桂湾河水廊道公园段）和前海石公园（月
	7.8规划片区主要的公共空间包括前海石公园（前湾滨海段）、前海石公园（桂湾河水廊道公园段）、前海石公园（月

	8滨海公园与水廊道规划
	8.1前海石公园（前湾滨海段及桂湾河水廊道公园段）的建筑面积共计3.2万平方米，均为公园游憩类和服务管理类
	8.2前海石公园应结合生态海堤和滨海型碧道的建设标准和要求，按照1000 年一遇的防潮标准，规划堤顶高程不
	8.3前海石公园（前湾滨海段）中的前海石为省级文物保护单位，文物保护范围为306.7㎡，建设控制地带为30
	8.4前海石公园（前湾滨海段）中应急避难场所的设置应符合《深标》的相关要求。

	9地下空间
	9.1规划片区的地下空间包括地下空间一体化复合开发区域和一般开发区域。规划片区内轨道站点周边200米范围内
	9.2规划片区内现有四个轨道站点，分别是前湾站、梦海站、怡海站和前湾公园站。这些站点及周边区域为地下空间一
	9.3根据主导使用功能，地下空间一体化复合开发区域是以商业、停车等为主的综合功能区，地下一般开发区域是以停
	9.4地上与地下空间的连接通道、地下空间内的联系通道以及下沉广场等设施，其位置、竖向和宽度可根据实际开发建
	9.5地下空间设计须满足综合防灾要求，按照标准设置防灾疏散通道和出入口。

	10 黄线、蓝线、基本生态控制线等控制要求
	10.1本规划已落实各类市政、交通设施的控制要求，规划应严格按黄线、蓝线、基本生态控制线的要求控制。
	10.2基本生态控制线内的地区为生态控制区，在基本生态控制线范围内进行的建设必须符合《深圳市基本生态控制线管

	11市政工程
	11.1按照适度超前的原则预测各类市政工程需求量，高标准配置给水、排水、电力、通信、燃气等各项市政配套设施。
	11.2规划区各市政专业预测需求量:
	（1）规划区内预测最高日给水量为6.15万立方米。
	（2）规划区内预测平均日污水量为4.21万立方米。
	（3）规划区内预测再生水最高日用量约为1.12万立方米/日。
	（4）规划区内预测电力负荷为29.2万千瓦。
	（5）规划区内预测固定通信用户为8.1万线。
	（6）规划区内预测天然气年用气量约1097万标准立方米，高峰小时用气量约4143标准立方米。
	（7）规划区内预测生活垃圾产生量约为175吨/日。
	11.3规划区内市政设施的类型、规模为刚性控制要求，详见本文本“市政设施规划一览表”（表3）。开发单元控制区
	11.4市政设施控制范围及保护要求应符合以下要求：
	（1）高压电缆线路敷设于电缆综合沟、电缆隧道和综合管廊内。
	（2）片区内天然气高压临时管道（4.0兆帕）、天然气次高压管道（1.6兆帕）、现状成品油管线、加油站
	11.5按照《深圳市海绵城市规划要点和审查细则》高标准推动海绵城市建设，综合采取“渗、滞、蓄、净、用、排”等
	11.6规划区实行雨污分流的排水体制。前海片区污水排向南山水质净化厂。
	11.7规划区供水水源为南山水厂与大冲水厂，充分利用本地水资源，从输配水系统、水质、供水管理体制及模式等多方
	11.8再生水管道严禁与生活饮用水给水管道连接，并应采取严格的防止误接误用的措施。再生水工程必须采取确保使用
	11.9规划区采用220/20千伏的供电模式，规划电源主要由区内规划220千伏前湾1#站、前湾2#站、前湾3
	11.10规划燃气气源为天然气，供气方式为管道供应。天然气可由片区内迁建南油区域调压站、南山区现状滨海区域调压
	11.11规划区内的垃圾转运站基于转运负荷极高、本片区城市环保要求较高及配套建设再生资源回收站的情况，附建式垃
	11.12前湾片区在听海大道及前湾一路配建综合管廊。

	12开发单元管控
	12.1本规划延续开发单元管控的方式，开发单元七-开发单元十三的建筑规模详见 “开发单元建筑指标一览表”（表
	12.2本规划延续开发单元管控的方式，开发单元七-开发单元十三的配套设施规模和位置详见“开发单元配套服务设施
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