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背景机遇

Background＆Opportunity
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2015年，《京津冀协同发展规划纲要》把保定市纳入“中部核

心功能区”，明确提出“推动京津保地区率先联动发展”。

同年，保定市进行部分行政区划调整。市辖区由3个扩成5个，

这对保定市承接北京非首都功能疏解、加快推进新型城镇化和

工业化、统筹城乡发展来说意义重大。

1.1 规划背景

4

市区面积

由原来的312平方公里增加到2531平方公里

市区人口

由原来的119.4万人增加到280.6万人



1.2 相关规划解读
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县域综合交通规划图

徐水县城乡总体规划（2013-2030年）

县域产业布局指引图

生态景观优越：项目位于徐水区西北部，规划产业结构以林果业+休闲养生产业为主。

交通条件便捷：朝阳路南北贯穿项目，南接保定市区，北至清西陵。

周边配套欠缺：规划重点打造中心城区和大王店片区，项目所在西北片区处于空白地带，本项目的开发建设可以为周边带来更好

的配套服务，形成区域集聚效应。



1.3 项目概况
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区域位置

徐水区位于河北省中部，东与容

城县、安新县交界，西与满城县、易

县接壤。交通位置优越，位于北京、

天津、石家庄三大城市的中心交汇点。

项目位于保定市徐水区西北部，

东釜山乡、瀑河乡与大王店镇三镇交

界处。
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1.3 项目概况

区域交通

项目周边高速、国道、省道、

县道路网发达。

可通过S333省道、荣乌高速

到达雄安新区，车程约50分钟；

经X307县道到达保定市区仅需半

小时；经京昆高速达北京。

保定
市区

徐水
区

雄安
新区

满城
区

至香港

至天津

至天津

至院头

至昆明

至石家庄

至乌海

至北京

至院头

至北京至北京至北京

本案
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1.3 项目概况

规划范围

项目总用地规模11.95平方公里。

主要分布有两处村庄居民点、曲

水水库、山体和农田。

曲水村

佃头村



1.3 项目概况

9

现状用地分析

现状建设用地主要以村庄居民点和工矿用

地为主。

用地性质编码
用地名称

用地面积
（万㎡）

比例
（%）

大类 中类

R
居住用地 98.49 49.94 

R2 二类居住用地 98.49 49.94

S
道路与交通设施用地 28.32 14.36

S1 城市交通用地 28.32 14.36

M
工业用地 32.56 16.51 

M3 三类工业用地 32.56 16.51 

G
绿地与广场用地 37.83 19.18 

G2 防护绿地 37.83 19.18 

城乡居民点建设用地 197.20 100.00 

E

非建设用地 998.23

E1 水域 20.43

E2 农林用地 841.48

H H9 其他建设用地 136.32

总用地 1195.43

现状用地一览表



1.3 项目概况
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现状地形分析

项目用地高差分布明显，

中部以山体为主，四周地势

平坦；

80%以上地形坡度小于

25%，极少部分山体坡度大

于25%；

坡向以东、东南、南为

主。

项目用地整体适宜

开发建设。

坡度分析高程分析

坡向分析三维地形



1.4 区域资源分析
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自然资源——山•水•田

田山 水
项目用地地形起伏，中部山脉隆起 曲水水库，蜿蜒流淌 现状农林用地占比达70%



1.4 区域资源分析
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人文资源——釜山合符文化，中华文明之始

“釜山”是黄帝与各部族代表合符之地，即统一符契、共同结盟的地点。釜山合符，是中国历史上一座重要的里程碑，标志着作为

汉民族前身的华夏族的基础初步奠定，中华民族雏形初现。

“炎黄文明五千载，釜山合符定中华”，釜山合符开创了中国历史的新纪元!



1.5 SWOT分析
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S
TRENGTHS

•交通区位便利

•历史文化底蕴深厚

•生态资源禀赋优良

W
EAKNESSES

•现状资源整合力度不足

•配套设施缺乏

T
HREATS

•周边旅游项目的竞争•区域发展战略的政策良机

•文旅产业发展如火如荼

•交通网络日臻完善

O
PPORTUNITIES



因地制宜、适度开发，以自然、人文资源和区域优势为依托，走可续发展之路，

规划打造以文化为引领的生态宜居文化新城。

优良的上位政策导向 项目区位及交通优势 区域人文及自然资源

1.6 规划思路



发展愿景

Development Vision
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2.1 发展定位
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在京津冀一体化区位背景下

华讯天谷•釜山文化新城
战略高度与发展方向研判



2.2 发展愿景
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文化生态高地 宜居活力新城

京津冀圈层内宜居宜游的



产业落位

Industrial Setting
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3.1 产业发展思路
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雄安新区的设立 保定行政区划调整 相关规划 交通条件的改善

农业基础 釜山文化 生态环境 区位条件

农产品加工

文化旅游

宜居地产农旅休闲

都市农业

区域产业互动



3.2 产业发展指引
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文化旅游

以釜山合符文化为核心，打造贴合本项目的业态，带动

文化产业发展，形成具有深度文化内涵、多种休闲形式、注

重体验与传承的旅游产品。

旅游业态策划



3.2 产业发展指引
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文化旅游

以河北非物质文

化遗产为特色，挖掘具

有发展潜力的非遗技艺，

引入创意设计力量，打

造一批小而美的中国传

统文化轻奢品牌。带动

当地产业发展。

刺绣河北梆子

芦苇画

芦苇画

定瓷

泥塑 桃木雕刻 民间染织

易水砚石雕



3.2 产业发展指引
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农旅休闲

采用“农业旅游+乡村休闲旅游+文化旅游”三核驱动

发展模式，以当地特有农作物草莓种植为基础，研发栽植本

地良种花卉，融入当地特色文化，尊重项目地形，打造临河

而居、临山而建的小城特征，发展农旅休闲产业。

农场
采摘

草莓
农庄

生态
园

特色
婚庆

农耕
体验

生态
餐厅

精品
民宿

房车
露营

花海
花谷

文化
市集

主题
节庆

文化
旅游

乡村
休闲
旅游

农业
旅游

休闲
养生

湿地
公园



3.2 产业发展指引
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宜居地产

满足本地居民住房需求为主，兼顾雄安新区客群、京津

冀旅游客群、北京中高端人群第二居所需求；项目力求打造

舒适、绿色的居住环境，凸显生态宜居和文化氛围，全面提

高居住品质。

第二居所

居住配套

养生地产

居住品质

生态环境

健康养身

度假社区

城镇社区 本地居民居住需求

高端社区
雄安新区客群、北
京中高端消费客群

京津冀旅游客群



3.2 产业发展指引
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都市农业

无公害农产品

绿色食品

有机食品

绿色农业

农产品加工

延伸农业产业链，对农业产品进行深度加工制

作以实现效益最大化，如花卉精油、花卉制药等，

发展生鲜电商。



釜山文化公园

生态园

非遗古镇

湿地公园

花卉体验

农场采摘

商业综合体

生态度假区

康养医院 生态住区

生态住区

生态住区

3.3 产业发展策略

分期开发

国际学校

高端社区
非遗文化主题商业区

25

一期：宜居地产+生态度

假区+釜山文化公园+花卉体验

园等。

二期：非遗古镇+釜山文

化街区+宜居地产+生态园等。

三期：精品名宿+湿地公

园+草莓农庄+农场采摘等。

草莓农庄

精品民宿

图例

一期范围

二期范围

三期范围



规划方案

Planning Scheme 
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4.1 空间管制区划
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将规划区分为适宜建设区、限制建设区、

禁止建设区，强化对土地资源的空间管制，规范

开发秩序，落实土地用途管制。

适宜建设区：

适宜建设区是规划区发展优先选择的地区，

但建设行为也要依据环境资源条件，科学合理的

确定开发模式、规模和强度。主要包括现状村庄

用地，工矿用地、一般农田等。

限制建设区：

限制建设区不宜安排建设开发项目，确有

需要时建设开发应符合整体发展要求。主要为自

然条件较好的林地。

禁止建设区：

在总体规划中划定的禁止安排开发建设的

地区，主要包括基本农田、山体植被恢复区，保

留其使用性质，不得改作他用，切实注重生态环

境保护。



用地性质编码
用地名称

用地面积
（万㎡）

比例
（%）大类 中类

A

公共管理与公共服务
设施用地

16.19 4.82 

A1 行政办公用地 0.66 0.20 
A2 文化设施用地 3.62 1.08 
A3 教育科研用地 8.11 2.41 
A5 医疗卫生用地 2.95 0.88 
A6 社会福利用地 0.85 0.25 

R
居住用地 123.18 36.67 

R1 一类居住用地 14.55 4.33 
R2 二类居住用地 108.63 32.34 

B B1 商业用地 36.12 10.75 

S
道路与交通设施用地 70.31 20.93 

S1 城市交通用地 66.30 19.74 
S4 交通场站用地 4.01 1.19 

U

公用设施用地 5.22 1.55 
U1 供应设施用地 2.10 0.63 
U2 环境设施用地 2.34 0.70 
U3 安全设施用地 0.78 0.23 

G
绿地与广场用地 84.91 25.28 

G1 公园绿地 17.33 5.16 
G2 防护绿地 67.58 20.12 

城乡居民点建设用地 335.93 100.00 

E
非建设用地 717.95 

E1 水域 32.58 
E2 农林用地 685.37 

H H9 其他建设用地 141.55 
总用地 1195.43 

4.2 规划用地布局

28

规划用地平衡表



4.3 规划空间结构
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一带贯穿 •三区定局•七星闪耀

一带贯穿

连通曲水水库与瀑河水库，水系贯穿项

目用地，形成蜿蜒曲折、生动灵趣的水

系网。

三区定局

根据开发内容，将项目分为传承文化、

融合体验、乐享生活三期，形成三

大主题特色区。

七星闪耀

以合符文化为出发点，利用合符常用的

七种制作材料为灵感，与不同产品相结

合，形成七个特色节点。

石符

骨符

木符

竹符

金符
玉符 铜符

融合体验区

传承文化区

乐享生活区



4.4 人口及用地规模预测
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规划区内现状村庄有2个，即佃头村和曲水村，现状人口

约3184人。结合村庄人口增长实际情况，确定这两个村庄的

人口增长以自然增长为主，自然增长率2.0‰。规划期末村庄

人口约4500人。

3、暂住人口

暂住人口近期约3000人。

4、规划区总人口

依据以上预测方法，经综合分析论证，确定规划区总人

口规模为3.5万人。

三、用地规模

规划城市建设用地规模为335.93公顷，人均城市

建设用地为95.98平方米。

一、规划区人口增长的主要因素：

1、商业、旅游业发展带来的人口机械增长；

2、现状村庄人口的综合增长；

3、暂住人口。

二、规划区人口预测

1、商业、旅游业从业者的人口计算

规划用地规模约82.50公顷。经分析确定按每60㎡一个职工计

算，单身职工和带眷职工所占比例为50%和50%，带眷系数取2.0

（带眷系数已考虑双职工因素）。

公式：总人口=带眷职工人数×（1+带眷系数）+单身职工

经计算并取整，商业、旅游业从业者人口约为2.75万人。

2、现状村庄人口增长

公式：Pn=P0(1+R)n

其中：P0：规划区人口现状数（人）

Pn：规划区人口预测数

R：规划期内人口自然增长率

n：预测年限



4.5 规划用地布局
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居住用地布局

名称 用地面积（ha） 居住人口（万人）

一期组团 66.77 1.90

二期组团 27.20 0.77

三期组团 29.21 0.83

合计 123.18 3.50

居住用地规划一览表

规划形成三个居住组团，规划居住用地面

积123.18公顷，占城市建设用地比例36.67%，

居住人口3.5万人，人均居住用地面积35.19㎡。

每个组团分别配置小学、幼儿园、社区商

业设施、社会公共停车场、文化活动中心、公厕

等设施。



4.5 规划用地布局
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公共服务设施用地布局

序号 名称 位置
用地面积

（公顷）

规范要求

（公顷）

1 30班初中 二期 2.72 2.70

2 24班初中 三期 2.20 2.16

中学合计54班，满足要求

3 24班小学 一期 2.10 1.62

4 24班小学 二期 1.94 1.62

5 18班小学 三期 1.25 1.22

小学合计66班，满足要求

规划公共管理与公共服务设施用地16.19公

顷，占城市建设用地比例4.82%。

依据《河北省城乡公共服务设施配置和建

设导则》,项目需配置初中49班，小学63班。

规划商业服务业设施用地面积36.12公顷，

占城市建设用地比例为10.75%。

规划中小学一览表

商业服务业设施用地布局



4.6 道路交通规划
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综合交通规划

图例

高速公路

城市道路

主干路

次干路

公共停车场

公交枢纽

道路横断面图
单位：米
比例：示意 C C

规划区内道路分为主干路、次干路两个

等级。规划道路用地面积70.31公顷，占城市

建设用地比例为20.93%。

按规范要求，公共停车面积按人均1.0平

方米计算，规划区需配置公共停车面积3.5公

顷，本次规划三处公共停车场，分别位于一、

二、三期，总面积3.71公顷。

一期北侧规划公交枢纽站一处，占地面

积约3000㎡。

公交场站设施



4.7 景观系统规划
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一心、一带、两轴、多节点

根据现状景观特点，结合规划主题设置景

观区，打造原生态景观体系。

一心：釜山文化景观中心。

一带：水系景观轴。

两轴：建材大道、朝阳路景观带。

多节点：釜山公园、社区公园、生态园等

景观节点。

规划区绿化率达67%。



4.8 市政基础设施规划
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给水工程规划

参 考 《 城 市 给 水 工 程 规 划 规 范 》

（GB50282-2016），城市单位人口综合用水

量指标取0.3万m³/（万人•d），规划人口3.5

万人，预测最高日综合用水量为1.05万立方米。

规划新建给水厂一处，占地面积约1.0公

顷。

污水工程规划

根 据 《 城 市 排 水 工 程 规 划 规 范 》

（GB50318-2017），污水排放系数0.85，预

测污水产生量为0.89万吨/日。

规划污水处理厂一处，占地面积约2.0公顷。

规划污水处理厂

规划给水厂
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电力工程规划

根据《城市电力规划规范（GB/50293—

2014）》的规定，结合当地用电负荷实际情况，

取综合利用系数0.7，预测规划区用电负荷为

2.8万KW。

规划新建一座110kV变电站，装机容量

2*20MVA；根据分区建设，滚动发展的理念，

设置3座10kV开关站，每座转供容量10MVA

（兆伏安）。

110kV变电站

10kV开关站

10kV开关站

10kV开关站

电信工程规划

规划区固定电话主线普及率30线/百人，预

测用户0.33万户；移动电话饱和普及率不低于95

部/百人，预测用户3.3万人；互联网普及率不低

于90户/百户，预测用户1万户。有线电视数字化

率达100％，预测用户1万户以上。

规划电信用地一处，占地面积约4000㎡。

电信用地
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燃气工程规划

燃气调压站

徐水县居民用户用气量定额取71.82Nm³/

人•年。商业用户用气量取居民生活用气量的

30%，小工业及汽车用气量取居民生活用气量

与商业用户用气量之和的100%。预测规划区

用气量为698.55万Nm³/年

规划燃气调压站一处，占地面积约2000㎡。

热力工程规划

规划区采暖集中供热普及率达到95%以上。

居住建筑耗热指标、公建建筑耗热指标均为0.4

兆瓦/万平方米，预测区域内冬季采暖集中热负

荷为95.09MW。
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规划划分为三类环境保护区。

一类环境保护区：包括公园绿地、居住区、

文教区与行政办公等。

二类环境保护区：包括商住混合区、集贸

市场、公共管理与公共服务区等。

三类环境保护区：包括为区域交通防护绿

地。

生活垃圾产生量的预测采用人均指标进行，

确定人均垃圾日产量指标为1.2千克，预测规划

垃圾日产量为4.2吨。

规划垃圾转运站一处。

垃圾转运站
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防洪规划：

根据国家《防洪标准》GB50201-2014及

上位规划，确定规划区防洪标准为五十年一遇。

抗震规划：

根 据 《 中 国 地 震 动 参 数 区 划 图 》

(GB18306-2015)和《徐水县城乡总体规划

（2013-2030）》的规定，规划区按地震动加

速度值0.1g，防震等级为7度，重点建筑物8度

设防。

消防规划：

在朝阳路与区域主干路交叉口南侧规划消

防站一处，占地面积约6000㎡，负责本区域的

消防工作。

人防规划：

依据国家规范人防工程按照战时留城人口

人均1.5㎡计算，规划区需人防工程约2万㎡，

规划设置在朝阳路东侧。

规划消防站
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规划确定近期至2023年，规划建设用地规

模145.30公顷，人口规模1.90万人。

近期建设重点：

1、优先启动110kV变电站、给水厂、污

水处理厂等基础设施建设，完善规划区投资环

境；

2、加快釜山文化新城起步区建设，吸引

人口的集聚；

3、塑造绿化景观空间，提高规划区人居

环境。
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汇报完毕，敬请指正！


