第三章  用户需求书
一、项目背景
本项目位于三亚市主城区东南部，总用地面积约106.75公顷，总建设量约为120.55万平方米。是三亚建设最早的、著名的滨海旅游度假区（国家4A级景区）之一，曾经是到三亚旅游度假游客必到之旅游目的地之一。
近年来，大东海与城市中心区的发展完全融为了一体，城市生活功能和服务功能不断进入和增多，尤其是商品房地产的大量开发，挤占了海滨旅游度假空间，旅游服务功能逐渐减弱，游客量剧减，旅游胜地的辉煌不再，现已远不如亚龙湾、海棠湾等专业型旅游度假区对游客的吸引力，甚至还不如三亚湾、海坡片区，尤其在接待国际游客方面更是失去了竞争优势。政府、游客和市民均对大东海的发展现状极不满意，确实到了必须改变现状的关键时候，急需对本区域进行全面的更新改造和品质提升，以争取在未来能与三亚同步成长。

为将大东海建设成为富有老城底蕴的城市活力海岸和独具魅力的城市型滨海度假区，三亚市自然资源和规划局开展《三亚市大东海旅游度假区精细化城市设计暨整体品质提升规划》（暂定名）的编制工作。

二、项目范围
本次规划设计的用地范围（106.75公顷），为了保证大东海规划的整体型、综合性和可操作性，本次规划研究范围可能扩大到视觉景观、生态环境、公共服务设施、交通设施和基础设施影响的范围（临近建设区域、周边生态山体海域和水体等），具体范围待现场勘察和初步研究后确定。
三、规划设计内容及深度要求
考虑到本项目的综合性和复杂性，主要由二项内容组成：1、大东海精细化城市设计及城市更新；2、规划咨询1——大东海战略规划研究；规划咨询2——大东海整体品质提升实施行动计划。
深度要求

1、《大东海精细化城市设计及城市更新》

1.1对大东海片区可建地块进行精细化城市设计，其他区域通过城市更新方法对大东海整体规划进行提炼和升华，为大东海片区整体品质提升提供指导性的设计导则。

1.2规划设计内容：
规划设计内容应包含但不限于以下内容：
1.2.1 整体规划：
整体规划应有鲜明的片区设计概念，充分发掘片区内土地的价值，分析现有的优势和缺失，提出能塑造整体形象的城市更新规划设计。规划设计应提炼出该地区独特的个性、突出的亮点，提升环境品质和对比市内其他湾区的竞争力。规划需为改造和重建的地块提出设计导则，用于指导后续设计。
1.2.2 公共空间
本次城市设计应注重建筑与空间形态的契合。在空间布局上，注重与功能、指标相符合，从建筑体量、立面色彩、造型元素等方面提炼空间形态的控制方案；同时以交通动线为导向，突显大东海最富特色和魅力的景观，打造一个具有标志性的城市滨海旅游区。
公共开放空间的设计应着重体现滨海特色，强调滨海生活，以激发城市活力为目标，创造具有吸引力的滨海活动空间。着重考虑公共开放空间与交通、公共服务设施、商业设施、旅游景点等主要人流聚集区之间的服务联系和交通联系，并关注和强调公众利益。规划需提出片区空间设计导则，用于指导后续设计。
1.2.3交通系统
根据现状及未来交通发展趋势的分析，片区内部和对外道路有限，未来以大规模新建道路来解决交通问题的思路是不可行的。为应对大东海片区更新所带来的交通需求，围绕建设低碳生态城市的规划目标，提出大东海片区交通优化建议，以满足大东海片区城市功能的需求。
根据大东海片区现有和未来重建的土地利用规划方案、人车流及功能的分布，对各片区交通需求、分布、进出片区方式选择等进行分析；并结合片区发展目标及策略，提供交通连接的规划建议。
关注城市道路与滨海地区的布局关系，提高整个地区步行的舒适性和可达性，从客户体验出发，以时间和空间维度分析片区内客户动向，对交通带来的影响，并提出优化方案，给客户在片区内的生活、休闲、娱乐提供最好的交通体验。规划需提出片区的交通系统设计导则，交通设施的标准做法，用于指导后续设计。
1.2.4景观规划
明确重要景观与视线通廊、城市地标等，结合景观系统，提出优化生态环境的策略。公共开放空间的设计应着重体现滨海特色，强调滨海生活，以激发城市活力为目标，创造具有吸引力的滨海活动空间。
考虑海湾资源和片区内景观资源，有系统地、有层次地考虑片区内的建筑布局与建筑体量，提出景观系统与公共开放空间的规划方案。充分利用自然资源组织城市景观、绿地系统。
结合滨海岸线、公共开放空间提出环境景观建议，以及片区整体景观形象建议，如：行道树、景观小品、沿街铺装、绿植等。
规划需提出片区景观规划的设计导则，用于指导后续设计。
1.2.5街区设计
为统一片区形象，提升片区品质，需系统性地设计关键公共空间、城市街区、以及商业街道。应重点关注上述区域的街区关系与空间节点；打造街区立面设计、空间设计，街区景观（路灯、休闲座椅、垃圾桶、广告牌等）的一体化设计，提炼设计要素，提出具体要求，用于指导后续设计。
1.2.6智慧城市
通过引进国际先进的智慧城市设计理念，对大东海片区包括民生、环保、公共安全、城市服务、工商业活动在内的各种需求，作出智能回应。利用先进的信息技术，实现城市智慧式管理和运营，进而为大东海片区生活的人创造更美好的城市体验，促进城市和谐、可持续成长。
规划需提出片区智慧城市的设计导则，用于指导后续设计。
1.2.7客户体验
从客户的角度去重新梳理原有的规划结构，并进行优化和补充，提升客户体验。
视觉体验：可从景观、市政、标识、建筑等多方面保持片区形象的统一性，符合国际化滨海城市的特征；
消费体验：可从商业空间的组织关系、沿街商业界面的设计等方面创造有空间趣味性和独特性的商业空间；
休闲体验，可从滨海岸线设计、片区内绿化用地设计，步行休憩系统、景观小品等方面创造出滨海商务区休闲体验；
居住体验：可从社区文化、配套设施的方面考虑，提升滨海生活的体验。
2、规划咨询1——《大东海战略规划研究》
2.1 对现状问题分析和战略研究的结论将作为《大东海精细化城市设计及城市更新》编制的参考依据。
2.2 现状问题梳理及成因分析。
2.3 从宏观、中观、微观的层面提出大东海现状问题诊断分析、发展目标与发展定位、主题导入与功能重构、空间结构重组与调整、环境品质提升与风貌管控等方面的策略性建议。
3、规划咨询2——《大东海整体品质提升实施行动计划》
3.1 根据经政府审查通过的《大东海精细化城市设计及城市更新》，以及市政府关于亚沙会部署和要求，既确保明年11月份亚沙会的顺利举办，又达到提升大东海片区整体品质的目标，制定本规划近远期实施行动计划。
3.2 制定规划实施总体策略。
3.3 制定规划实施推进策略。
3.4 分解项目实施工作任务，编制规划实施项目库和工作任务清单。
四、最终成果及验收方式
最终成果：
1、《大东海精细化城市设计及城市更新》
成果文件应包含但不限于以下内容
1.1 现状、设计概念、规划原则的文字说明
1.2
主要规划内容(如规划结构、土地混合使用、交通组织、城市景观等)的文字说明
1.3  2~3分钟动画效果演示。（该动画可作为未来大东海宣传视频的基础素材）
1.4  展板一套，尺寸统一为A0 (1180mm x 840mm)。硬质背板装裱。透视效果图：不少于8张，（其中2张总体鸟瞰图，1张总体夜景图）可适当增加特殊或重要空间效果图。图板请附有排列顺序的说明或序号。请尽量避免同时在同一展板的左上角和右上角50mm见方的区域出现重要的文字或图示,可能利用某一位置张贴方案编号；
1.5
电子文件：包含所有设计成果（含cad、jpg、PPT等）的U盘2份，包括汇报PPT文件（文件格式不限，不少于10分钟）、展板的原始电子文件；
1.6
能阐明设计概念的规划总体模型；
1.7
《大东海精细化城市设计及城市更新》汇报文本（10份）：
2、规划咨询1——《大东海战略规划研究》
本报告应以文字加图片的文件形式提供（含纸质文件和电子文件）。（文本10份）
3、规划咨询2——《大东海整体品质提升实施行动计划》
本报告应以文字加图片的文件形式提供（含纸质文件和电子文件）。（文本10份）
验收方式：
经市政府批准实施。
五、规划设计周期
签订合同后90天内完成。

