
招标内容及要求

一、项目概况

为认真贯彻落实《中共中央国务院关于建立国土空间规划体系并监督实施的

若干意见》(中发【2019】18 号)和自然资源部《关于加强国土空间详细规划工

作的通知》(自然资发【2023】43 号)要求，按照 2024 年 7 月 12 日第 13 次市政

府常务会议精神，依据国省关于国土空间详细规划的总体要求和技术指引、《西

安市五大片区国土空间详细规划》“1+4”系列文件、《西安市国土空间城镇开

发边界内详细规划编制审批管理实施监督暂行规定》加快推进全市国土空间详细

规划全覆盖，进一步推动灞桥区经济社会高质量发展，形成上可落实西安城市发

展战略目标、衔接市区级国土空间规划要求，下可保障项目实施的国土空间详细

规划。

灞桥行政区包含灞桥自管区、浐灞国际港两部分范围，本次规划以灞桥自管

区为主要编制研究范围，灞桥自管区规模 189.67 平方公里，其中城镇开发边界

内用地 67.10 平方公里，共划定 28 个详规单元，其中重点单元 7个。

二、编制内容

本次国土空间详细规划编制工作涉及详细规划、相关专题研究两方面内容。

其中，专题研究包括空间发展专题、产业规划专题、土地运营及开发实施专题、

城市交通优化专题、市政基础设施提升专题。

（一）详细规划

片区层面，突出对上位规划底线管控和总体要求的传导落实以全市国土空间

规划总图为基本指引，优化细化片区功能布局和用地方案；单元层面，侧重围绕

人民需求，匹配人口容量，按照社区生活圈设施配置要求，对单元内设施进行增

补优化。同时强化对单元内可利用空间的梳理盘活以及重点项目的实施指引。

1. 理清底图底数



（1）结合高分遥感卫星影像图、航拍影像图及现状踏勘情况分析研究范围

内现状建设情况，以及编制范围地块与周边建成地区的关系。

（2）结合现状资料，梳理研究范围内土地利用现状，明确各地块的现状用

地性质、用地面积、建筑高度等情况。

(3)结合年度国土利用变更调查，形成用地分类以三级类为主的土地利用现状图。

(4)结合土地权属、储备地等相关数据资料，摸清研究范围内土地产权状况

及储备情况。

2.开展现状评估

(1)针对现状情况进行总结分析，梳理规划范围内存在的重点问题。

(2)结合现状重点问题，提出需要解决的具体建议。

3.相关规划与单元研究

强制性内容研究，明确单元范围的相关管控要求、明确规划范围与公共服务

设施、绿地等情况，同时衔接产业片区规划，街接产业正负面清单内容。

4.用地布局及指标优化

（1）承接上位规划确定的空间、规模等约束性指标，落实底线管控、用地

规模、交通结构等刚性管控内容；

（2）做好与专项规划的衔接，以单元为单位细化公共服务设施、市政公用

设施、交通道路设施及产业用地等结构性要素的配置要求和管控规则；

（3）匹配人口容量，按照社区生活圈设施配置要求，对单元内设施进行增

补优化和分级配置；

（4）梳理盘活单元内可利用空间，明确重点项目的实施指引；

（5）明晰单元用地功能、容量规模、各层级设施配置等核心管控内容和相

关实施指引内容。

（二）专题研究



1.空间发展专题

（1）区域协调发展。立足西安都市圈核心区的未来发展态势，结合西安功

能区规划传导，分析东部双向开放引领区产业发展的核心需求和板块分工，理顺

灞桥自管区和浐灞国际港、临潼区的功能板块和产业体系的协同发展关系，明确

规划区域未来发展面临的机遇及挑战。

（2）现状发展研判。通过企业访谈、现场踏勘、大数据分析等方式摸清规

划区各个片区的产业经济、城乡发展、交通衔接、生态保护等方面的现状情况，

研判其发展的关键问题。

（3）目标定位和发展战略。分析片区面临的大环境变化、区域态势及发展

机遇；分析规划区资源禀赋，研判区域需求，挖掘区内各功能板块的核心价值；

在综合区域分析、现状分析、案例分析等基础上，为规划区各板块制定科学合理

的发展目标和产业定位；基于功能定位及发展目标，提出有针对性的发展策略，

同时优化资源配置，提出规划区核心产业协同发展方案。

（4）空间结构和功能布局。结合各个功能板块的现状用地条件、产业现状

以及未来大项目的发展需求，对空间结构进行重构，提出空间规划新格局。

（5）交通支撑。基于历史数据及类似案例预测未来交通需求，结合产业和

城市功能的布局，提出区域综合交通优化设计方案，包括对外交通系统优化、城

市道路系统优化、公共交通系统优化等方面。

（6）政策建议。根据区域情况，针对现状问题和发展需求，提出区域发展

的模式，适宜片区发展的政策或措施建议等。

2.产业规划专题

基于对宏观发展背景、区域发展背景的认识，分析总结区域产业发展现状问

题，提出产业发展策略、产业空间布局策略，给出策略实施路径。



对区域内产业发展的战略布局和结构优化，包括产业现状分析、发展趋势预

测、产业定位与选择、产业链构建、产业空间布局规划以及产业政策制定。规划

旨在引导产业集群发展，促进产业升级和技术创新，同时考虑产业与区域资源、

环境的协调性。目标是实现产业结构合理化、产业竞争力提升和区域经济可持续

发展。

3.土地运营及开发实施专题

梳理区域内土地利用现状，分析土地利用存在的问题。衔接市级”五类用地

“工作方案，对区域内的各类土地提出处置策略，针对老城区、白鹿原、轨道站

点周边等不同区域提出开发模式建议。

根据土地利用现状及规划用地方案，明确区域内可利用地总量及分布，结合

区域经济发展情况、房地产市场情况，对可利用地进行开发潜力分析，识别高潜

力价值地区，提出分期开发实施建议，并结合历年供地情况，分析未来土地供地

量，为灞桥区经济发展提供空间保障。

4.城市交通优化专题

基于现状调研及相关基础资料收集，梳理片区现状交通发展情况和交通特征，

分析并研判现状发展面临的问题和挑战；充分对接上位及相关规划，结合片区功

能定位及发展诉求，评估并落实上位及相关规划传导内容；明确片区交通规划发

展战略及策略，并针对对外交通、区域路网、公共交通、货运交通等重点问题进

行深入研究，提出优化方案，并形成各项交通要素的传导指标和管控要求，指导

详细规划编制予以落实。

5.市政基础设施提升专题

基于对宏观发展背景、区域发展及特征，分析总结区域现状市政现状问题，

明确各类市政 基础设施建设目标，进一步落实优化市、区两级市政设施用地及

布局，测算区域市政承载能力， 针对区域重大市政廊道优化调整为突出问题进



行重点研究，完善区域内市政系统方案，落实并 传导至详细规划。具体包括给

水专题研究、污水专题研究、雨水专题研究、再生水专题研究、 电力专题研究、

通信专题研究、燃气专题研究、供热专题研究、环卫专题研究等。
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