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马来西亚森林城市战略规划
 

项目地点：马来西亚
项目规模：20 平方公里
委托单位：碧桂园太平洋景有限公司
完成时间：2017 年 10 月

项目概况

工作目标：建立发展战略动态实施的结构规划，同步制定当前

阶段开发目标与路径以“资本逻辑—社会逻辑—空间逻辑”为

思维切入点，构建长远谋划与近期实施相结合的战略实施框架。

一、谋划发展目标——立足国际、多元包容

森林城市的先进城市理念是碧桂园海外拓展宣传的重要得分点，

针对森林城市未来发展不同形势确定三个不同的目标。

二、明确发展路径——滚动开发，持续平衡

根据开发模式与经营目标，寻求持续的发展动力，量身定做一

整套行动计划，通过时间、空间、资金、管理的具体落实，锁

定近期发展目标的实现。

三、搭建弹性框架——模拟生长，保障成效

建设“全球国际典范城市、产城融合创新城市”，打造核心功能环，

联动岛一与岛三，构建“双心联动”一体化的发展格局

构建复合公交走廊，沿主要通道建立以公交为导向的开发模式，

充分对接新马高铁站点、新山中心区和伊斯干达特区等区域热

点地区
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马来西亚森林城市岛一
详细规划

项目概况

碧桂园森林城市位于马来西亚新山市柔佛州伊斯干达经济特区，

紧邻马来西亚—新加坡第二关口大桥，是碧桂园海外项目发展

的重要旗舰项目之一。岛一详细规划意在梳理提升功能定位、

策划及布局，对其空间框架、配套系统及市政及道路支撑系统

规划提出相应的策略，并制定引导及行动规划，指引岛一的整

体开发建设，同时衔接全岛的协调发展。

岛一详细规划的规划思路主要从影响岛一实施建设最重要的三

大方面出发，即精明兑现、营销互动、高效运转，进而形成导

控与导则，指引岛一的实施建设。精明兑现主要从森林城市宣

传的主要策划卖点出发，从立体交通、智慧城市、立体绿化三

方面对岛一进行不同维度的设计兑现；营销互动主要从功能项

目策划、空间落位兑现、配套设施规划等方面对岛一的功能建

设与空间建设等内容进行优化调整，同时与市场营销互动调校，

形成与市场有效对接的设计规划；高效运转主要从水、电、燃气、

道路等交通市政规划等方面对岛一的多个系统进行规划提升，

成为岛一实施建设运转的支撑基础。以三方面内容的规划设计

为基础，通过分模块、分系统的导引，以导控与导则的方式对

设计进行建设指引，以促进规划的实施落位。

项目地点：马来西亚

项目规模：5.8 平方公里

委托单位：碧桂园太平洋景有限公司

完成时间：2016 年
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尼日利亚莱基自由区城市设计
国际竞赛中标方案 2013 年广东省三等奖、深圳市二等奖

项目地点：尼日利亚

项目规模：30 平方公里

委托单位：尼日利亚莱基自由区管委会

启动时间：2012 年 7 月

项目概况

莱基自由区（简称自由区）位于尼日利亚拉各斯市城区东约 50

公里处，面积约 30 平方公里，是规划 180 平方公里的莱基自由

贸易区的一期启动区。自由区是由中国及尼日利亚共同设立的

经济特区，其设立既是中国对外开放“走出去战略”的重要组

成部分，也是尼日利亚在面对城市化及工业化的双重机遇与挑

战下，对城市及经济发展模式的新探索。依靠优惠的政策吸引

国际贸易及投资，促进“非洲制造”发展；独立开发，建设成

为生态、安全、配套设施完善的现代国际化新城区。

综合功能、空间、时间及生态价值，规划区将发展一种新的城

市化模式原型，规划区将成为促进先进制造及贸易服务发展的

新型经济特区，并通过卓越的城市空间规划，成为活力宜居宜

业的国际化新城区典范，可持续发展的特色生态水城。
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尼加拉瓜运河综合开发项目之自贸区项目可行性研究报告

项目地点： 中美洲尼加拉瓜

项目规模： 36.95 平方公里

委托单位：中铁第四勘察设计院集团有限公司

完成时间： 2014 年 12 月

项目概况

开凿运河是尼加拉瓜人民的“百年梦想”，巴拿马运河不能满足航运需求。2012 年 11 月，尼加拉瓜跨洋间大运河委员会代表

尼加拉瓜政府与 HKND 集团签订了正式协议。根据该协议，HKND 集团负责运河综合开发项目的规划、设计、建设，运营许可有

效期将长达 50 年，并有权再延续 50 年。2013 年 2 月，HKND 集团与中国铁建股份有限公司签订了《关于尼加拉瓜运河综合开

发项目合作协议》，确定由中国铁建负责项目可行性研究工作。根据协议，尼加拉瓜运河综合开发项目主要包括：连接加勒比

海和太平洋两岸的运河、港口、自贸区、度假村、国际机场和公路 6个子项目。

2013 年 7 月，我司与铁四院签订合同，由我司负责自贸区和度假村的规划及可研工作。运河项目是核心项目，自贸区项目是尼

加拉瓜综合开发项目中的重要组成部分。自贸区项目的建设具有重要意义，它是运河综合开发项目将要打造的国际贸易平台，

也是提高尼加拉瓜本国经济水平与就业水平的重要平台，同时也是未来运河综合开发项目重要的赢利平台。

一、项目定位

（1）定位与目标

尼加拉瓜自贸区项目定位为：集商贸物流、金融服务、航

运服务、出口加工制造与城市功能为一体的国际运河新城，

规划期末打造成为西半球贸易中心、金融服务中心和航运

服务中心。

（2）产业定位

自贸区项目主导产业为商贸物流业、金融与航运服务业和

出口加工制造业。

二、规模预测

（1）贸易额预测

尼自贸区项目的贸易总额为：2020 年为 73-88 亿美元；

2030 年为 260-287 亿美元。

（2）集装箱生成量预测

尼自贸区项目通过海运的货物量为：2020：35-42 万

TEU；2030：125-138 万 TEU。

三、布局结构

（1）功能构成

自贸区项目包括自由贸易区（FTZ）、金融办公区、保税

加工区（EPZ）、城市生活区和自然保留区五个功能区。

（2）功能组织模式

以运河带动港口建设，奠定自贸区项目发展的外部支撑；

实现区港联动，大力推进自由贸易区（FTZ）和金融办公

区建设；以贸促工，重点建设保税加工区（EPZ）；完善

城市服务功能，打造功能完善的运河新城。

（3）空间结构

首先，根据运河选线选定城市重点建设区域；其次，沿疏

港通道两侧组织产业功能区；第三，沿 NIC62 号公路组织

城市生活区。
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尼加拉瓜运河综合开发项目之度假村起步区可行性研究报告

项目地点：中美洲尼加拉瓜

项目规模：6.94 平方公里

委托单位：中铁第四勘察设计院集团有限公司

完成时间：2014 年 12 月

项目概况

开凿运河是尼加拉瓜人民的“百年梦想”，巴拿马运河不能满足航

运需求。2012 年 11 月，尼加拉瓜跨洋间大运河委员会代表尼加拉瓜

政府与 HKND 集团签订了正式协议。根据该协议，HKND 集团负责运河

综合开发项目的规划、设计、建设，运营许可有效期将长达 50 年，

并有权再延续 50 年。2013 年 2 月，HKND 集团与中国铁建股份有限

公司签订了《关于尼加拉瓜运河综合开发项目合作协议》，确定由

中国铁建负责项目可行性研究工作。根据协议，尼加拉瓜运河综合

开发项目主要包括：连接加勒比海和太平洋两岸的运河、港口、自

贸区、度假村、国际机场和公路 6个子项目。

2013 年 7 月，我司与铁四院签订合同，由我司负责自贸区和度假村

的规划及可研工作。运河项目是核心项目，度假村项目是尼加拉瓜

综合开发项目中的重要组成部分，其建设背景包括两个方面的内容：

第一，度假村项目是运河综合开发项目的重要配套支撑；第二，尼

加拉瓜旅游业正面临着前所未有的发展机遇。

一、项目定位

（1）规划定位标

度假村起步区定位为：运河建设期的高端服务营地、尼加拉瓜国民

旅游度假目的地、国际一流的滨海综合性旅游度假村。

（2）产品策划

根据旅游项目对应的目标人群不同，度假村起步区的产品策划分为

四种类型，主要包括运河施工管理配套、商务休闲、旅游度假以及

度假地产。

二、旅游市场预测

预计至 2020 年，基于运河项目的带动效应以及尼加拉瓜本国未来旅

游业的发展，尼加拉瓜旅游住宿设施将新增19000-21000床的缺口。

预计 2020 至 2030 年，由于商务商贸活动的加速发展，尼加拉瓜游

客增长将以商务游客为主，届时旅游住宿设施将在 2020 年的基础上

新增 15000-20000 床的缺口。

三、功能组织

（1）特色酒店区：依托滨海资源条件，充分利用海景、沙滩等资源，

围绕圣洛伦索海湾打造滨海度假酒店群。包括滨海精品特色酒店、

滨海商务酒店、会所俱乐部组团和滨海度假酒店。

（2）滨海别墅区：酒店群北侧和私人定制别墅东侧缓坡山体，拥有

良好的观海视觉条件，依托山地地形布局滨海别墅区。

（3）高尔夫区：规划区中部地势平坦，土地资源充裕，结合场地条

件打造主题高尔夫区，同时依托高尔夫优质景观资源，在外围规划

布局高尔夫度假别墅。

（4）旅游拓展区：为丰富度假村度假休闲的功能需求，在基地北侧

入口地区，规划布局跑马场，并预留用地作为远期的拓展用地。
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印度尼西亚三宝垄市防洪堤及城市发展规划设计

项目地点： 印尼三宝垄市

项目规模： 30.1 平方公里

委托单位：中交第二航务工程勘察设计院有限公司

完成时间： 2015 年 12 月

项目概况

本项目位于印尼三宝垄市，郑和下西洋时曾在三宝垄

登陆，三宝垄是“一带一路”战略中的重要节点。近

几年，受地基下沉和排水通道不畅等原因影响，三宝

垄饱受水患影响，2004 年洪水已危及市中心。为了尽

快解决城市水患问题，当地政府确定建设防洪堤和人

工岛，并确定印尼 KMN 公司和中国交通建设股份有限

公司（CCCC）作为投资、开发、经营和管理本项目的

主体。

2015 年 1 月，二航院委托我司和水科院编制《印度尼

西亚三宝垄市防洪堤及城市发展规划设计》，其中，

二航院负责大坝和港口设计工作，我司负责滨海新城

概念规划工作，水科院负责数学模型分析等工作。

一、发展使命

根据项目任务要求，本项目将承担如下五大发展使命：

第一，解决城市水患；第二，发挥与提升国家战略中

的节点地位；第三，提升城市的综合功能；第四，优

化城市的空间布局；第五，展示城市的滨海魅力。

二、总体愿景

总体愿景包括：新生活方式、新就业机会、新环境品

质三个方面。

三、总体构思

为了体现中爪哇省的文化特征，在人工岛的形态设计

上、外围堤坝的形态都以婆罗浮屠为原型。单个人工

岛设计遵照婆罗浮屠的塔尖、塔身和塔基进行三段式

设计。未来三宝垄将成为世界上独一无二具有自身独

特文化的城市。

四、规划结构        

（1）内陆重心，滨海生活：通过建设滨海新城，打造

滨海公共空间，增强滨海城市特色，将城市发展重心

有内陆扩展至滨海地区。

（2）单一功能，复合功能：滨海新城规划设置商业、

金融、办公、旅游、文化、体育、教育、居住和产业

等综合功能，使三宝垄由单一功能提升为复合功能。

（3）孤立发展，联动发展：三宝垄滨海新城模式的成

功实施，可复制到周边邻县，与邻县联动发展、共享

收益，并成为爪哇岛北岸其他滨海城市学习的典范。

五、盈利模式

为了提高项目的可实施性，项目对盈利模式进行深入

分析，通过研究三宝垄城市能级支撑，预测开发节奏

和土地价格，提出运营模式建议，对建设成本和项目

收益进行初步匡算，根据匡算结果对项目的可实施性

提出初步评价。
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中柬金边经济特区规划设计

项目地点：柬埔寨

项目规模：战略规划范围 33.8 平方公里，启动区规划范围 6.04 平方公里

委托单位：中柬金边经济特区有限公司

完成时间： 2015 年 10 月

项目概况

随着“一带一路”国家战略的贯彻实施，中国 -东盟间互联互通持续

推进，以及中柬两国在经贸、产业、文化等方面不断加深交流合作，

中柬金边经济特区位居“走出去”战略的桥头堡，对于柬埔寨国家发

展和中柬战略合作具有深远意义。

一、规划目标

（1）夯实产业基础，铸就新经济标杆

依托既有资源优势，分阶段明确发展需求、动力和策略，稳步塑造具

有可成长性的产业体系，打造新产业、新技术、新业态、新模式、新

支点的“五新”经济引擎。

（2）培育本土人才，打造新社会典范

契合国家发展需求，明确本土人才的培育路径，健全社会结构，提升

服务水平，铸造彰显国际化视野、高品质环境的服务平台。

1、 发展策略

（1）打造经济引擎策略

规划明确“筑基、集聚、成型”的发展路径。

（2）构建活力社会策略

规划提出“学业、就业、乐业、创业、立业”等路径。

（3）区域联动发展策略

规划强调区域协调与联动发展，打造国际通道、首都通道和蓝色通道

三大发展走廊，促成特区与国际空铁枢纽、首都金边的联动发展。

（4）山合水抱萦城策略

规划立足于塑造“山水城绿”交融的生态格局，打造融景于城、多元

活力的生态景观体系。

（5）土地弹性管理策略

提出“动态发展、弹性控制、灵活生长”的土地开发管理逻辑。
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尼日利亚莱基自由贸易区规划
技术咨询服务

项目地点：尼日利亚莱基自由贸易区

项目规模：30 平方公里

委托单位：Lekki Free Zone Development Company

完成时间：2013 年                               

项目概况

为落实国家“走出去”战略，运用我国开发区发展经济的模式，

积极参与国际市场竞争，开创与非洲国家合作新局面 ,国内多

个企业组建了中土北亚国际投资发展有限公司，在尼日利亚经

济中心拉各斯州莱基地区投资建设“莱基自由贸易区”。自贸

区规划充分利用自贸区的管理政策，以产业作为发展的核心要

素，以工贸结合集聚人气的载体，结合自然营造高档人居环境

远景形成综合发展的卫星城。 

    本次规划技术服务主要包括以下内容：

1、构建“数字莱基”规划信息管理软件平台、协助相关数据的

录入与日常维护两个方面工作；

2、参考国内规划管理经验，编制制定适合当地实际情况的规划

管理制度文件；

3、日常规划服务，包括决策咨询、规划编制支持和开发建设技

术指导。

莱基自贸区规划管理制度

工作内容

数字莱基 1

数字莱基 2

数字莱基 3

自贸区景观优化

鹰湖功能优化
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