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项目概况

 基本情况
      位于怀柔区龙山街道HR00-0103街区，紧邻开放路与

府前街。周边为建成区，交通便利，配套完善。所涉辖区

为怀柔区龙山街道。地块编号HR00-0103-6001（居住）、

HR00-0103-6009（待深入研究用地（公共服务配套））。

• 总用地约5.64公顷。

• 东至开放路，西至东关一区，南至南大街，北至府前东街。

项目位置示意图国土空间规划分区图（局部）



项目概况

 规划依据

 《北京城市总体规划(2016年-2035 年)》

 《怀柔分区规划(国土空间规划)(2017年-2035年)》

 《怀柔科学城控制性详细规划(街区层面)(2020 年-2035 年)》

 《城市综合交通体系规划标准》(GB/T51328-2018)

 《城市道路工程设计规范》(2016年版)(CJJ37-2012)

 《步行和自行车交通环境规划设计标准》(DB11/1761-2020)《城市道路空间规划设计规范》(DB11/1116-2014)

 《城市道路平面交叉口红线展宽和切角规划设计规范》(DB11/T1814-2020)《公共建筑机动车停车配建指标》(DB11/T1813-2020)

 《城市停车规划规范》(GB/T 51149-2016)

 《建设项目停车场配建标准应用指南》

 《电动汽车充电基础设施规划设计标准》(DB11/T1455-2017)

 《北京市怀柔区HR00-0103-6001地块项目规划实施方案》
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规划方案

 用地规划
用地规模和性质：北侧二类城镇住宅用地3.19公顷，南侧待深入研究用地（公共服务配套）0.38公顷。

容积率、建筑规模、规划人口：住宅地块容积率1.4，建筑规模4.47万平米，规划约0.09万人，南侧待深入研究用地（公共服务配套）

0.38公顷。

上位规划设施：1处社区级公共体育设施、1处紧急避难场所，无规划社会停车场。

《老城区控规》备案图 用地规划方案



规划方案

 交通需求预测
 项目区位：位于怀柔区老城地区，周边为建成区，路网发达交通便利，配套完善。

 项目用地：为二类城镇住宅用地和待深入研究用地（公共服务配套），因此交通需求预测应结合住宅、待深入研究用地（公

共服务配套）单独进行预测。

 预测方法：项目交通量预测参考《交通出行率手册》以及类似项目交通出行特征调查结果，考虑到住宅和待深入研究用地

（公共服务配套）交通叠加高峰影响最大时段为早高峰，因此以17:30-18:30为交通出行预测时段。

 基础数据：交通出行需求预测基础数据，住宅建筑面积4.47万平米，207户；待深入研究用地（公共服务配套）0.38公顷；

依据《北京市交通出行率简本》：

居住用地出行率预测指标 待深入研究用地（公共服务配套）出行率预测指标



规划方案

 交通需求预测

• 规划地块住宅项目晚高峰小时生成交通总量为302人次/h，其中产生149人次/h，吸引153次人/h；

• 规划地块文化项目晚高峰小时生成交通总量为414人次/h，其中产生190人次/h，吸引224人次/h；

（2）交通出行方式预测：
本项目 小汽车 出租车 公交 自行车 步行 合计

住宅 53% 3% 10% 26% 8% 100%
文化 58% 5% 8% 24% 5% 100%

晚高峰小时项目出行方式分担率预测：

晚高峰各交通方式出行量：

项目 小汽车 出租车 公交 自行车 步行 合计

住宅
产生 78 5 15 39 12 149
吸引 80 5 15 40 13 153

文化
产生 110 10 15 45 10 190
吸引 130 11 34 54 11 224

产生合计 188 15 30 84 22 339
吸引合计 210 16 49 94 24 377

住宅项目出行率预测：

本项目 产生 吸引 生成

人流生成（人次） 149 153 302

文化项目出行率预测：

本项目 产生 吸引 生成

190 224 414人流生成（人次）

（1）生成交通量预测：

（3）交通量预测：

• 项目居住和待深入研究用地（公共服务

配套）交通需求均较小，对周边道路网

交通影响较低；

• 设计应加强机动车进出组织、停车设施

优化，合理设计行人自行车交通；



规划方案

 现状道路网分析

现状道路：项目地块相邻的城市主次干

路均已建成（道路断面和红线存在出

入），道路功能均已实现。

 城市主干路

• 府前东街：红线宽度40米（已实现）

• 开放路：红线宽度50米（已实现）

➢ 城市次干路

• 南大街：红线宽度40米（已实现）

• 东苑路：红线宽度30米（现状20米）

➢ 城市支路

• 下园二条：红线宽度20米（已实现）

南大街

府前东街
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放
路
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规划方案

 规划路网分析

《老城区控规》道路系统与交通设施布局示意图

规划道路网：
 根据《老城区控规》，本项目所在地块规划有1条南北走向的城市支路、1条东西走向的街坊路（如下图所示）；

 规划道路实施涉及拆除地上已经建成的现状东关一区小区，近期不具备拆除实施规划道路的条件；

 规划南北向城市支路，从区域路网看，起到的是街区微循环作用，严格按照该规划路由实施的必要性不强；

《老城区控规》规划路网与现状用地关系示意图 现状东关一区小区

规划街坊路
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 为提升区域道路通行能力，依托本项目， 优化上位规划道路线型，强调可实施性。

• 现状道路跨度大，需结合本项目开发落实上位规划支路，增加道路网密度，缓解东西、南北向交通的矛盾。

• 区域空间资源有限，因此在规划范围内分别增加城市支路1条和街坊路1条，为地块对外出入提供条件。

本项目规划道路（蓝色道路）示意图《老城区控规》道路布局示意图

规划方案

 规划路网分析

二 二

规划街坊路

二



 本项目规划新增城市支路和街坊路，红线宽度分别为19米和不低于11米，保障双向2车道，提
升区域通行能力。

 规划道路

• 规划支路 （天齐路）：红线宽度19米。

• 规划街坊路（街坊三路）：红线宽度不低于11米。

19米宽支路断面示意图 11米宽街坊路断面示意图

规划道路示意图

规划方案

 规划路网分析

3 4 4



规划方案

 道路网分析

规划道路：
• 规划支路（天齐路）：规划支路19米，居住地块机动车进出通道。

• 规划街坊路（街坊三路）：红线11米，待深入研究用地（公共服

务配套）机动车进出通道、消防通道。

项目周边路网图

开放路

南大街

府前东街



街坊路（街坊三路）设计要点：

 红线11米；

 靠西侧布置单侧步道3米；

 机动车非机动车混行双行驶；

 非机动车不设置硬隔离，

    设置非机动车优先标线；

 不种行道树；

规划支路推荐断面示意图

2 23.52.5

1.5 1.5

3.5 2.5

规划支路（天齐路）设计要点：

 红线19米；

 双向行驶；

 非机动车不设置硬隔离，

    采用隔离标线；

 双侧种植行道树；

项目地块内一条待实施规划支路、一条街坊路：

规划方案

 道路网规划方案

街坊路推荐断面示意图

3 4 4



规划方案

 道路网规划方案
交通组织规划

 根据《民用建筑设计统一标准》（GB 50352- 

2019），建议在规划支路上设置双向行驶的住宅小

区机动车出入口2处，在项目地块北侧东侧和南侧设

置慢行出入口3处；在规划街坊路上设置待深入研究

用地（公共服务配套）机动车出入口1处，行人出入

口在建筑东侧、南侧和北侧设置（人流较多方向）。

 根据《车库建筑设计规范》（JGJ100-2015）和

《民用建筑设计统一标准》（GB50352-2019）相

关要求，重点优化以下内容：

• 出入口坡道应避免急弯，按规范要求设置最小转弯

半径（≥7米）和缓坡过渡段，确保车辆进出流畅；

• 出入口与外部道路衔接处应满足安全视距要求

（≥30米） ，消除视线盲区。

• 双向车道宽度 ≥7米，单向车道 ≥4米，并设置物

理隔离带或标线，防止进出车流交叉冲突；

• 按规范预留消防车应急通道（净宽≥4米，净高≥4

米），严禁占用；建议地块北侧行人出入口具备消

防应急通道功能。 地块出入口示意图

开
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规划方案

 道路网规划方案

交通组织规划

 居住地块通过规划支路实现与外部城市主

道路的衔接；

 规划支路与府前东街相交点建议设置信号

灯丁字路口，规划支路与开放路相交点为

右进右出，机动车在南侧南大街与开放路

交叉口掉头向北行驶；

 待深入研究用地（公共服务配套）通过街

坊路实现与外部城市主干路的衔接；

 街坊路单向行驶，根据交通组织流向分析，

推荐南向北单行；

地块出入口示意图
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规划方案

 地面公交规划
 周边公交现状情况及问题分析
• 项目东侧紧邻现状怀柔汽车站。

• 项目周边500米范围内有公交站4个，共有

途径线路43条，其中跨区长线公交8条，怀

柔区内短线公交35条。

 公交场站规划
项目周边无规划公交场站。

 近期实施要求
项目建成后，公交站客流增加，应对公交站与

项目地块出入口联系的步道、无障碍设施、过

街设施进行观察分析，根据需要开展优化。

项目周边公交站点分布示意图

本项目

五
中

建
材
城

汽车站

幼儿园

幼儿园

怀柔城市森林公园

怀柔站

1400米

小学

五中站

东关村站

府前东街站

怀柔汽车站



怀柔五中站：
跨区长线公交：2条

861路 （南北向线路，起点为怀柔汽车站，向南

连接牛栏山、顺义、通州西站）; 

郊80路（东西向线路，连接昌平和密云汽车站）；

怀柔区内短线公交：29条

H10路 ; H10路区间 ; H14路 ; H14路黄花镇路口区

间 ; H14路九渡河区间 ; H14路区间 ; H21路 ; H21路

东凤山 ; H21路区间 ; H21路西四渡河 ; H22路 ; H27

路 ; H27路沙峪口区间 ; H2路内环 ; H37路 ; H38路 ; 

H38路区间 ; H38路山立庄村 ; H40路 ; H44路 ; H51

路 ; H54路 ; H60路 ; H62路内环 ; H6路 ; H70路 ; 

H85路 ; H8路 ; H9路 ; 

规划方案

 地面公交规划

地块公交站点和线路覆盖较为完善：

怀柔府前东街站：

跨区长线公交：3条

866路 ; 916路快车 ; 916路快车[青春路七院快车] ; 

怀柔区内短线公交：4条

H58路 ; H58路青龙峡 ; H84路 ; 雁栖不夜谷旅游专线



怀柔汽车站：

跨区长线公交：8条

861路 ; 866路 ; 916路 ; 916路快车 ; 916路快车[南华快

车] ; 916路快车[青春路七院快车] ; 936路 ; 郊80路；

怀柔区内短线公交：34条

H10路 ; H10路区间 ; H14路 ; H14路黄花镇路口区间 ; 

H14路九渡河区间 ; H14路区间 ; H21路 ; H21路东凤山 ; 

H21路区间 ; H21路西四渡河 ; H22路 ; H27路 ; H27路沙

峪口区间 ; H2路内环 ; H37路 ; H38路 ; H38路区间 ; H38

路区间山立庄村 ; H38路山立庄村 ; H40路 ; H44路 ; H51

路 ; H54路 ; H57路 ; H58路 ; H58路青龙峡 ; H60路 ; H62

路内环 ; H6路 ; H70路 ; H84路 ; H85路 ; H8路 ; H9路 ; 

规划方案

 地面公交规划

地块公交站点和线路覆盖较为完善：

怀柔东关村站：

跨区长线公交：1条

861路 ; 

怀柔区内短线公交：27条（与五中站重复）

H10路 ; H10路区间 ; H14路 ; H14路黄花镇路口区间 ; 

H14路九渡河区间 ; H14路区间 ; H21路 ; H21路东凤山 ; 

H21路区间 ; H21路西四渡河 ; H22路 ; H27路 ; H27路沙

峪口区间 ; H2路内环 ; H2路外环 ; H37路 ; H38路 ; H38

路区间 ; H38路区间山立庄村 ; H38路山立庄村 ; H40路 ; 

H44路 ; H51路 ; H60路 ; H70路 ; H8路 ; H9路



规划方案

 机动车停车规划

 周边停车现状情况及问题分析
• 项目规划范围内现状以建成区为主，距离最近的公共停车场

为怀柔站停车场，此外有少量路侧停车区域。

• 现状周边地块的停车主要依靠各建筑自身配建车位来满足停

车需求。

 社会公共停车场规划
• 项目周边无规划公共停车场；

• 项目停车需求应通过配建解决，配建停车位应充足，避免

因本项目建设给项目周边区域道路带来更多路侧停车压力；

• 项目应按《电动汽车充电基础设施规划设计标准》

(DB11/T1455-2017)建设充电基础设施或预留安装条件。

本项目

怀柔站
停车场

450米

本项目周边停车场分布

路
侧
停
车
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规划方案

 机动车停车规划
 HR00-0103-6001住宅地块机动车停车需求预测

 根据《北京市居住公共服务设施配置指标》（京政发〔2025〕25 号文），本项目属于三类地区，6001地块为居住用地、商品房项

目，因此机动车配建指标下限值1.2车位/户；

 综合考虑本项目区位特点、周边停车设施现状资源紧张、缺少规划公共停车场情况、项目高品质住宅定位，推荐本项目停车配建采

用1.2车位/户，项目总户数为207户，建议配建停车位249个，可以结合建筑方案合理性适当上浮，实际规模以建筑方案为准；

 停车形式以地下设置为主，地面灵活布置少量短时停车位。



规划方案

 机动车停车规划

 HR00-0103-6009地块为三类区的文化设施用地，根据《公共建筑机动车停车配建指标》（DB1/T 1813-2020）本项目区位属三类

地区，应按三类地区公共建筑停车配建要求配建；

 依据《公共建筑机动车停车配建指标》，结合本项目三类地区和待深入研究用地（公共服务配套）性质、但尚不能具体明确建筑功

能，因此6009地块机动车停车配建指标应结合具体建筑功能参见下表确定；

 如6009地块实际使用功能确定为科技馆、博物馆或图书馆类，则6009地块机动车停车配建指标范围为0.6-0.8车位/百建筑平米；

 6009地块建筑面积预计为0.51万平米，则建议配建41个停车位，单个停车位面积指标约40平米。实际机动车停车位，应结合地块实

际建筑功能和方案，采用0.6-0.8车位/百平米的机动车停车指标进行配置。

 HR00-0103-6009待深入研究用地（公共服务配套）机动车停车需求预测



规划方案

 步行及非机动车规划

 现状步行及自行车设施
       项目周边现状已建成道路均已设置非机动车道和人行步道。

 步行及自行车规划
       依托城市道路两侧步行和自行车道构建慢行主体网，建设连续安全、宜人的步行和自行车网络，发挥步行和骑行在中短距离出

行和公共交通接驳中的主体作用。低等级道路根据道路空间条件施划自行车道，确保交通弱势群体的安全。鼓励用地建筑退线空间

的地面高程、铺装材质、颜色、风格等与人行步道进行整体设计，用于步行、驻留景观等多重功能，形成开放空间。新增街坊路应

符合《关于在控规编制和实施中增设街坊路的相关规定》(京规自发(2018〕73号)的相关要求，并对社会开放使用。

• 规划支路红线19米，推荐断面双侧步道宽3.5米，双侧非机动车道宽2.5米，符合相关规范要求；

• 规划街坊路红线11米，推荐断面双侧步道宽2米，双侧非机动车道1.75米；

街坊路推荐断面示意图规划支路推荐断面示意图

2 23.52.5

1.5 1.5

3.5 2.5
3 4 4



规划方案

 步行及非机动车停车规划

 HR00-0103-6001住宅地块非机动车停车需求预测

 根据《北京市居住公共服务设施配置指标》（京政发〔2025〕25 号文），6001地块为居住用地商品房，非机动车配建指标应

采用下表指标，即电动自行车0.6位/户，自行车（普通人力）0.35车位/户；

 6001商品房住宅地块，总户数预计为207户，建议在地面配置124个电动自行车停车位（2平米/车）、电动自行车充换电设施

服务能力不少于62，建议配置73个普通人力自行车停车位（1.5平米/车），普通人力自行车停车位地面停放数量不少于37个。



规划方案

 HR00-0103-6009待深入研究用地（公共服务配套）非机动车停车需求预测

 HR00-0103-6009地块为待深入研究用地（公共服务配套），北京市公共类建筑非机动车停车配建指标依据《北京市建筑物非

机动车标准车位配建指标（建议值）》，根据该要求，文化场馆非机动车停车配建指标采用2车位/百平米；

 6009地块为规划待深入研究用地（公共服务配套），尚未明确具体建筑功能，预计建筑面积约为0.51平米，建议配置不低于

102个非机动车停车位，具体数量应结合实际地块建设内容和建筑功能进一步明确；

 建议开展建筑方案设计时，非机动车停车位至少一半设置于地面、且按不少于60%为电动自行车设计停车区域面积，配置一定

数量的电动自行车充电服务设施。

北京市建筑物机动车标准车位配建指标（建议值)

建筑物类型 单位 非机动车

住宅 商品房（含公寓）

S建≤100㎡ 车位/户 1.8

100㎡<S建≤150㎡ 车位/户 1.5

S建>150㎡ 车位/户 2.0

文化 中型文化场馆 车位/百平米 2

 步行及非机动车停车规划
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交通方案项目清单

 交通方案项目清单

待实施
项目

道路
等级

工程
范围

主要建设
内容 投资 资金

来源 实施主体 预期
立项时间

预期
开工时间

预期
竣工时间

天齐路
（规划支路） 支路

6001地
块西侧、
南侧边界

约370米长，19米横断
面，包含照明、行道树、

交通标志标线、信号灯
等

363.5
万

区级
财政资金

北京怀胜投资
集团有限公司

街坊三路
（规划街坊路） 街坊路

6009地
块西侧边

界

约75米长，11米横断面，
包含照明、不种植行道

树、交通标志标线等
41.5万 区级

财政资金
北京怀胜投资
集团有限公司

�天齐路

街坊三路

2026.09       2027.03         2027.08

2026.09       2027.03        2027.08




