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第一章 现状分析

一、规划范围

该地块位于枣庄高新区，是新城东扩的重要节点，交通条件优越。规划范围

东至广兴路、南至光明大道、西至店韩路、北至济枣高铁，规划范围面积共 112326

平方米。

规划范围在原单元控规中的位置图
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规划范围现状航拍图
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二、土地利用现状

依据 2020 年国土变更调查，地块现状总用地面积 11.23公顷，范围内现状

主要为园地、宅基地以及商业用地。

规划范围土地利用现状图

规划范围土地利用现状结构一览表

用地代码 用地名称 用地面积（公顷） 用地面积（平方米）

01 耕地 1.88 18841.83

02 园地 1.47 14740.61

03 林地 7.13 71321.60

17 陆地水域 0.67 6670.85

1202 公路用地 0.08 753.25

三、土地权属

本次规划范围内用地尚未出让。
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四、现状道路交通

规划范围现状周边建成的道路为南侧的光明大道，道路等级为主干路，道路

红线宽度 92米，道路横断面形式为四块板。西侧的店韩路，道路等级为快速路，

道路红线宽度 60米，道路横断面形式为四块板。

光明大道断面示意图

店韩路断面示意图

地块东侧广兴路尚未建设，北侧有在建济枣高铁。
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第二章 规划分析

一、《枣庄市国土空间总体规划（2021—2035 年）》

2023年 11月，山东省自然资源厅发布《山东省人民政府关于枣庄市国土空

间总体规划（2021—2035 年）的批复》，山东省人民政府原则同意《枣庄市国土

空间总体规划（2021—2035年）》。城市性质：鲁南地区中心城市，山东省区域

综合交通枢纽，大运河文化旅游名城，绿色低碳高质量发展先行区。功能定位：

资源型城市创新转型示范市、城乡融合发展样板市、运河文化带生态宜居市、鲁

南门户枢纽市、京沪廊道智能制造高地。人口规模：规划 2035 年中心城区城市

人口规模 183 万人。用地规模：规划 2035 年中心城区人均建设用地面积 124 平

方米。

城镇空间格局：强化中心引领，推动城镇聚力协同发展，构建“一主、一强、

两极、多点”的市域城镇空间格局。一主：主城区，包括薛城区、市中区、峄城

区、枣庄国家高新技术产业开发区；一强：滕州市；两极：台儿庄区、山亭区；

多点：省级以上示范镇、重点镇、特色镇、重要产业集聚区等。

主城区空间结构：

规划主城区空间结构为“一核三轴连四片，一脉多廊拥绿”。“一核”为市

驻地引领的发展核，“三轴”为东西向城市发展主轴和南北向城市发展次轴、京

沪廊道发展次轴，“四片”为张范产城融合片、薛城片、市中片、峰城片，“一

脉”为主城区北部的长鱼山山脉，“多廊”为主城区范围内分布的多条山脉和河

湖水系之间的蓝绿走廊，“绿心”是以凤凰绿道片区为主体的鲁南生态安全绿心。

将主城区划分为居住生活区、综合服务区、商业商务区、工业发展区、物流

仓储区、绿地休闲区、交通枢纽区、战略预留区等规划分区。
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枣庄市国土空间总体规划-主城区国土空间规划分区图

二、《枣庄市“零碳智谷”（中心城区 ZZ-GX-ZF1、ZF2、ZF3、ZF4、

ZF5 单元）控制性详细规划》

2025 年 11 月，《枣庄市“零碳智谷”（中心城区 ZZ-GX-ZF1、ZF2、ZF3、

ZF4、ZF5单元）控制性详细规划》（以下简称“单元控规”）获枣庄市人民政府

批复。本次规划位于其中的 ZZ-GX-ZF1 单元内。

（1）规划目标

ZZ-GX-ZF1单元的规划目标：将单元建设成为要素汇聚、集群发展的工业发

展单元。

（2）主导功能

ZZ-GX-ZF1功能定位为产业提升片区，功能分区为工业发展区，主导功能为

工业。ZZ-GX-ZF1单元主导属性以居住商服、生态休闲为主。

（3）用地规模
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ZZ-GX-ZF1单元内城镇开发边界 462.15公顷。其中城镇建设用地规模 455.44

公顷。

单元控规土地使用规划图

（5）地块指标

单元控规中，本次规划范围内包含 ZZ-GX-ZF1 单元一块用地。优化前

ZF1-01-18地块用地性质为工业商业混合用地（100101+0901），主导性质为工业

用地，混合商业用地，配比为 20%≤商业≤30%。工业用地容积率≥1.0，建筑系

数≥45%，绿地率≤15%；商业用地容积率为 1.0≤容积率≤2.5，建筑密度≤45%，

建筑高度≤60米，绿地率≥25%。
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第三章 功能布局

一、优化动因

1、适配上位规划，落实区域高质量发展布局

本次调整严格落实枣庄市及高新区国土空间总体规划、控规及产业专项规划

等上位要求，遵循土地集约利用与产城融合发展导向。该地块地处高新区核心交

通节点，原有整体混合用地难以适配区域产业发展需求。通过地块细分、明确各

地块功能属性，可进一步细化片区空间布局，衔接上位规划管控标准，实现用地

精细化管控，保障规划落地实施。

2、破解用地适配难题，保障重点产业项目落地实施

随着高新区产业快速迭代，工业及配套商业项目落地需求持续提升，原有单

一混合用地业态已经无法适配不同项目的建设需求。本次通过细分地块设置工业

用地、商业用地和工业商业混合用地，实现用地功能与项目需求精准匹配，有效

解决产业落地受限问题，为各类重点项目规范落地、高效建设提供坚实保障。

3、提升土地集约利用水平，规范规划建设管控

本次细分调整后，各地块用地性质、建设指标、业态要求、管控规则更加清

晰，显著提升了规划管控的精准度与可操作性。

4、贴合区域发展实际，增强规划弹性与落地性

高新区产业与城市配套需求日趋多元，原有单一混合用地规划弹性不足，难

以适配动态发展需求。本次采用“工业+商业+工商业混合”多元用地布局，兼顾

产业发展刚性需求与业态创新弹性空间，既筑牢实体经济发展基底，又完善城市

服务功能，适配新兴产业发展趋势，契合高新区长远高质量发展战略，为区域产

业升级、城市提质提供优质空间支撑。
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二、优化方案

《“零碳智谷”控规》中，ZF1-01-18 地块用地性质为工业商业混合用地

（100101+0901），用地面积 11.23 公顷，主导用地性质为工业，商业混合比例

为 20%≤商业≤30%。工业用地容积率≥1.0，建筑系数≥45%，绿地率≤15%；商

业用地容积率为 1.0-2.5，建筑密度≤45%，建筑高度≤60米，绿地率≥25%。

优化后整体划分为一类工业用地、商业用地和工业商业混合用地三个地块。

其中 ZF1-01-18地块用地性质为工业商业混合用地（100101+0901），用地面积

6.08 公顷，主导用地性质为工业，商业混合比例为 20%≤商业≤30%。工业用地

容积率≥1.5，建筑系数≥40%，绿地率≤15%；商业用地容积率 1.0-2.5，建筑密

度≤45%，建筑高度≤60米，绿地率≥25%；ZF1-01-27地块用地性质为一类工业

用地（100101），用地面积 4.00 公顷，容积率≥1.5，建筑系数≥40%，绿地率

≤15%；ZF1-01-28地块用地性质为商业用地（0901），用地面积 1.15 公顷，容

积率为 1.0-2.5，建筑密度≤45%，绿地率≥25%。

三、土地使用规划

规划范围用地面积 11.23公顷，其中一类工业用地（100101），用地面积 4.00

公顷；商业用地（0901），用地面积 1.15公顷；工业商业混合用地（100101+0901），

用地面积 6.08 公顷。规划范围内均为城镇建设用地。
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第四章 市政交通

一、市政公用设施

规划地块用水由城市供水管网统一供给。排水系统采用雨污分流制。规划地

块污水排入城市污水管网统一排至规划示范区污水处理厂进行处理。规划地块内

地面雨水通过雨水管道收集后就近排入周边水体。规划地块用电主要由东侧现状

110kV 府前变电站提供。规划地块的电信业务主要由规划汇聚机房提供，邮政业

务由规划邮政所提供。规划由十里泉电厂提供热源。规划地块燃气管网采用树状

布置，接入主要道路敷设的燃气干管。

二、道路交通规划

规划地块对外交通主要依靠地块南侧的光明大道、西侧的店韩路和东侧的广

兴路解决。光明大道为主干路，红线宽度 92米；店韩路为快速路，红线宽度 60

米；广兴路支路，红线宽度 20米。

单元控规道路交通规划图
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第五章 景观竖向

一、场地竖向

场地竖向设计应与建设用地选择及用地布局同时进行，使各项建设在平面上

统一和谐、竖向上相互协调，同时，结合国土空间规划、地形、地貌、工程地质

条件、交通、排水、防洪、景观和经济等多方面的要求综合考虑，充分利用自然

地形、地貌及自然景观，合理使用不同坡度的土地，避免高填、深挖，减少土石

方工程量。

二、景观风貌引导

建筑的体量、高度、材料、色彩、灯光工程及效果应与周围环境相协调。建

筑物外部装饰设计要美观协调，外墙宜使用面砖、石材、铝塑板、高档外墙乳胶

漆等材料。加强对办公建筑面宽的合理管控，营造良好的空间环境，注重济枣高

铁沿线风貌管控，衔接光明大道与店韩路的线型景观绿廊，强化与东侧水系的视

觉通廊。

结合第五立面和雨水收集功能，统筹设计屋顶绿化，完善城市海绵系统，增

加绿化覆盖率，优化景观风貌；在保证建筑风貌协调及安全的基础上，合理设置

立体绿化，扩展绿化空间，增强生态效果；结合场地条件和功能需求，精心设计

庭院及节点景观，营造特色鲜明、环境良好、功能复合的绿化空间。
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附录 ：术语解释

1、用地性质：根据《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南》

确定的规划地块的使用功能。

2、容积率：指地块内地面以上（或以下）建筑物的建筑面积总和与地块面

积的比值。一般指上限值，工业用地和物流仓储用地指下限值。

3、建筑限高：指建筑物设计室外地面到外墙顶部的总高度。一般指上限值。

4、建筑密度：指建筑物的基底面积总和与用地面积的比例。一般指上限值。

5、绿地率：指地块内各类绿地的面积总和与地块面积的比值。一般指下限

值。
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附 表

附表 1：用地结构一览表

用地代码
用地名称

用地面积

（公顷）
占总面积比例

一级类 二级类 三级类

09
商业服务业用地 1.15 10.27%

0901 商业用地 1.15 10.27%

10

工矿用地 10.08 89.73%

1001

工业用地 10.08 89.73%

100101 一类工业用地 4.00 35.64%

100101+0901 工业商业混合用地 6.08 54.10%

合计 11.23 100.00%

附表 2：地块管控一览表

序

号

地块编

号
用地代码 用地性质
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面
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兼
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筑面

积，
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