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基地位于青岛市崂山区西部，背山面海，是从青岛市中心区

市南区向东进入崂山区的门户，也是青岛市区沿海高档居住

区中最后一块较大规模的可开发用地。基地东西长1.6公里，

南北500米，北靠浮山，南面东海，在山海之间的狭长地带横

向舒展开来，区位和视野都弥足珍贵。 项目的特点在于运行

过程中交织着市政府、区政府、开发商以及原住民四方不同

的立场和利益，充分体现了作为多方利益协调者的规划设计

机构的重要作用，为市场经济机制下的规划工作做了有益的

探索。方案在达到政府提出的规划设计条件的基础上，很好

地照顾了原住民的利益，也很好地为开发商找到了利润点。

同时，为青岛城市尤其是东部沿海景观增添了亮点，提出了

新的城市标志的构想。 规划设计成果包括开发研究和规划设

计方案两部分。开发研究中，在对青岛市的经济发展、商业

设施发展和房地产市场发展状况进行有针对性的分析的基础

上，提出了目标客户群定位、项目功能定位和开发策略。在

规划方案中，针对前期研究的结论提出了具有可操作性的规

划设计方案，并探讨了居住区开发如何实现城市、开始商、

原住民的三赢，在倡导居住区开发服务社会的功能方面进行

了尝试。 规划借鉴上海新天地的开发理念、美国新城市主义

的开发念（TOD）以及美国公私协作的开发模式，确定了以

高品质的多功能公共空间开发来带动周边物业升值，以交通

为导向确定合理的住宅密度分布，以公共利益的实现作为开



发目标之一的开发思路，贯穿规划始终。 规划确定将麦岛基

地开发为一个以居|考试|大|住为主的复合功能地区。在基地

中部围绕规划地铁车站布置服务范围辐射全市的大型公共建

筑shopping mall，休闲娱乐中心，酒吧街等，形成贯穿基地南

北的中央活动区（Central Activity Zone，简称CAZ），四个居

住组团位于CAZ四周，住宅形式包含高层、小高层、多层、

联体别墅、独立式别墅等多种，靠近地铁车站布置较高密度

的住宅，并保持整体建筑高度由北向南逐步降低，与背山面

海的地形条件形成呼应。服务于居住区内部的配套公共设施

（9年制学校、幼儿园、卫生站、便利店等）与公共绿地、林

荫路相结合，布置在基地中部的西向道路上，四个居住组团

的入口独立设置，也由中部的东西向道路相联系，以便于整

个小区的分期开发和分区管理。基地西侧的沿街店铺规划为

具有特色的旅游商品街和酒吧街，作为海滨旅游区服务设施

的一部分。 方案图图把中央活动区建成为城市标志性景观，

通过对多功能广场、精品廊、酒店式公寓以及shopping mall的

精心设计，达到提升整个居住区乃至城市形象的作用。中央

活动区建筑均以现代风格为主，建筑形态简洁自由、色彩清

新素雅，通过钢和玻璃等现代材料塑造出轻盈通透、优雅空

灵的建筑形象。 规划基地背山面海，居住区在山海之间延

伸1.7公里长。为了减少居住区对山、海景观的遮挡，住宅规

划布局时结合道路和绿化共留出了5条贯穿基地南北的视线通

廊，以弥补城市建筑对自然景观的遮挡。以站在海边能看到

山为原则，基地建筑高度自山向海逐步降低，进一步减少建

筑对山、海的遮挡，保证城市自然景观在视线上的连续。 基

地南侧的东海路是旅游、休闲性城市景观干道，方案设计中



考虑这一功能需求，结合道路交叉口和居住区步行入口，沿

东海路设置了六处街头广场或绿化开放空间，为滨海道路营

造更为舒适宜人的步行环境和道路景观。 自东海路北望，基

地内建筑群整体呈东西高、中间低，东西两端的高层住宅群

和中部的酒店式公寓形成地块的制高点，其他建筑水平伸展

，起伏有致，形成波浪形优美流畅的天限轮廓。 基地北侧的

香港路是青岛重要的交通干道，规划有地铁通过。本方案在

基地内为即将建设的地铁车站预留了两处出口用地。采

用TOD开发模式，使购物中心直接和地铁站连通。透过垢污

中心的玻璃幕墙，在中央广场和大平台上都可以看到海面。

建设与地下商场和shopping mall相连通的地下过街通道，减少

商业设施人流对干道交通的影响。 100Test 下载频道开通，各

类考试题目直接下载。详细请访问 www.100test.com 


