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冀州区城市情况及规划概述



冀州区区位介绍：

冀州，位于河北省东南部，衡水市西南，毗邻国家级

自然保护区--衡水湖，辖区面积918平方公里，人口37万

人。

1993年撤县建市，2016年7月“撤市建区”，成为衡

水市区的重要组成部分。

冀州区域近年来综合实力持续增强，2018年全县完成

生产总值110亿元，增长7.1%；固定资产投资126.7亿元，

增长1.2%；社会消费品零售总额57.8亿元，增长11.3%；

城乡居民人均可支配收入达到29423元、13414元，增长

10.1%、10.4%。社会消费品零售总额25.9亿元，增长

10.7%，消费规模逐步扩大，全区消费品市场市场需求旺

盛，且消费者对于品牌品质需求的增长明显。。

冀州区位介绍



冀州区区位介绍
冀州区区位分析图

冀州区交通区位介绍：
冀州是一座交通便捷的枢纽城市。

冀州地处“环渤海经济圈”东出西联的中心

地带，周边300公里以内，有北京、天津、济南、

郑州、太原和石家庄等华北六大城市，均有高

速公路、铁路或者国道相连。石济客专竣工通

车，冀州融入石家庄、济南1小时经济圈。借助

大广高速，冀州融入了京津两小时经济圈。

京九高铁衡水段将于2020年建成运营，届时

冀州将融入北京1小时经济圈。邯黄铁路全线竣

工，使冀州拥有了“入海口”和“出海口。

通用机场项目即将开工建设，加速构建立体

交通体系的“最后一块拼图”，将使冀州的交

通条件更加方便、快捷、高效，为商业往来、

旅游出行等提供更加优越的交通条件。



冀州区城区控规图

冀州区城市发展规划介绍：

“撤市建区”后，冀州立足打造衡

水市现代化的新城区，制定了“崛

起东部新区，建设西部新区，改造

老城区，提升核心区”的发展思路。

结合“河北省重要的休闲度假基

地，衡冀一体化发展区重要城市，

滨湖生态文化名城”的城市性质，

规划通过优化功能、完善设施、提

升品质、注重生态的空间营造策略，

实现“水绿生态、宜居、宜业、宜

游的滨湖生态文化名城”的规划目

标。

东部新区
（项目地块所在地）

老城区

衡水湖
（国家级湿地公园）

区政府



冀州区东部新区规划图

冀州区城市发展规划介绍：

崛起东部新区，为加快对接衡水主城区、滨湖新区，

冀州区充分发掘城区东部老盐河区域生态资源优势，启

动了东部新区建设，规划面积15平方公里，一期8.3平

方公里，涉及6个村，重点发展教育教学、商贸物流、

总部经济等产业。目前，起步区2平方公里已拉开框架，

搭建了“两纵三横”的路网结构。建成老盐河生态公园、

德政园等园林景观，改善了生态环境。

充分发挥冀州教育资源优势，中国百强中学冀州中学建

设的新校区一期于2016年、二期于2017年建成启用。

由河北省最大民办教育学校河北信都学校投资建设的冀

州区第一中学于2014年竣工启用。
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地块分析



项目地块区位介绍
项目地块区位介绍：

项目景观：西侧隔东湖大街毗邻衡水湖国家级湿地公园；

东侧1公里为建设中老盐河生态公园；

南侧2公里为冀新公园；

西南侧2.5公里为九州文化广场。

教育资源：东侧紧邻冀州中学

（河北冀州中学坐落在国家级湿地自然保护

区——衡水湖畔，位于衡水市冀州区，是河北省重点中

学，河北省省级示范性高中。2010-2018年平均每年一

本上线人数2000+，600分以上人数1000+）

南侧2公里为冀州区第一中学。

商业政府等资源：距离区域热点商业信誉楼、集美购物

中心约3公里，距离区政府约4公里。



项目地块区位介绍（规划现状）
项目地块区位介绍：

地块位置：项目位于冀州区东部新城，

商业用地位于东湖大街（G106国道）与德政路（人和大

道）交口东南侧。

住宅用地位于冀州中学西南侧。

交通位置：东邻观湖街，南邻人和大道，西邻东湖大街

（G106国道京广线），北邻兴业西路。

东湖大街（G106国道，京广线）：

北至衡水市主城区路经滨湖新区，南至邢台南宫市；

南北方向与邢衡高速及大广高速相交。

用地规模：

土地现状：（商业用地如左图所示）

商业约99亩，住宅约115亩，合计约214亩；

项目用地
（商业）

衡水湖
（国家级湿地公园）



项目地块区位介绍（计划调整）
计划调整方案：

用地规模：（商业用地如左图所示）

商业约80亩，住宅约160亩，合计约240亩；

项目
用地

（商业）

衡水湖
（国家级湿地公园）



项目地块控规指标
项目用地控规指标：

2-01：(商业）

面积约28143㎡，合计42亩，容积率2.0，建筑

密度40%，绿地率30%，建筑高度18米；

2-02：(规划商业计划调整住宅）

面积约38166 ㎡ ，合计57亩，容积率2.0，建

筑密度40%，绿地率30%，建筑高度24米；

2-04:(住宅)

面积约30000 ㎡，合计45亩，容积率2.0，建筑

密度25%，绿地率35%，建筑高度36米；

2-07:(住宅)

面积约46690 ㎡，合计70亩，容积率2.0，建筑

密度25%，绿地率35%，建筑高度54米；



项目地块红线图
情况说明：
目前按照衡水市委市政府要求，正在对东部新

区起步区控规及城市设计进行动态维护，图中

红线图CAD暂未维护为旧版（部分土地规划与

报告前述规划存在差异），最新版红线图需待

方案确定后提供。

目标地块约为图示虚线部分，详见CAD附件。



项目地块区位介绍 目标地块实景图

项目商业地块

德政路
（双向4+2车

道）

东湖大道G106
（双向6车道）



项目地块区位介绍 目标地块实景图

项目住宅地块
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市场调研



冀州区2016-2018商住用地土拍情况
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冀州区2016-2018土拍情况（单位：万平方米）

住宅 商办冀州区商住用地土拍情况：
1、2016年土拍面积合计27.34万方，约410.44亩，其中住宅用地24.24万方（363.94亩），商办用地3.1万方（46.5亩）

2、2017年土拍面积合计6.04万方，约90.8亩，其中住宅用地1.54万方（23亩），商办用地4.5万方（67.8亩）；

3、2018年土拍面积合计14.88万方，约223亩，其中住宅用地13.42万方（201亩），商办用地1.46万方（22亩）；



冀州区2016-2018商住用地土拍情况
2016年冀州区土拍明细

住宅用地：

商办用地：



冀州区2016-2018商住用地土拍情况
2017年冀州区土拍明细

住宅用地：

商办用地：



冀州区2016-2018商住用地土拍情况
2018年冀州区土拍明细

住宅用地：

商办用地：



冀州区房地产销售市场

紫御
华府

锦绣
华府

本案本
案

冀州区调研情况：

调研项目（目前在售项目） ：
紫御华府、天正公馆、锦绣华府；

均价：
7000-8500元/㎡

去化速度：
周期5—12个月，去化率80-95%

天正公馆



THANK YOU


