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附件 4

方案比选综合评分办法和材料提交要求

一、评分办法

（一）综合评分

对所有预申请人提交的方案，由评审专家组采取综合评分法对方

案进行评审，综合评分表详见附表1。

（二）评分原则

采用“百分制”，对方案分项打分，商务报价部分最小打分单位

为 1 分，技术方案部分最小打分单位详见各评分项。

（三）综合评分项目和权重

商务报价部分 30 分（土地出让价格16分、红线内开发费用12

分、带建费用 2 分），技术方案部分 70分（设计要求21分、功能业

态4分、节能环保低碳方案15分、运营管理方案30分）。各分项得分按

综合评分表（详见附表1）的规定计算。

（四）最终得分计算办法

参评方案的最终综合得分为商务报价部分评分、技术方案评分之

和，分值保留到小数点后二位。

（五）技术方案部分排名

由评审专家组按照技术方案部分得分由高到低的原则确认参评

人的排名顺序，存在本文件第五条第（二）款情形的除外。若得分有

相同者，按节能环保低碳方案及运营管理方案两项总得高低排；若节

能环保低碳方案及运营管理方案两项总得分又相同者，则按节能环保
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低碳方案得分高低排序；若节能环保低碳方案得分又相同者，则按运

营管理方案得分高低排序；若运营管理方案得分再有相同者，则以抽

签方式确定其排序。

二、商务报价部分评分的具体要求

（一）商务报价部分评分及具体要求

主要评分依据是预申请人根据提交的技术方案针对本地块的整

体投入报价，以人民币报价，包含土地出让价格，红线内项目开发建

设费，红线外带建费用三个部分，预申请人需分别提交三项报价。

其中红线内项目开发建设费包含前期工程费、建筑工程费、设备

及安装工程费、室内精装修费、基础设施费、公共配套设施费、开发

间接费，新增技术及场景应用的投入（包括低碳技术方案、智慧场景

、智慧平台及其他新技术投入）。

其中红线外带建费用包括基于提交的技术方案中的亮点投入，包

括带建20D地块幼儿园、带建周边4段市政道路、带建20C/D地块东侧

红线外公共绿地。

红线内项目开发建设费及红线外带建费用仅考虑预申请人实际

建设类投入，不考虑预申请人的资金成本及与建造外的营销及行政类

费用。

本次商务报价评审由评审专家根据预申请人提交的报价单进行

评分。

（二）商务报价的格式要求

详见附表2样张。



- 3
-

三、技术方案部分评分及具体要求

评分材料即预申请人提交的技术方案，包括设计方案和专题研究

报告，其中内容应包括设计要求、功能业态、节能环保低碳方案、运

营管理方案等方面。

主要评分依据是预申请人以预申请公告所附的控制性详细规划

及附加图则为基础编制的技术方案；技术方案须满足地块控制性详细

规划及附加图则的相关技术要求，具备达到地区发展目标的可行性；

此外，预申请人提交的技术方案还应符合中国现行的法规及相关技术

标准。

（一） 设计要求

该部分评分标准及分值如下：

1、满足控制性详细规划图则要求的用地性质；

2、满足控制性详细规划图则要求的计容面积（地上）及商住办

计容建筑面积；

3、满足控制性详细规划图则及附加图则要求的建筑高度；

4、满足控制性详细规划图则及附加图则要求的开放空间；

5、满足控制性详细规划图则要求的公共服务设施配置；

以上五项每项分值为1分，符合要求的计1分，不符合的计0分。

6、技术方案应充分考虑整体地区的车行及步行交通，有清晰合

理的地下、地面交通系统，结合交通影响分析结论合理设置机动车停

车、车行人行出入口，减少对周边交通的影响。

7、技术方案充分考虑慢行交通方案，并充分考虑自身及周边地
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块与轨道交通的连接。

以上一项评价分值为 2 分，评分区间为 0-2 分，最小评分单位

为 0.5 分。

8、在建筑群布局方面，整体空间布局应与周边环境整体协调。

高层建筑布局满足相关要求，在主要视点上整体和谐，低多层建筑群

能与公共空间充分结合；

以上一项评价分值为4分，根据技术方案在建筑单体及建筑群布

局方面对上述要求的响应程度进行评分，评分区间为0-4分，最小评

分单位为0.5分。

9、在建筑单体方面功能安排应合理，造型宜美观，其中19A、19B

地块的塔楼设计具有标识性。

以上一项评价分值为4分，根据技术方案在建筑单体及建筑群布

局方面对上述要求的响应程度进行评分，评分区间为0-4 分，最小评

分单位为0.5分。

10、 在地下空间布局方面，技术方案充分考虑出让地块地下空

间整体联动开发，并考虑分期开发时序，满足相关管理部门的要求。

以上一项评价分值为4分，根据技术方案在地下空间方面对上述

要求的响应程度进行评分，评分区间为0-4分，最小评分单位为0.5

分。

（二） 功能业态

该方面主要考量技术方案中地块整体功能定位的合理性和业态

设置的品质，评分点分为功能定位及业态设置两项。在功能定位方面
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，项目功能定位清晰合理，凸显嘉定新城的整体定位，对区域整体功

能进行了完善和提升，与嘉定新城现有重点资源布局协同；在业态设

置方面，鼓励设置商住办立体混合功能，具体包括商业、办公、居住

、文化、社区服务等业态内容。其中，商业设施结合轻轨枢纽流动人

口、周边居住及办公人口特征，打造场景化的体验式商业空间。以上

两项每项内容评价分值为 2 分，分区间为 0-2 分，最小评分单位为

0.5 分。

（三） 节能环保低碳方案

该方面主要考量技术方案中对低碳技术的应用，该部分总分值为

15分，应满足控规图则中对生态低碳的五项要求。

1、 规划地块建设标准需符合“上海市生态环境局关于印发《上

海市低碳示范创建工作方案》的函（沪环气[2021]182 号）”中低碳

社区（近零碳排放社区）的创建要求；其中社区人均碳排放强度较基

准情景人均碳排放强度下降 20%以上，得 2 分；其中 E20A、E20B、E20C、

E20D 街坊人均碳排放强度较基准情景人均碳排放强度下降 40%以上，

得 1分；成果包含低碳社区创建方案、近零碳社区创建方案，提交低

碳社区、近零碳社区碳减排量测算结果与相关技术说明。

2、 建筑高度不超过 40 米的商业及办公部分公共建筑屋顶和

平台绿化面积不低于其投影面积的 40%，得 3分。

3、 建筑 100%实行绿色建筑标准，其中住宅建筑应满足《上海

市超低能耗建筑技术导则（试行）》（沪建建材[2019]157 号）要求，

年供暖空调、照明、生活热水、电梯一次能源消耗量≤60kWh/(m2a)，
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得 1 分；公共建筑中幼儿园应符合《近零能耗建筑技术标准》

GB/T51350-2019 中近零能耗建筑标准要求，其中建筑综合节能率≥

60%，建筑本体节能率≥20%，可再生能源利用率≥10%，同时符合《绿

色建筑评价标准》GB/T50378-2019 中绿建三星级标准，得 1 分；另

有其他不少于 6600 平方米的公共建筑满足《近零能耗建筑技术标准》

GB/T51350-2019 中近零能耗建筑标准要求，其中建筑综合节能率≥

60%，建筑本体节能率≥20%，可再生能源利用率≥10%，同时符合《绿

色建筑评价标准》GB/T50378-2019 中绿建三星级标准，得 2 分；除

此之外的其他公共建筑应不低于《绿色建筑评价标准》

DG/TJ08-2090-2020 中绿建二星级标准，得 1分。成果包含超低能耗

住宅技术选配方案，近零能耗公建技术选配方案、近零能耗幼儿园技

术选配方案 、绿色建筑技术选配方案与技术说明。

4、 光伏屋顶安装面积不低于屋顶总面积的 40%，得 2 分；住

宅光伏提供建筑能耗比例不低于 2%，得 1 分；成果包含屋顶光伏布

置布置方案与技术说明。

5、 项目总停车位中充电桩建设比例不低于 35%，得 1 分；成

果包含地下车库充电桩车位布置方案与配置说明。

（四） 运营管理方案

运营管理包括智慧场景、智慧平台建设方案、项目运营方案三

个部分。

1、 智慧场景

该方面主要考量技术方案中对智慧技术的应用场景，该部分总分
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值为 12分。技术方案应满足控规图则中对智慧科技的应用场景的以

下要求:云依路建设为智慧道路；地块内地库需建设自主代客泊车

（AVP）协同系统，地库内设置不低于 150 个车位配备具备支持自主

代客泊车功能的场端；额外设置的智慧应用场景。

前两项根据场景方案的完善程度进行评分，技术方案中智慧道路

总体架构和系统组成模块明确得 1 分，具有明确的车路协同应用场景

得 1分，路口设备点位布设原则明确得 1 分，AVP 设计方案需明确车

场匹配方案，停车场建设内容与支持的车辆自动驾驶级别得 1分，停

车场端辅助定位技术参数指标明确得 1分，车辆和停车场数据交换与

使用流程明确得 1分。

除上述控规图则要求的智慧技术应用场景，根据预申请人技术方

案中额外设置的智慧应用场景每项最多得分 2分，需提供清晰的场景

功能列表与作用，此部分最多得分 6 分。最小评分单位为 2分。

2、 智慧平台建设方案

该方面主要考量技术方案中智慧平台的建设方案，该部分总分值

为 12分。

按照控规要求，本项目需构建统一的智慧底盘，包括（1）构建数

字孪生平台（CIM 平台）、智能视频监控系统与物联网平台，系统统

一接入数字平台网络；（2）建立智慧物业系统，并预留应用接口与智

慧物流系统对接；

以上两项根据智慧平台建设的完善程度进行评分， CIM 系统架构

完整得 1 分，设计，建造，运营各阶段功能明确得 1 分，CIM 平台具
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备完整的实施流程得 1 分，流程中各步骤措施明确得 1分，智能视频

监控系统功能明确得 1 分，与物联网平台对接方式清晰得 1 分，数据

平台体系完整得 1分，有具备完善的全链接数据安全保障得 1分，智

慧物业体系结构完整得 1分，应用场景清晰得 1分，物业系统与物流

系统对接种类清晰得 1 分，对接流程清晰得 1 分。以上每项评价分值

为 1分，对应项满足要求的计 1分，不满足的计 0 分。

3、 项目运营方案

该方面主要考量技术方案中各物业的运营方案，该部分总分值为

6分。

（1）总体的运营模式：运营模式充分考虑土地获取、项目建设、

招商运营、物业服务等不同阶段的主体和主要职责，主体明确，职责

清晰，不同阶段之间衔接有序。根据运营方案的完善程度进行评分，

评分区间为 0-2 分，最小评分单位为 0.5 分。

（2）运营总体目标包括住宅、商业、办公、公寓等不同业态，涵

盖低碳、智慧和未来城市生活场景等内容，符合绿色环保和可持续低

碳生活的理念。根据运营方案的完善程度进行评分，评分区间为 0-1

分，最小评分单位为 0.5 分。

（3）结合建筑形态，沿云依路中轴线形成开放融合的商办氛围，

建筑风格与品牌定位相匹配，建筑功能符合商业运营需求，商业设施

结合轻轨枢纽流动人口、周边居住及办公人口特征，打造场景化的体

验式商业空间。办公物业引入国际国内医疗健康服务、人工智能、数

字经济、新能源汽车及零部件、商贸服务业、现代服务业等细分行业
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的内外资企业总部基地和研发机构。根据运营方案的完善程度进行评

分，评分区间为 0-1 分，最小评分单位为 0.5 分。

（4）经营框架：经营整体框架中包括项目开发、商办经营、物业

管理、低碳技术运营、智慧平台系统应用等内容。团队应具备复杂大

型综合体项目的策划、设计、建设、竣工、交付、招商、经营等能力，

物业管理团队应具有住宅、商业、办公、公共区域的整合运营经验，

对于各项低碳技术应有明确的实施方案，并搭建涵盖多种业态物业的

智慧运营平台系统。根据运营方案的完善程度进行评分，评分区间为

0-1 分，最小评分单位为 0.5 分。

（5）利用未来城市综合优势，通过低碳智慧等方式有效降低运营

成本和能耗，突出可循环利用的经营理念，实现业态混合的高效管理。

根据运营方案的完善程度进行评分，评分区间为 0-1 分，最小评分

单位为 0.5 分。
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四、参评文件的编制样式要求

参评方案应当区分商务报价部分和技术方案两部分，并分别密封，

电子文件，商务报价部分及技术方案部分应分别制作电子文件并放入

相应的文件密封袋中。

（一）商务报价部分文件编制样式要求

提供纸质文件五套和电子文件一份，电子文件以 PDF 格式制作，

存入光盘。纸质文件、电子文件的内容须保持一致，若不一致，以纸

质版文件为准

1. 纸质文件

（1）纸张：A4 规格(210mm×297mm)的白色复印或打印纸；

（2）格式要求：参照附件 2 商务报价。

2. 电子文件

申请人须提供 1 张光盘，每张光盘中应包括一套以 PDF 格式制

作的电子版文件，电子版文件中相关内容应与纸质版文件中对应内容

保持一致，若不一致，以纸质版文件为准。光盘应放置于文件密封件

袋内。

（1）文档格式：AdobeAcrobat 9.0 版本以下制作的 PDF 文件；

（2）存储介质：刻录光盘；

（3）格式要求：参照附件2商务报价。

（二）技术方案文件的编制样式要求

提供纸质文件五套和电子文件一份。纸质文件和电子文件的内容
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须保持一致。

1.成果内容目录

（1）纸质文件

提交的纸质文件分为设计方案和专题研究报告两部分，分开装订。

具体内容目录如下:

成果一：设计方案

①设计说明

②设计图纸

设计说明可由申请人根据设计要求和自身方案特点自行决定框

架及具体内容。设计图纸宜根据设计要求所列图纸顺序进行编排，在

此基础上根据自身要求增加其他图纸。

成果二：专题研究报告

①功能业态专题

②节能低碳环保专题

③运营管理专题

专题研究报告根据以上专题顺序编排，各专题框架及内容可由申

请人根据设计要求和自身方案特点自行决定。各申请人还可根据需要

增加其他专题。

（2）电子文件

根目录下设置设计方案、专题研究报告二个文件夹，按成果内容

目录放置相关电子文件。

2.成果提交样式与规格
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（1）纸质文件

纸质文件须采用 A3 规格横版(420mm×297mm)，内页纸张克数不

超过180g，双面打印；文件采用双面普通胶状装订，沿短边装订，以

轻便、清晰为要。

（2）电子文件

①文档格式：文字说明使用 word 及 pdf（AdobeAcrobat 9.0 版

本以下）格式，文字采用简体中文；图像文件使用 jpg 格式，并提

供成果的全套电子文件。

②存储介质：刻录光盘。

五、其他

（一）评审专家组在评审过程中有权要求预申请人对参评方案中

含义不明确的内容做出必要的澄清或者说明，但澄清或者说明不得超

出参评方案的范围或者改变参评方案的实质性内容。若无法通过预申

请人在申请表中预留的联系电话与预申请人取得联系的，视为预申请

人自动放弃澄清或者说明的权利。

（二）参评方案出现如下情况的，专家可否决该方案：

1、预申请人提供的各份参评方案内容相互不一致，经评审专家组

询问后评审专家组认为仍不能确定的；

2、其他评审专家组认为参评方案没有对预申请文件的实质性要求

和条件做出响应的；

被否决的方案不参与技术方案排名，提交该方案的预申请人在后

续出让活动中不予加分。



- 13
-

此外，技术方案不符合地块控制性详细规划及附加图则的控制性

指标或强制性管控要求的，该方案不参与技术方案前三排名。

（三）否决方案（包括技术方案不符合地块控制性详细规划及附

加图则的控制性指标或强制性管控要求的）须经评审专家组重大事项

集体表决流程，按少数服从多数的原则共同确认，并出具书面意见。
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附图

文件装订要求示意图
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附表 1

综合评分表（总分100分）

评分项目

及分值
评分子项及分值 分项

参

考

分

值

商务报价

（30 分）

总投资额

(30 分)

土地出让价格

（16 分）

65 亿元及以上 16

62 亿元及以上，65 亿元以下 12

59 亿元及以上，62 亿元以下 8

56 亿元及以上，59 亿元以下 4

56 亿元以下 0

红线内项目基

本开发建设

费（12 分）

58 亿元及以上 12

54 亿元及以上，58 亿元以下 9

50 亿元及以上，54 亿元以下 6

46 亿元及以上，50 亿元以下 3

46 亿元以下 0

红线外带建费

用报价（2分）

2亿元及以上 2

1 亿元及以上，2 亿元以下 1

1 亿元以下 0

技术方案

（70 分）

设计要求

（21 分）

用地性质：商务、住宅、商业混合用地（1 分）
符合 1

不符合 0

计容面积（地上）：不大于 368620 ㎡。其中，商办计容面积不小于于

103573 ㎡，住宅计容面积不大于 265047 ㎡（1 分）

符合 1

不符合 0

建筑高度：符合地块控规要求（1 分）
符合 1

不符合 0

开放空间（广场）：符合地块控规要求（1 分）
符合 1

不符合 0

公共服务设施：符合地块控规要求（1分）
符合 1

不符合 0

交通组织充分考虑地区的车行及步行交通，有清晰合理的地下、地面交通系统，

机动车停车、车行人行出入口设置合理，减少对周边交通的影响。
0-2

充分考虑慢行交通方案，并充分考虑自身及周边地块与轨道交通的连接。 0-2

在建筑群布局方面，整体空间布局应与周边环境整体协调。高层建筑布局满足相

关要求，在主要视点上整体和谐，低多层建筑群能与公共空间充分结合。
0-4

在建筑单体方面功能安排应合理，造型宜美观，其中 19A、19B 地块的塔楼设计具

有标识性。
0-4
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在地下空间布局方面，技术方案充分考虑出让地块地下空间整体联动开发，并考

虑分期开发时序，满足相关管理部门的要求。
0-4

功能业态

（4 分）

项目功能策划清晰合理，凸显嘉定新城的整体定位，对区域整体功能进行了完善

和提升，与嘉定新城现有重点资源布局协同；
0-2

在业态设置方面，地块需引入多样复合的功能业态，鼓励设置商办混合功能，具

体包括商业、办公、居住以及社区服务等业态内容。其中，商业设施结合轻轨枢

纽流动人口、周边居住及办公人群特征，打造场景化空间，与设计相匹配。

0-2

节能环保

低碳方案

（15 分）

规划地块建设标准需达到低碳社区申报要求
符合 2

不符合 0

E20A、E20B、E20C、E20D 街坊需达到近零碳社区建设标准
符合 1

不符合 0

建筑高度不超过 40 米的商业及办公部分公共建筑屋顶和平台绿化面积

不低于其投影面积的 40%

符合 3

不符合 0

住宅建筑应满足超低能耗建筑标准
符合 1

不符合 0

幼儿园应满足近零能耗建筑标准和绿建三星级标准
符合 1

不符合 0

不少于 6600 平方米的非住宅类建筑满足近零能耗建筑标准和绿建三星

级标准

符合 2

不符合 0

其他公共建筑应不低于绿建二星级标准
符合 1

不符合 0

光伏屋顶安装面积不低于屋顶总面积的 40%
符合 2

不符合 0

住宅光伏提供建筑能耗比例不低于 2%
符合 1

不符合 0

项目总停车位中充电桩建设比例不低于 35%
符合 1

不符合 0

运营管理

方案

（30 分）

智慧场景（12

分）

智慧道路中智慧化部分的要求，总体架构和系统组成

模块明确

符合 1

不符合 0

具有明确的车路协同应用场景
符合 1

不符合 0

路口设备点位布设原则明确
符合 1

不符合 0

AVP 设计方案明确车场匹配方案、停车场建设内容与支

持的车辆自动驾驶级别

符合 1

不符合 0

停车场端辅助定位技术参数指标明确
符合 1

不符合 0

车辆和停车场数据交换与使用流程明确
符合 1

不符合 0

其它智慧应用场景

提供 3 个其他清晰的

场景功能列表与作用
6

提供 2 个其他清晰的

场景功能列表与作用
4

提供 1 个清晰的场景

功能列表与作用
2
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无 0

智慧平台建设

方案（12 分）

CIM 平台系统架构完整，设计，建造，

运营各阶段功能明确

系统架构完

整

符合 1

不符合 0

设计，建造，

运营各阶段

功能明确

符合 1

不符合 0

CIM 平台具备完整的实施流程，流程中

各步骤措施明确

具备完整的

实施流程

符合 1

不符合 0

流程中各步

骤措施明确

符合 1

不符合 0

智能视频监控系统功能明确，与物联网

平台对接方式清晰

智能视频监

控系统功能

明确

符合 1

不符合 0

物联网平台

对接方式清

晰

符合 1

不符合 0

数据平台体系完整，有具备完善的全链

接数据安全保障

数据平台体

系完整

符合 1

不符合 0

有具备完善

的全链接数

据安全保障

符合 1

不符合 0

智慧物业体系结构完整，应用场景清晰

体系结构完

整

符合 1

不符合 0

应用场景清

晰

符合 1

不符合 0

物业系统与物流系统对接方式明确

对接物流种

类清晰

符合 1

不符合 0

对接流程清

晰

符合 1

不符合 0

项目运营方案

（6 分）

运营模式充分考虑土地获取、项目建设、招商运营、物业服务等

不同阶段的主体和主要职责，主体明确，职责清晰，不同阶段之

间衔接有序。

0-2

运营总体目标包括住宅、商业、办公、公寓等不同业态，涵盖低

碳、智慧和未来城市生活场景等内容，符合绿色环保和可持续低

碳生活的理念

0-1

结合建筑形态，沿云依路中轴线形成开放融合的商办氛围，建筑

风格与品牌定位相匹配，建筑功能符合商业运营需求，商业设施

结合轻轨枢纽流动人口、周边居住及办公人口特征，打造场景化

的体验式商业空间。办公物业引入国际国内医疗健康服务、人工

智能、数字经济、新能源汽车及零部件、商贸服务业、现代服务

业等细分行业的内外资企业总部基地和研发机构。

0-1

经营整体框架中包括项目开发、商办经营、物业管理、低碳技术

运营、智慧平台系统应用等内容。团队应具备复杂大型综合体项

目的策划、设计、建设、竣工、交付、招商、经营等能力，物业

管理团队应具有住宅、商业、办公、公共区域的整合运营经验，

对于各项低碳技术应有明确的实施方案，并搭建涵盖多种业态物

业的智慧运营平台系统

0-1
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利用未来城市综合优势，通过低碳智慧等方式有效降低运营成本

和能耗，突出可循环利用的经营理念，实现业态混合的高效管理
0-1
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附表 2：

商务报价（样张）

商务报价单

项目名称
嘉定区嘉定新城E19A-1、E19B-1、E20A-3、
E20B-1、E20C-1、E20D-3地块

土地出让价格报价

大写： 佰 拾 亿 仟 佰 拾 万 仟
佰 拾 元
小写：¥

红线内建设费用报价

大写： 佰 拾 亿 仟 佰 拾 万 仟
佰 拾 元
小写：¥

红线外带建费用报价

大写： 佰 拾 亿 仟 佰 拾 万 仟
佰 拾 元
小写：¥

申请人

名称：

（加盖公章）

法定代表人或授权委
托人

（签名）

注：应以人民币进行报价。
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