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论证报告

第一章 项目概况
一、调整缘由
[bookmark: _Toc476558504][bookmark: _Toc430100181][bookmark: _Toc465433623][bookmark: _Toc476558877]《宜昌高新区东山园区控制性详细规划》已于2015年由宜昌高新区管委会批准实施，该片区规划为以商务办公、科技研发和生态居住为主要功能的综合性发展片区。该控规为东山园区的规范管理、有序建设提供了有效依据。
2022年8月，为落实市政府五大片区城中村改造工作，结合东山园区城市发展需要，宜昌高新区管委会致函宜昌市自然资源和规划局，商请对宜昌市B-XL1502、B-XL1503和B-XL1504管理单元局部地块控制性详细规划进行调整，将二类工业用地、商业用地及行政办公用地调整为二类城镇住宅用地和防护绿地，商业用地调整为消防用地，公园绿地调整为机关团体用地。
二、调整范围
（一）区域位置
调整地块位于高新区东山园区，港窑路与橘乡大道交会处。
（二）所属管理单元
本次调整地块分别位于宜昌市中心城区B-XL1502、B-XL1503和B-XL1504管理单元。B-XL1502管理单元为橘乡大道—港窑路—珠海路—大连路围合区域，管理单元用地面积为48.70公顷（合729.86亩）；B-XL1503管理单元为三峡大道-港窑路-橘乡大道-大连路围合区域，管理单元用地面积为48.19公顷（合722.85亩）；B-XL1504管理单元为港窑路—橘乡大道—东风路—城东大道围合区域，管理单元用地面积为184.7公顷（合2770.13亩）。
（三）调整范围
本次调整范围为橘乡大道—自然山体—大连路—湖北省烟草公司宜昌市公司—自然山体围合区域，总用地面积为40.63公顷（合609.45亩）。


二、调整内容
一、总体概述
为集约节约用地，改善城市居住环境质量，提升城市形象，落实上位规划空间布局控制要求，根据城市建设发展需要，通过综合分析论证，本次控规调整主要对B-XL1502、B-XL1503和B-XL1504管理单元局部地块的道路交通、用地布局进行控规调整。
[bookmark: _Toc475109453][bookmark: _Toc430100213][bookmark: _Toc465433655][bookmark: _Toc53612813]二、调整主要内容
（一）道路交通调整情况
根据城市道路实际建设情况和用地现状，将调整地块内南侧原规划的控制性道路线形进行优化调整，线形向西调整至邻近地块界限；北侧双汇地块内控制性道路调整为城市支路，同时将道路线形进行优化调整，线形向西调整至邻近地块界限。
（二）用地布局调整情况
1、将港窑路北侧双汇地块由原规划的二类工业用地(M2)调整为二类城镇住宅用地(070102)，并在北侧设置一条20米宽的防护绿化带。
2、将港窑路南侧原规划的商业用地（B1）、行政办公用地(A1)、消防用地(U31)调整为二类城镇住宅用地(070102)，并结合橘乡大道道路线形及高压廊道对用地边界进行调整。
3、将派出所调整至兰台路以北(原公园绿地)，调整后用地面积与原控规保持一致，并对影响地块用地范围进行修正。
4、将消防站调整至橘乡大道东侧 (原商业用地)，并在西侧临橘乡大道设置15米宽的控制性防护绿化带。
5、	结合电力专项规划，将地块内及周边架空电力线更新。
（三）主要控制指标调整情况
按照国家、省、市有关集约节约用地政策、宜昌建设长江大保护典范城市和《宜昌市城乡规划管理技术规定（2022版）》的要求，确定二类城镇住宅用地控制指标。本次调整将原规划的11个地块调整为9个地块，调整后地块主要控制指标及建设要求如下：
B-XL150204地块用地性质为机关团体用地（0801），用地面积0.57公顷，容积率不大于2.0，建筑密度不大于35%，绿地率不小于30%，建筑限高24米。
B-XL150208地块用地性质为二类城镇住宅用地（070102），用地面积5.77公顷，容积率不大于2.0，建筑密度不大于28%，绿地率不小于30%，建筑限高80米。
B-XL150210地块用地性质为防护绿地（1402），用地面积0.83公顷。 
B-XL150314地块用地性质为消防用地（1310），用地面积1.00公顷，容积率不大于0.5，建筑密度不大于25%，绿地率不小于20%，建筑限高24米。
B-XL150405地块用地性质为二类城镇住宅用地（070102），用地面积8.31公顷，容积率不大于1.7，建筑密度不大于30%，绿地率不小于30%，建筑限高60米。
[bookmark: _GoBack]B-XL150406地块用地性质为防护绿地（1402），用地面积0.41公顷。
其它地块的控制指标与原控规保持一致。


表1 调整地块调整后控制指标一览表
	序号
	地块编号
	用地性质
	用地面积
（公顷）
	容积率
	建筑密度(%)
	绿地率（%）
	建筑限高（m）

	1
	B-XL150202
	4.94
	070102
	2.2
	25
	30
	60

	2
	B-XL150203
	16.04
	100102
	1.0
	50
	10
	40

	3
	B-XL150204
	0.57
	0801
	2.0
	35
	30
	24

	4
	B-XL150208
	5.77
	070102
	2.0
	28
	30
	80

	5
	B-XL150210
	0.83
	1402
	--
	--
	--
	--

	6
	B-XL150312
	2.31
	0901
	2.5
	35
	30
	60

	7
	B-XL150314
	1.00
	1310
	0.5
	25
	20
	24

	8
	B-XL150405
	8.31
	070102
	1.7
	30
	30
	60

	9
	B-XL150406
	0.41
	1402
	--
	--
	--
	--


（四）主要配套服务设施调整情况
结合本次调整地块及周边华强地块动态更新进行测算，本次调整后居住人口共增加约5672人。
1.教育设施。根据测算，幼儿园需增加6个班办学规模，调整方案在B-XL150208地块内配建1所6班幼儿园，以满足幼儿入学需求；小学需增加8个班办学规模，初中需增加5个班办学规模。近期调整地块周边有现状青岛路小学、规划韦家咀小学、市十九中等，建议后期结合东山园区“优二进三”转型升级，统筹考虑片区内中小学布局。
2.其他配套服务设施。在B-XL150405地块内需配建建筑面积不小于250平方米的文化活动站；按照每百户不少于20平方米的标准配套设置居家养老服务用房，且建筑面积不低于350平方米。涉及本次调整范围居住街坊内的各类便民服务设施结合地块相应配建。
三、规划调整前后对比
（一）建设规模调整前后对比
调整后，调整范围内城市建设用地保持40.63公顷不变，其中工矿用地减少6.86公顷，公共管理与公共服务用地保持不变，公用设施用地减少0.19公顷，商业服务业用地减少8.13公顷，交通运输用地增加0.43公顷，居住用地增加14.08公顷，绿地与开敞空间用地增加0.67公顷。
调整后，调整范围内建筑面积减少5.18万平方米，其中工矿用地建筑面积减少6.86万平方米，公用设施用地建筑面积减少0.10万平方米，商业服务业用地建筑面积减少23.89万平方米，居住用地建筑面积增加25.67万平方米。
表2调整前后建设用地对比表
	序号
	用地分类
	调整前
	调整后
	差值

	
	
	用地
面积
(公顷)
	建筑
面积
（万平方米）
	用地
面积
(公顷)
	建筑
面积（万平方米）
	用地
面积
(公顷)
	建筑
面积
（万平方米）

	1
	工矿用地
	22.90
	22.90
	16.04
	16.04
	-6.86
	-6.86

	2
	公共管理与
公共服务用地
	0.57
	1.14
	0.57
	1.14
	0.00
	0.00

	3
	公用设施用地
	1.19
	0.60
	1.00
	0.50
	-0.19
	-0.10

	4
	商业服务业
用地
	10.44
	29.67
	2.31
	5.78
	-8.13
	-23.89

	5
	交通运输用地
	0.01
	--
	0.44
	--
	+0.43
	--

	6
	居住用地
	4.94
	10.87
	19.02
	36.54
	+14.08
	+25.67

	7
	绿地与开敞
空间用地
	0.58
	--
	1.25
	--
	+0.67
	--

	合计
	40.63
	65.18
	40.63
	60.00
	0.00
	-5.18


（二）主要控制指标调整前后对比
调整范围内地块的控制指标调整前后对比情况详见下表。
表3调整前后控制指标对比表
	类别
	用地编号
	用地
面积
（公顷）
	用地
性质
	容积率
	建筑
密度
(%)
	绿地率
(%)
	建筑
限高
(m)

	调整前
	B-XL150202
	4.94
	R2
	2.2
	25
	30
	60

	
	B-XL150203
	15.95
	M2
	1.0
	50
	10
	40

	
	B-XL150204
	0.58
	G1
	--
	--
	--
	--

	
	B-XL150208
	6.95
	M2
	1.0
	50
	10
	24

	
	B-XL150312
	3.31
	B1
	2.5
	35
	30
	60

	
	B-XL150405
	0.84
	B1
	3.0
	25
	25
	60

	
	B-XL150406
	0.57
	A1
	2.0
	35
	30
	24

	
	B-XL150407
	1.19
	U31
	0.5
	25
	40
	18

	
	B-XL150408
	1.11
	B1
	3.0
	40
	30
	60

	
	B-XL150409
	1.41
	B1
	3.0
	40
	30
	60

	
	B-XL150410
	3.77
	B1
	3.0
	40
	30
	60

	调整后
	B-XL150202
	4.94
	070102
	2.2
	25
	30
	60

	
	B-XL150203
	16.04
	100102
	1.0
	50
	10
	40

	
	B-XL150204
	0.57
	0801
	2.0
	35
	30
	24

	
	B-XL150208
	5.77
	070102
	2.0
	28
	30
	80

	
	B-XL150210
	0.83
	1402
	--
	--
	--
	--

	
	B-XL150312
	2.31
	0901
	2.5
	35
	30
	60

	
	B-XL150314
	1.00
	1310
	0.5
	25
	20
	24

	
	B-XL150405
	8.31
	070102
	1.7
	30
	30
	60

	
	B-XL150406
	0.41
	1402
	--
	--
	--
	--
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