
关于《岱山县主城区规划管理单元划分及重点单元控制性详细规划》（征求意见稿）的起草说明

一、起草背景

随着我县社会经济的快速发展，考虑到岱山行政中心搬迁对高亭老城功能结构的影响，城中村改造带来的土地重新利用等问题，以及对接国土空间总体规划的要求，原有的老城区控规已相对滞后。由于老城区现状用地、交通、环境的复杂性，有必要通过全面详实的摸底排查和系统分析，梳理、划分主城区规划管理单元，便于落实整合各项专项规划内容，指导控规编制，并反馈与城市总规，实现城市规划精细化管理、灵活性调整。

2020年，为促进区域内经济、社会、环境协调发展，根据《中华人民共和国城乡规划法》、《城市规划编制办法》以及其它相关法律法规，科学、合理地开展《岱山县主城区规划管理单元划分及重点单元控制性详细规划》编制，以形成城市规划管理工作的内控图则，为老城有机更新、开发建设提供依据。

本轮控规修编重在树立老城发展方向、盘活未利用土地、优化功能配置，提出有效的更新思路，合理组织单元内的空间规划结构，合理安排居住用地、公共设施用地、商业服务业用地、交通和市政设施用地、绿地广场及其他各项建设用地布局，重点解决目前老城建设与管理过程中存在的突出问题。本规划包括主城区规划管理单元划分、重点单元控规编制两部分内容。
主要内容

本规划包括主城区规划管理单元划分、重点单元控规编制两部分内容。
（一）主城区规划管理单元划分

1、编制单元划分的目的：

为了便于全面系统地组织编制控制性详细规划，深化、落实城市总体规划的意图，形成系统有序的城市规划控制引导体系，将需要编制控制性详细规划的高亭城区范围划分成四个规划管理单元，作为组织编制控制性详细规划的基本单元。

2、规划管理单元划分范围：

本次主城区单元划分范围包括高亭老城区和竹屿新区，东至长剑大道，西至原海天造船厂，北到磨心山脚，南到海岸线，规划用地面积10.72平方公里。
3、四个规划管理单元划分范围： 
老城单元（0580-DS-GT-01）用地面积3.85平方公里。北至磨心山山脚，东至衢山大道、康嘉路，南至沿港路、人民路，西至滨港路。
竹屿单元（0580-DS-GT-02）用地面积4.07平方公里。西至磨心山、磨盘山山脚、衢山大道，北至兰秀大道、磨心山山脚，东至海岸线，南至江南大桥、长寿路。
蓬莱单元（0580-DS-GT-03）用地面积1.74平方公里。北至人民路，东至磨盘山山脚、海岸线，南至海岸线、峰景湾休假城，西至康嘉路。
浪激咀单元（0580-DS-GT-04）用地面积1.06平方公里。北至磨心山山脚，东至滨港路，南至海岸线，西至工业园区。

4、主城区个人建房管理：

本规划范围为私人建房管理范围，老城单元、竹屿单元、蓬莱单元、浪激渚单元南侧划分为禁止建设区域，禁止私人新建住房，危房解危除外。浪激渚单元北侧为限制建设区，在符合总体规划、控制性详细规划的基础上，在存量建设用地上允许私人建设住房。
（二）重点单元控制性规划修编
1、规划范围：老城单元，北至磨心山山脚，东至衢山大道、康嘉路，南至沿港路、人民路，西至滨港路，用地面积3.85平方公里。
2、发展目标：打造集居住、生活服务、旅游配套等功能于一体的江浙沪知名的休闲度假海湾、舟山群岛北部的门户明珠、岱山主岛的生态宜居之城。
3、功能定位：宜居生活示范区、海湾风情休闲区、生态人文魅力区。
4、用地与建设规模：规划总用地面积385.07万平方米，其中建设用地面积为359.38万平方米。
5、规划结构：老城单元规划形成“两心三轴、三廊七片”的结构。
“两心”是指文化广场周边形成老城公共中心、安澜步行街区形成旅游休闲中心； 
“三轴”是指沿长河路城市发展轴、滨港-沿港路城市发展轴、蓬莱路城市景观轴； 
“三廊”是指结合城市生态体系、现状山体绿地，联结山海景观，预留翁家山廊道、磨盘山廊道、清泰街廊道3条；
“七片”包括城西、城东、城南、峰景湾4个居住片区，以及安澜特色休闲片区、岱山港旅游门户片区、老城综合服务片区。
6、交通设施：单元涉及环城北路、磨心山隧道2条快速路，城市道路按主干路、次干路、支路三级控制。



