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1、总则 

1.1 规划背景 

围绕“打造宁波 21 世纪的标志性区域”这个定位，在基本建成核心区后，东部新城开

始进入全面启动开发东片区的时代。按照市委市政府的有关要求，要高标准、高起点的建

设宜居宜业的城市新区，有序推进东片区建设。 

近几年，在《东部新城核心区以东片区控制性详细规划》（2010 年 6 月批复）和《东部

新城核心区以东片区控制性详细规划局部调整》（2016 年 3 月批复）的共同指导下，东片区

的开发建设稳步推进中。然而随着城市建设的不断深入，原有的法定规划与现实之间已出

现越来越多的矛盾，如明湖工程及明湖周边城市高品质的开发需求、邱隘老镇有机更新问

题、村民安置问题、敏感设施对东片区开发的影响等等，新形势下原有法定规划已无法有

效指导开发建设，东片区控规已面临频繁的调整工作。 

为更好地指导东片区下阶段的开发和建设，同时落实相关城市设计研究，进一步激活

东部新城的创新触媒，促进新型居住的悠活水畔，更好地打造面向未来的新城区，特组织

编制《东部新城核心区以东片区控制性详细规划修编》。 

1.2 规划依据 

（1）《中华人民共和国城乡规划法》； 

（2）《城市用地分类与规划建设用地标准》GB50137-2011； 

（3）《城市居住区规划设计标准》（2018 年版）GB50180-2018； 

（4）《宁波市城乡规划管理技术规定》2014.11； 

（5）《宁波市控制性详细规划管理规定》2014.12； 

（6）《宁波市城市总体规划（2006-2020 年）》（2015 年修订）； 

（7）《宁波市人民防空工程管理办法》； 

（8）《宁波市推进人防规划建设融入城市规划建设的实施意见》；  

（9）《宁波市东部新城总体规划》2005； 

（10）《东部新城核心区以东片区控制性详细规划》  2010； 

（11）《东部新城核心区以东片区控制性详细规划局部调整》2016； 

（12）涉及城乡规划建设的其他法律、法规； 

（13）其他相关的标准规范及规划文件等。 

1.3 规划范围 

本次控规修编范围以东片区（中山路—文卫路）以北地区为主，具体范围为：控规修

编范围（规划范围）：北到通途路，东至东外环，南至中山路、文卫路，西至东部新城生态

走廊，总用地面积约 5.11 平方公里；重点调整范围：北到会展路、通途路，东至东外环，

南至中山路、文卫路，西至规划支路、大东江，总用地面积约 3.80 平方公里。 

1.4 规划期限 
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本规划确定的规划期限与《宁波市城市总体规划（2006-2020 年）》（2015 年修订）保持

一致。 

1.5 规划成果 

本规划成果包括法定文件、技术管理文件和附件三大部分。法定文件是控制性详细规

划的法定控制内容，包括法定文本和法定图件；技术管理文件是控制性详细规划的技术控

制内容，包括技术管理文本、图纸和图则；附件是对规划内容和规划过程的必要补充和说

明，包括基础资料汇编、规划编制与修改情况说明等。 

1.6 法律效力 

本规划经宁波市人民政府批准后生效，并自公布之日起实施。本规划由宁波市自然资

源和规划局负责解释。 

1.7 其他规定 

规划实施和管理中一般应遵守技术管理文件的规定，在特殊情况下可以按照《宁波市

控制性详细规划管理规定》进行管理。 

 

2、功能框架、控制规模 

2.1 城市功能框架 

本次控规修编遵循原规划架构，东部新城沿后塘河“中央走廊”，形成东部新城最具活

力的公共生活地带。由西向东沿“中央走廊”轴线，分别发展中心商务区，市政中心区，

商业办公及居住混合区和住宅区，公共性逐步降低，明湖将成为这条轴线的终点。  

2.2 控制规模 

规划城市建设用地 442.06 公顷（不包括水域面积 68.45 公顷），占总用地的 86.6%，人

均城市建设用地 45.4 平方米。规划总人口 9.73 万人。 

 

3、控制单元 

3.1 控制原则 

控制单元提出总量控制、分量平衡、弹性开发的控制原则。通过严格控制单元建设总

量，来控制整体的开发强度，而单元内各地块分量允许突破并相互平衡，由此来增加地块

的开发弹性。 

3.2 单元划分 

结合行政街道和社区界限范围、天然的地理界限如河流、城市土地利用结构、功能内

在关联性、土地使用性质的同一性、主次干道围合的街坊、合理的交通分区等因素来划分

控制单元。 

按照上述原则，本次控规修编，对原控规单元划分进行适度调整，通过主要水道、主
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要道路将整个东片区划分为 5 个控制单元，单元编码依次为 I、II、III、IV、V。 

本次修编范围内涉及 I、III、IV 3 个控制单元。 

3.3 控制内容 

控制单元的强制性内容包括控制单元的主要用途、居住人口控制规模、总建设容量、

公园绿地面积、配套设施控制要求等。 

本区总用地面积 510.51 公顷，居住人口 9.73 万(含 0.17 万公租房人口），总建设总量

控制约为 531 万平方米，在建设过程中，每个控制单元的总建设容量不得突破。  

 

4、用地规划 

4.1 居住用地 

规划居住用地 185.65 公顷，占规划建设用地的 42%，人均居住用地 19.1 平方米。 

规划以明湖为核心，形成“两大居住圈层”。内部圈层，邻近明湖区域打造滨水风尚居住社

区；外围圈层，利用蔓延的水绿基地打造生态宜居的新城居住区；临近明湖布置以多层、

中高层居住建筑为主，向外围区域布置高层住宅。规划商住混合用地主要分布于明湖西区，

以商业商务功能为主导，辅以部分居住功能，结合轨道一体化开发。新开发的居住地块，

应注重与滨水景观的开敞性、开放性和滨水可达性，营造内外环境有机融合的生态居住区。 

4.2 公共管理与公共服务设施用地 

规划公共管理与公共服务设施用地 42.87 公顷，总用地占规划建设用地的 9.7%，人均

公共设施用地 4.4 平方米。其中，规划教育科研用地 39.19 公顷，包括保留的赫德国际学校、

在建江东中心小学（分校）、在建九年一贯制学校、待建九年一贯制学校及新建的 2 所九年

一贯制学校；规划医疗卫生用地 3.68 公顷，为待建的市级专科医院、社区卫生服务中心用

地。 

4.3 商业服务业设施用地 

规划商业服务业设施用地 38.62 公顷，占规划建设用地的 8.74%，人均商业服务业设施

用地 4 平方米。 

围绕明湖及环湖区域，集中设置商业休闲、星级酒店、商务办公、文化娱乐等功能。

其中，大型商业主要围绕轨道站点布置，沿轨道盛莫路站打造 TOD 为导向的片区公共中心，

打造明湖时尚消费目的地；沿轨道东环南路站，结合邱隘客运枢纽站，打造集轨道、综合

交通、商业商办、居住等为一体的一站式生活中心。轨道站点与地块地下室，须同步规划、

同步设计、同步实施。 

4.4 文保点及历史资源点 

规划区内 1 处区级文保点——兴无灭资桥及 8 处历史资源点与待开发道路及用地有较

大冲突，建议下步具体实施方案征求文保及相关部门意见后做进一步明确。  

4.5 其他 
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绿地、道路与交通设施用地、公用设施用地等用地布局详见相关章节。  

 

5、公共服务设施规划 

5.1 规划目标 

应对现代社区多样化需求，完善基础保障型服务，丰富提升型服务，引导居民形成绿

色健康、交往共享的生活方式。社区服务内容包括基础保障类设施和品质提升类设施。  

本次修编突破传统的服务设施的概念，以 15 分钟、10 分钟生活圈划定控制单元（街道

级），以 5 分钟生活圈划定社区（社区级），从规划管控中实现高品质的城市生活，构建一

个高效复合、共享共赢的公共服务设施圈。 

根据各类设施的布局要求和使用需求，鼓励综合设置各类设施，整合社区内可共享的

功能空间，制定高效灵活的利用机制。 

5.2 规划内容 

公共服务设施规划按配套类别进行市区级、街道级和社区级三级进行分级配置，主要

包括教育、医疗卫生、文化体育、商贸服务、金融邮电、社区服务以及市政公用七项设施。 

市区级公共服务设施根据上位规划及相关专项规划配置。街道级（15 分钟、10 分钟）

必须配建小学、街道办事处、派出所、社区卫生服务中心、文化活动中心、体育健身场地、

菜场、街道服务中心等设施。根据实际需求配置初中、高中、邮政所等设施。社区级（5 分

钟）必须配建幼儿园、社区卫生服务站、文体活动站、可再生资源回收站、社区服务站、

居家养老服务站、社区居委会、社区警务室等各项设施，有条件可以集中建设形成社区中

心。 

5.3 管理通则 

规划确定的公共服务设施的用地范围可在规划条件中根据具体设计需要作适当深化。

规划管理中，各级公共服务设施的具体位置一般可根据实际情况在控制单元内进行适当变

动。品质提升型公共服务设施，不作为控规强制性管控要素，一般结合建筑灵活布置。  

 

6、绿地及公共开放空间规划 

6.1 规划导向 

（1）贯彻低碳城市理念，创造与自然环境和谐共生、安全健康可持续的城市人居环境。 

（2）充分利用自然资源，保护生态廊道，完善绿地系统，整合水系、改善水质，构建合理、

高效、协调的城市生态系统。 

（3）提供公共开放空间网络体系，形成完善的公共开放空间层级，满足不同层次公共开放

空间需求。 

（4）强化滨水区域的开放性和公共性。 
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（5）强调公共空间的连续性、衔接性和渗透性。 

6.2 水体系统 

基地河网水系发达，规划保持既有的水文系统，加以梳理活络水循环系统。沿河空间公共开

放，形成连续的游憩、慢行绿道。 

规划水域面积约 68.45 公顷，水面率为 13.41%。 

6.3 绿地系统 

规划绿地 78.81 公顷，占规划建设用地的 17.83%，公园绿地 66.05 公顷。 

6.3.1 公园绿地 

以明湖为核心，沿后塘河、大东江、陈郎桥江、渡驾桥江、中央河道、苳家横河、野塘河等

主干河道形成“指状”滨水绿地，形成明湖绿带系统，与中央生态走廊共同构筑东部新城绿带景

观。 

加强明湖的生态廊道建设，围绕明湖及周边公园绿地空间，打造明湖公园，面积约 40 公顷，

（含水体面积约 25.84 公顷，绿地面积约 14.15 公顷）。 

规划沿后塘河控制 20-30 米滨水绿带，其中明湖西段以打造运河文化漫空间为主，明湖东段

以构筑良好宜居生态环境为主。 

6.3.2 防护绿地 

规划防护绿地 12.76 公顷。沿东外环路防护绿地控制退道路控制线不小于 35 米；沿通途路

防护绿地控制退道路控制线均为 20 米。 

6.4 公共开放空间系统 

公共开放空间是城市公共活动的聚集点。根据开放空间的公共性，着眼于更大范围，

构建不同层级、不同尺度、不同内容的公园体系，通过绿道系统、步行友好的街道网络将

公园串联，最终形成 500 米全覆盖的开放空间格局体系。 

（1）第一层级：城市级开放空间廊道。中央生态走廊，通过丰富的水系和友好的步行

系统连接东部新城核心区和东片区，是东部新城最重要的生态本底之一，也是城市重要的

生态绿廊。 

（2）第二层级：地区级开放空间廊道。以明湖为核心的南北、东西向开放空间廊道，

明湖作为区域核心，沿大东江、后塘河及陈郎桥江形成南北、东西延伸的开放廊道，作为

区域精神主干开放空间，也是有机联系各居住组团，串联 15 分钟、10 分钟生活圈配套设施

的重要廊道。 

（3）第三层级：社区级开放空间廊道。沿着明湖发散出的水系布置社区级绿道，串联

5 分钟生活圈配套的公共服务设施，是居民日常休闲游憩及运动的重要场所空间。  

（4）第四层级：邻里公园。用不同尺度的邻里公园代替带状绿色空间，成为社区的公

共开放空间，提高公园服务性，提升居住品质。 

6.5 慢行空间引导 
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组织公共开放空间的步行系统，形成完整的步行空间体系，有助于公共空间及配套设

施的连结，并为居民提供散步健身游憩的步行空间。 

 

7、道路交通规划 

7.1 道路等级 

本区道路分为快速路、城市主干路、城市次干路和城市支路四个等级。 

（1）快速路 

东外环路：南北向重要快速路，红线宽度 108 米，高架主线设计车速为 80 公里/小时，地面

辅道设计车速为 50-60 公里/小时； 

通途路：东西向重要快速路，红线宽度 68 米，主线设计时速为 80 公里/小时，辅道设计车

速为 50-60 公里/小时。 

（2）主干路 

宁东路：东西向重要干道，红线宽度 48 米，设计时速为 60 公里/小时； 

盛莫路：南北向重要干道，红线宽度 48 米，设计时速为 60 公里/小时。 

（3）次干路 

会展路：东西向次干路，红线宽度 36 米，设计车速 40 公里/小时； 

民安路：东西向次干路，红线宽度 36 米，设计车速 40 公里/小时； 

春晖路（盛梅路-东外环路）：东西向次干路，红线宽度 36 米，设计车速 40 公里/小时； 

中山路：东西向次干路，红线宽度 40 米，设计车速 40 公里/小时； 

盛梅路：南北向次干路，红线宽度 36 米，设计车速 40 公里/小时； 

沙洲路：南北向次干路，红线宽度 36 米，设计车速 40 公里/小时。 

（5）支路 

城市支路起完善路网功能等级结构、承担集散路网交通流量的作用。规划支路结合用地性质

灵活布置，支路的红线宽度为 20 米、24 米、26 米，设计车速为 20-30 公里/小时。 

7.2 道路交叉口 

规划范围内通途路与东外环路设互通式立交，其它道路基本为平面相交形式。 

交叉口标高分两类，一类靠近河道的交叉口，通过桥梁底标高计算桥面标高，采用 2%—3%

坡度，确定交叉口具体标高；第二类为远离河道的交叉口，一般根据周边用地情况确定。规划坐

标采用宁波市 2000 坐标系，标高采用 1985 国家高程基准。 

7.3 交通设施 

（1）客运枢纽 

根据城市总规，东片区规划布局邱隘综合客运枢纽，位于春晖路与沙洲路交叉口西北侧。 

（2）轨道交通 

现状轨道 1 号线和规划 7 号线从本次规划范围内经过，设置两个轨道站。 
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（3）公交首末站 

本区内共规划 3 个公交首末站，其中盛莫路与金兰街交叉口西南侧公交首末站结合地块一体

化综合开发，春晖路与沙洲路交叉口西北侧公交首末站结合邱隘综合枢纽设置。 

（4）公交停靠站 

结合现状及道路工程规划设置，具体位置可结合道路工程详细规划、沿线块建筑方案等优化

调整。 

（5）公共停车场 

结合用地布局、道路性质、交通需求，规划范围共布置 9 个公共停车场，总停车位 1777 个。 

（6）加油站 

本区内规划加油站 1 处，位于宁东路-盛梅路交叉口西南侧。 

 

8、防灾规划 

8.1 排涝规划 

8.1.1 治涝标准 

治涝标准： 20 年一遇，24 小时暴雨 24 小时排出。 

8.1.2 河网规划 

规划水面率为 13.41%。 

8.2 消防 

8.2.1 消防站布局 

本区消防依托规划消防站，位于通途路与盛梅路交叉口东南侧，用地面积约 1万平方米。 

8.3 抗震 

8.3.1 设防标准 

本规划区根据地震动参数进行抗震设防。 

8.4 地质灾害防治 

区域内盛梅路以西侧地块为地面沉降重点防治区，区域内盛梅路以东地块为地面沉降次重点

防治区。 

规划要求加强对利用软土地基的大型建设工程设计、施工及运营过程等的监督管理，并且开

展系统的工程性地面沉降监测及软科学研究，强化对地下水资源的监管，全面落实禁采和限采；

完善地面沉降监测网络体系；建立地面沉降信息管理系统，以确保地面沉降得到全面控制及有效

防治。 

8.5 综合防灾规划 

本地段对外疏散通道轨道 1号线、轨道 7号线、通途路、宁东路、百丈东路、宁穿东路。人

防交通干（支）道结合地下轨道交通设置。 

本地段规划警报设施 9处，结合学校及枢纽设施设置。 
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总建设容量（万平方米）
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河流控制宽度
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控制单元界线
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项目名称
分图编号
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I

I东部新城核心区东片区控制性详细规划修编

中小学用地

二类居住用地 公用设施用地

公园绿地

水域

幼儿园

社区服务站

公交首末站

社会公共停车场库

1、规划控制指标分为强制性内容与指导性内容，强制性指标应严格遵守，指导性指

标可根据管理的需要进行适当调整。

2、单元控制内容的主要用途、居住人口控制规模、总开发容量、公园绿地面积、配

套设施控制要求属强制性内容。

3、城市建设用地遵循兼容性原则。规划确定的道路、河道、公共绿地及公共配套设

施控制用地不宜与其他用地兼容。 各类城市建设用地适建范围应符合《宁波市城乡

规划管理技术规定》。

4、公共服务设施应采用相对集中与适当分散相结合的方式合理布局。文化体育、医

疗卫生、商贸服务、金融邮电、社区服务等有关项目宜集中布置，形成各级社区中

心。在规划管理中，各级公共服务设施的具体位置可根据实际情况在控制单元内进行

适当变动。

5、相关城市设计指引：

·整体空间环境控制原则：本单元以明湖西区TOD综合开发为主，配置以相应的居住

及配套设施，新建建筑需注重轨道的一体化开发建设，注重轨道站点与地块地下室的

同步规划、同步设计、同步实施；处理好与明湖公共开放核心的关系。

·要处理好明湖滨湖绿地、沿后塘河、大东江、野塘河等河道，塑造公共绿色开放空

间廊道，结合邻里公园，共同构成本控制单元主要公共开放空间。

·重要景观界面控制原则：加强沿主要河道的界面及体量控制，控制滨水建筑高度；

保证地块与滨水绿地间的互动性。可再生资源回收站

居委会

居家养老服务站

文体活动站

社区卫生服务站

社区警务室

商业/服务设施混合用地

商业/商务/娱乐设施综合用地

商业/商务综合用地

体

菜

小学

体育休闲场地

菜市场

现状设施

明湖商务休闲、居住、滨水绿地

幼

幼

P

P

P

幼

幼

商住混合用地
防护绿地

小

轨道控制线示意
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社

菜
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文
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单元编码

主要用途

用地面积（公顷）

居住人口控制规模（万人）

总建设容量（万平方米）

公园绿地面积（公顷）

单 元 控 制 内 容

河流控制宽度

道路控制宽度

控制单元界线

C1-1

R2

15m

地块分界线

地块性质

地块编号

36m 防护绿带宽度

36m

项目名称
分图编号

图纸名称

170.25

3.92

180.51

21.34

III

III东部新城核心区东片区控制性详细规划修编

中小学用地

二类居住用地 公用设施用地

公园绿地

水域

幼儿园

社区服务站

公交首末站

社会公共停车场库

1、规划控制指标分为强制性内容与指导性内容，强制性指标应严格遵守，指导性指

标可根据管理的需要进行适当调整。

2、单元控制内容的主要用途、居住人口控制规模、总开发容量、公园绿地面积、配

套设施控制要求属强制性内容。

3、城市建设用地遵循兼容性原则。规划确定的道路、河道、公共绿地及公共配套设

施控制用地不宜与其他用地兼容。 各类城市建设用地适建范围应符合《宁波市城乡

规划管理技术规定》。

4、公共服务设施应采用相对集中与适当分散相结合的方式合理布局。文化体育、医

疗卫生、商贸服务、金融邮电、社区服务等有关项目宜集中布置，形成各级社区中

心。在规划管理中，各级公共服务设施的具体位置可根据实际情况在控制单元内进行

适当变动。

5、相关城市设计指引：

·整体空间环境控制原则：本单元以居住建筑为主，新建建筑需要协调与现状居住建

筑、社区综合服务设施、滨水绿地的关系；围绕邻里中心打造配套服务、商业服务综

合性节点。

·要处理好明湖滨湖绿地、沿大东江、陈廊桥江、渡驾桥江、苳家横河等河道公共绿

色开放空间廊道，结合邻里公园，共同构成本控制单元主要公共开放空间。

·重要景观界面控制原则：加强沿主要河道的界面及体量控制，控制滨水建筑高度；

保证地块与滨水绿地间的互动性。

可再生资源回收站

居委会

居家养老服务站

文体活动站

社区卫生服务站

社区警务室

幼

P九

幼

首

体

菜

幼

幼

公交首末站用地

医疗卫生用地 专

九

体

菜

九年一贯制学校

专科医院

社区卫生服务中心

体育休闲场地

菜市场

现状设施

居住、社区综合服务、滨水绿地

社

专

菜

老

文

P

卫

九

商业/服务设施混合用地
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单元编码

主要用途

用地面积（公顷）

居住人口控制规模（万人）

总建设容量（万平方米）

公园绿地面积（公顷）

单 元 控 制 内 容

河流控制宽度

道路控制宽度

控制单元界线

C1-1

R2

15m

地块分界线

地块性质

地块编号

36m 防护绿带宽度

36m
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分图编号

图纸名称

126.47

2.49

139.05

14.32

IV

IV东部新城核心区东片区控制性详细规划修编

中小学用地

二类居住用地 幼儿园

社区服务站

公交首末站

社会公共停车场库

1、规划控制指标分为强制性内容与指导性内容，强制性指标应严格遵守，指导性指

标可根据管理的需要进行适当调整。

2、单元控制内容的主要用途、居住人口控制规模、总开发容量、公园绿地面积、配

套设施控制要求属强制性内容。

3、城市建设用地遵循兼容性原则。规划确定的道路、河道、公共绿地及公共配套设

施控制用地不宜与其他用地兼容。 各类城市建设用地适建范围应符合《宁波市城乡

规划管理技术规定》。

4、公共服务设施应采用相对集中与适当分散相结合的方式合理布局。文化体育、医

疗卫生、商贸服务、金融邮电、社区服务等有关项目宜集中布置，形成各级社区中

心。在规划管理中，各级公共服务设施的具体位置可根据实际情况在控制单元内进行

适当变动。

5、相关城市设计指引：

Ŀ整体空间环境控制原则：本单元为滨水风尚社区，以居住建筑为主，打造一条联系

明湖西区与东区商业轴线的槐花树街，关注城与湖的同时，塑造高品质城市居住社

区；新建建筑需要协调与明湖、现状居住建筑、社区综合服务设施、滨水绿地的关

系；围绕邻里中心打造配套服务、商业服务综合性节点。

Ŀ要处理好明湖滨湖绿地、沿后塘河、陈廊桥江、渡驾桥江、苳家横河等河道公共绿

色开放空间廊道，结合邻里公园，共同构成本控制单元主要公共开放空间。

Ŀ重要景观界面控制原则：加强沿主要河道的界面及体量控制，控制沿湖滨路建筑天

际线的塑造，保证环湖区域的公共性；保证地块与滨水绿地间的互动性。

可再生资源回收站

居委会

居家养老服务站

文体活动站

社区卫生服务站

社区警务室

轨道交通用地

九

九

体

菜

九年一贯制学校

街道办事处

社区服务中心（街道级）

体育休闲场地

菜市场

现状设施

九

风尚滨水社区、居住、滨水绿地

幼

体

公用设施用地

公园绿地

水域

商住混合用地
防护绿地

交通枢纽/商业/行政混合用地

派出所

幼

幼

商业/服务设施混合用地
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