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《梅州市江南新城东升片区控制性详细规划》主要内容 

 

一、规划范围 

规划范围东北侧为东升工业园区，西南侧为客天下旅游产业园一

期。用地北部为 S333 省道，西部为客天下东路，南部为客天下旅游产

业园的一期道路，东部为自然山体。规划范围总用地 140.55 公顷。 

 

图 1 区位 

 

二、规划原则 

（一）尊重自然、传承人文 

梅州拥有优美的自然环境与极具特色的人文环境。在规划布局、
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空间关系与建筑色彩等方面，应充分结合原有地形、地貌等自然景观

资源和区位，创建自然景观资源丰富的田园居住环境。同时，重视客

家人文环境，在规划、建筑与景观多方面，体现客家人文精神，创建

传承独特文脉的人文居住环境。 

（二）整体考虑、统筹发展 

在规划建设中，要合理处理旅游产业园的发展与梅州东区以及整

个城市发展的协调关系。在建设过程中，要控制开发时序，在建设住

区的同时，商业和公共服务设施应当同步建设，为新区的后期建设做

好充足的准备。同时要考虑周边城区与规划区的发展关系，在功能分

区、交通组织、大型市政设施安排等方面与周边地区远期发展规划综

合统筹考虑。 

（三）因地制宜、合理布局 

产业园所在区域，地势较为复杂，在规划建设中应当尊重现状地

形，充分利用现状条件进行道路建设和功能区划分，以减少建设成本，

呈现出依山就势的山地住区景观。在塑造人工景观的同时，注重对现

有山体的景观保护和现有水体的景观利用，形成人工与自然景观融合

发展的态势。 

（四）市场导向、弹性发展 

市场是最终裁决产品开发成功与否的关键。而在市场经济下，开

发市场需求的变化较难把握，在用地规划上应当留有足够的弹性空间，

一定范围内地块的用地性质和控制指标确定应留有一定余地，以适应

不断变化的市场需求。 
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三、功能定位 

梅州实施“百万人口城市”战略的新城市的节能省地集约示范社

区，“客家新民居运动”新典范和低碳生活住区。 

 

四、空间结构 

依据城市总体布局形态与空间结构，结合本片区的空间特征，确

定规划区的总体规划结构。规划结构可概括为“一心、三带、三区”

的布局结构形态。 

（一）一心 

地块西南临水区域形成极具特色的滨水生态核心。 

（二）三带 

生态高品质居住带：围绕生态核心，结合地形，布置低容积率的

高品质居住社区。 

中央城市带。 

外围城市带。 

（三）三区 

高容积率住宅区：用地外围，大部分为高层住宅。 

低容积率住宅区：布置于自然景观资源最为丰富的地块西南角，

形成风景优美的低容积率养老社区。 

教育区：地块东南侧设置九年制学校。 
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图 2 功能结构图 

 

五、人口规模与建设用地规模 

（一）人口规模：规划区可容纳居住总人口约 4.86 万人。 

（二）建设用地规模：规划区总用地 140.55 公顷，其中建设用地

面积 137.62 公顷（含居住用地 118.18 公顷，公共管理与公共服务用

地 7.41 公顷，绿地与广场用地 1.27 公顷，道路与交通设施用地 10.75

公顷） 

 

六、土地利用规划 

规划以《城市用地分类与规划建设用地标准》（GB50137-2011）为

依据，按照总体功能布局安排土地用途，将规划用地分为居住用地、
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公共管理与公共服务用地、绿地与广场用地等。 

规划总用地面积 140.55 公顷，其中建设用地 137.62 公顷，占总

用地的 97.9%；非建设用地 2.94 公顷，占总用地的 2.1%。 

规划采用三级图则控制体系，分别为片区总图则、管理单元图则、

地块图则。控制内容主要包括： 

（1）强制性控制内容：土地使用性质、建筑密度、建筑限高、容

积率、绿地率、配套设施（包括公共服务设施、市政公用设施两类）。 

（2）除以上内容外，其余为指导性内容，是参照执行的指标。主

要包括建筑面积、人口数、停车位、土地使用兼容性等。 

 

图 3 土地利用规划图 

 

七、道路交通规划 
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（一）规划思路 

（1）完善由快速路-主干路-次干路-支路形成的城市道路系统，

落实上层次规划确定的系统性道路，确保系统性道路的连续畅通。 

（2）加大路网密度、缩小道路间距，增强道路的可达性、交通的

渗透性和公共性，形成适宜规模的街坊用地。 

（二）规划要点 

（1）目前周边市政道路系统完善程度不高，仅有北侧 S333 省道

及西侧客天下大道，地块其它方位均未有市政道路。在周边道路系统

尚未完善的情况下，合理的内部道路及与外部道路的连接方式尤为重

要。 

（2）根据地块规模与合适间距等因素，将地块东北向及西北向与

城市道路连接位置设置于 S333 省道上，而地块西向连接位置则设置于

客天下大道上，连接方式均采用平交。 

（3）地块西南侧为已经建成的客天下一期用地，必须处理好与其

道路之间的关系，形成完整完善的道路系统。 

（4）由于地块南向目前尚为自然山体，仅有一小段沿山体的现状

道路，未有城市道路，规划拓宽完善原有现状道路，形成外环道路，

承担连接外部道路的任务。 
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图 4 道路交通规划图 

 

八、公共服务设施规划图 

规划区内公共服务设施按配套类别进行区级、居住区级和小区级

三级进行分级配置，主要包括文化体育、医疗卫生、商贸服务、教育、

金融邮电、行政机关、社区服务和市政公用八项设施。 

（1）考虑到城市远期发展需求，在本规划区块配备部分区域统筹

公共服务设施，如学校。 

（2）居住区级配建社区卫生服务中心、文化活动中心、居民健身

设施、社区服务中心、垃圾转运站、市场等。 

（3）小区级配建幼儿园、老年人活动中心、社区居委会、社区服

务站、邮政所、垃圾收集站等各项设施。 
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图 5 公共服务设施规划图 

 

九、绿地系统规划 

规划按照城市卫生、安全、防灾、环保等要求建设防护林带及绿

地，落实维护管理措施，改善城市环境，提高环境效益。规划区内设

置一处 25 米宽的防护绿地，避免西侧工业用地与铁路对住宅地块的影

响，起到绿化隔离与屏障的作用。 

本规划区主要提供居住和配套设施，为客天下产业园 7000 亩用地

的一部分。客天下产业园包含 5000 多亩绿地和森林公园，故本区域主

要考虑社区内部绿地。 

防护绿地用地规模 1.27 公顷，G2 绿地率 100%，其余地块≥35%。 
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十、市政工程系统规划 

（一）竖向规划 

道路竖向：对于已建成的道路，原则上道路标高不做调整，规划

道路与现状道路衔接；结合现有地形，尽量减少土方量；合理改造地

形，以满足城市各项建设用地；根据城市道路设计的相关规范，最小

纵坡要求≥0.3％，特殊条件可做到 0.2％，由于用地内高差变化很大，

最大纵坡可控制在 8%以内。 

用地竖向：充分利用现有地形，最大程度地保留山体，减少地形

改造与土地平整。由道路围合的地块内部高程应略高于周边道路，地

块与周边道路的衔接，以 0.3m～1.0m 的高差为宜。场地内部坡度可根

据具体的建设类型进行调整。对于土地平整后地坪坡度小于 3%的地面

形式规划采用平坡，地坪坡度大于 3%或坡长大于 300 米的，宜采用台

地。 

（二）市政设施规划 

规划区内设置邮政所 2 处、垃圾转运站 1 处、垃圾收集站 10 处、

公共厕所 11 处。 

 


