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附件 1

《赣州市中心城区水东片区七里单元(SD05

单元)详细规划》（草案）公示内容

一、规划背景及范围

（一）规划背景

为落实和深化《赣州市国土空间总体规划（2021-2035年）》

要求，落实“三区三线”划定成果，保障国家、省、市级重大

项目落地需求，适应新时代发展政策与社会环境发展要求，重

点落实国土空间总体规划及专项规划的规划传导，特编制《赣

州市中心城区水东片区七里单元(SD05 单元)详细规划》。

（二）规划范围

本规划依据赣州市“三区三线”划定成果，落实《赣州市

中心城区详细规划单元规划》划定的详细规划编制单元，强化

自然资源全要素协调发展，划定规划范围总面积约为 3.14 平

方公里，东至赣县县界，西至京九铁路，南至贡江，北至京九

铁路。

二、规划定位及规模

（一）功能定位

融古镇旅游、现代产业社区、宜居生活等功能于一体的高

品质城市片区。

（二）发展规模
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（1）人口规模：规划七里单元城镇人口规模 2.1万人。

（2）用地规模：规划城镇建设用地规模总量不超过 252.78

公顷。

三、空间布局

（一）单元层级用地布局

七里单元规划居住生活区 45.78 公顷，占城镇建设用地的

18.11%；商业商务区 13.14 公顷，占城镇建设用地的 5.20%；

产业发展区 51.51 公顷，占城镇建设用地的 20.38%。

规划布局城镇住宅用地 22.73 公顷，占城镇建设用地的

8.99%，其中：一类城镇住宅用地 4.91公顷、二类城镇住宅用

地 17.82公顷；文化用地 7.20公顷，占城镇建设用地的 2.85%；

教育用地 2.86 公顷，占城镇建设用地的 1.13%，其中：中小

学用地 2.86公顷；商业用地 23.09 公顷，占城镇建设用地的

9.13%，其中：零售商业用地 1.74 公顷、餐饮用地 12.20 公顷、

旅馆用地 8.15公顷、公用设施营业网点用地 0.99 公顷；城镇

村道路用地 28.65 公顷，占城镇建设用地的 11.33%；交通场

站用地 1.69 公顷，占城镇建设用地的 0.67%，其中：对外交

通场站用地 0.75 公顷、社会停车场用地 0.95公顷；排水用地

0.31 公顷，占城镇建设用地的 0.12%；公园绿地 40.64 公顷，

占城镇建设用地的 16.08%；防护绿地 0.72 公顷，占城镇建设

用地的 0.29%；广场用地 0.17 公顷，占城镇建设用地的 0.07%；

特殊用地 5.84公顷，占城镇建设用地的 2.31%；陆地水域 8.45

公顷，占城镇建设用地的 3.34%。

（三）耕地占补平衡实施措施
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从严管控跨区域补充耕地，严格落实耕地保护责任，确保

耕地保护红线不突破的前提下，坚持“以补定占、先补后占”、

“县域自行平衡为主、省域内调剂为辅”的补充耕地落实”原

则，建立补充耕地储备库，强化立足县域内自行挖潜补充。从

严控制建设项目占用耕地行为，严格执行土地使用标准，切实

做到不占或少占耕地。

各类经批准占用耕地的非农建设活动应民应补充耕地责

任主体，由占用耕地的单位或个人依法依规履行补充耕地义务，

补充与所占耕地数量和质量相当的耕地，不能自行落实补充的，

应按规定足额缴纳耕地开垦费。

积极推进全域土地综合整治、高标准农田建设、未利用地

开发综合开发利用和耕地整改回复等工作，有序推进补充耕地

实施，提升耕地质量，保障规划范围内耕地“占补平衡”指标，

实现耕地“占一补一，占优补优、占水田补水田”。

四、综合交通规划

（一）道路交通结构

规划形成“三横、一纵”的路网体系结构：

“三横”：包括马祖岩路、虔东大道、七鲤路。

“一纵”：包括天游路。

（二）道路网密度

道路网密度为应大于 8 公里/平方公里。

（三）公共交通体系与场站控制

（1）公交干线

规划沿虔东大道设置公交干线。
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（2）公交场站

七里古镇公交首末站，结合现状公共停车场设置，兼容公

共停车场，用地面积不少于 0.43 公顷。

（四）慢行系统规划

规划结合七鲤路、城市公园绿地设置约 3 公里慢行休闲道

（虔道）。

（五）其他交通设施

（1）社会停车场

规划设置社会停车场 6 处，包括独立用地公共停车场和结

合其他类型用地设置的公共停车场。

（2）充电桩设施规划

规划新建住宅配建停车位 100%建设充电设施或预留建设

安装条件（包括预埋电力管线和预留电力容量，下同）。

新建大型公共建筑物（商场、宾馆、医院、办公楼等）配

建停车场及社会公共停车场，按不少于规划停车位数 10%的比

例建设或预留充电设施建设条件。

规划加油站均附设充电桩设施。

（3）加油加气站、充电站规划

规划加油加气站 1 处，加油站配套建设公共充电桩设施。

五、公共服务设施规划

（一）公共服务设施体系

规划与水东片区内周边单元共同构建“市级—区级—街道

级（15 分钟生活圈）—社区级（5-10 分钟生活圈）”的四级

公共服务中心体系。
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单元内规划建设 2 处社区综合服务中心（5-10 分钟生活

圈）。基于社区划分，配置城镇居民日常使用的社区居委会、

社区警务室、社区文化活动站、社区医疗卫生服务站、社区居

家养老服务中心、社区体育健身场所等服务要素，构建单元全

覆盖的“便民生活圈”。

（二）市区级公共管理与公共服务设施

（1）文化设施

规划 1 处市级文化中心。

（2）市区级商业服务业设施

规划 1 处区级商业服务业设施，文旅商业中心。

六、社区生活圈规划

规划划定 2 个居住社区，并于每个居住社区内配建 1 处智

慧社区中心，智慧社区中心可结合实际建设需求独立占地或配

建。建设社区服务站、社区卫生服务站、老年人日间照料中心、

文化活动站、小型多功能运动（球类）场地、室外综合健身场

地（含老年人户外活动场地）、生活服务站、社区食堂等。

七、蓝绿空间规划

（一）管控目标

人均公共绿地面积不低于 12 平方米/人。以总量控制、点

位引导为主的管控手段，确保 300 米范围有社区公园和游园，

500米范围有综合公园和社区公园。

（二）绿地布局

（1）综合公园
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规划布局宋窑遗址公园 1 处综合公园。

（2）社区公园及游园

地块层级详细规划应结合城市绿地系统以及社区划分，布

局社区公园，为居民提供游憩、休闲场所，改善综合环境质量，

增加居住舒适度。社区公园人均指标不低于 1 平方米/人，每

处适宜规模 1-5公顷。

地块层级详细规划应结合居住用地布局，在景观道路两侧、

居住区出入口附近等区域利用零星空地规划游园。游园人均指

标不低于 1 平方米/人，每处适宜规模 0.4-1 公顷。

（3）防护绿地

主要布局在交通干线两侧以及高压走廊等市政基础设施

周围。赣南大道快速路等城市主要道路两侧设置不少于 20 和

10米的防护绿带；110kV 高压走廊控制宽度 15-25米的防护绿

带；35kV 高压走廊控制宽度 15-20 米的防护绿带。

（6）广场用地

规划保留七鲤古镇已建 2 处广场用地。

（三）城市水系规划

重点推动贡江北岸滨水岸线整治，将沿岸滨水空间分为公

共特色区段进行管控引导。依托桃源溪等设置生态绿廊，构建

单元内部整体生态网络。

八、公用设施规划

（一）给水工程规划

预测最高日用水量为 0.95 万立方米/日，规划以市二水厂、

贡江水厂为主要水源。市二水厂供水规模为 25 万吨/天，贡江
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水厂供水规模为 20 万吨/天。

（二）排水工程规划

规划采用雨、污分流的排水体制。

（1）雨水工程规划

规划雨水管道沿道路敷设，分散就近排入保留的水塘、水

系及中央雨水花园等。

（2）污水工程规划

预测平均日污水量为 0.62 万吨/日，由规划范围外规划水

东污水处理厂处理，水东污水处理厂规划平均日处理规模为 5

万吨/天；规划将七里单元现状桃源溪临时污水处理厂改造为

2#污水提升泵站，用地面积 0.31 公顷，污水提升泵站规模为

1.6万吨/天；规划保留现状 1#污水提升泵站，提升规模为 0.31

万吨/天，用地面积为 0.01 公顷；规划保留现状 3#污水提升

泵站，提升规模为 0.8万吨/天，配套建设于绿地内。

（三）电力工程规划

预测用电负荷为 32.67MW，规划主要由规划范围外规划

110kV 沿垇变供电。

（四）通信工程规划

预测电话需求量约为 0.88 万门，由规划范围外规划水东

邮政所及电信所提供通信服务；规划设置 1 座汇聚机房、布置

37座 5G 宏基站。

（五）燃气工程规划

预测年用气量为 147 万立方米/年。采用“西气东输”二

线气源，由凤岗门站经水东调压站调压后供气至整个片区。
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（六）环卫设施规划

由规划范围外虎岗单元水东污水处理厂周边新建一处大

型环卫综合体提供换位设施服务。设置不少于 14 处公共厕所。

设置生活垃圾分类投放点和收集容器，居民小区 300-500 户设

置 1 处，公共机构、公共场所 50-100 米配置 1 处，经营场所

至少设置 1 个有害垃圾收集点。

九、综合防灾规划

（一）防洪工程规划

防洪标准：确定防洪标准为 100 年一遇。本次规划通过防

洪水库设置及水库群联合调度使中心城区防洪标准提升到 100

年一遇，堤防工程按 50 年一遇设计防洪标准建设，其中，七

里古镇区域采取设防后移。七鲤路设计标高根据防洪标高需满

足 50 年一遇洪水位以上。

排涝标准：30 年一遇暴雨工况下居民住宅和工商业建筑

物的底层不进水且道路中一条车道的积水深度不超过 15cm。

内涝防治重现期下最大允许退水时间为 1 小时，重要地区及交

通枢纽的退水时间为 0.5小时。

（三）防震减灾工程规

（二）消防工程规划

由规划范围外东河单元的规划 1 处一级消防站提供消防

服务，消防站的建设应遵循《城市消防站建设标准（建标

152-2017）》、《城市消防站设计规范 GB51054-2014》的相

关要求。
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单元处于地震烈度区划图 6 度设防区，设计基本地震加速

度值为 0.05g；医疗设施、学校等城市生命线工程提高一个等

级设防按七度设防。

（四）地质灾害防治规划

落实河湖划界数据中的河湖管理范围和地灾隐患点，规划

范围内共涉及 3处地灾隐患点以及贡江 1条洪涝灾害风险控制

线。

（五）公共卫生应急空间布局规划

规划利用水东片区其他单元内的赣州市第三人民医院、赣

州市肿瘤医院、水东卫生院 3 处综合医院、专科医院，作为疾

病预防控制应急空间、医疗救治应急空间。卫生服务中心（社

区医院）仅作为临时医疗救护场所使用。

十、国土空间设计导引

单元层级详细规划落实《赣州市国土空间总体规划

（2021-2035年）》的国土空间设计导引。
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附图：

1.规划范围图

2.现状示意图

3.空间结构规划图

4.单元管控规划图

5.道路系统规划图

6.公共服务设施规划

7.绿地系统规划图

8.环境保护规划图

9.综合防灾规划图
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单元图则：

水东片区七里单元（SD05 单元）详细规划图则（草案）
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