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第一章  总  则 

1、法律效力 

1.1本控制性详细规划范围内的开发建设活动，应遵守本规划的各项规定，

并同时遵守国家法律和本市法律的有关规定。 

1.2本控制性详细规划未包括的开发建设控制要求，应符合本市相关法规、

规范和行政文件的要求。 

1.3经营性用地的开发建设活动，应当同时遵守土地有偿使用合同相关条款

的规定。 

2、法定文件 

本控制性详细规划为本单元的首份控制性详细规划。其法定文件包括普适

图则、文本。 

3、规划范围 

3.1本控制性详细规划的编制范围是：东至陈家镇行政界线、西至涨水洪和

北陈路、南至规划的瀛陈公路、北至东滩大道和南横引河。 

3.2本控制性详细规划的规划面积是：7.78 平方公里。 

4、编制依据 

4.1法规、条例、标准、规范、政府文件等依据 

4.1.1《城乡规划法》（2008 年） 

4.1.2《上海市城乡规划条例》（2010 年） 

4.1.3《城市规划编制办法》（2008 年） 

4.1.4《上海市控制性详细规划管理规定》（2011 年） 

4.1.5《上海市控制性详细规划技术准则》（2011 年） 

4.1.6《上海市控制性详细规划成果规范》（2011 年） 

4.1.7《城市道路交通规划设计规范》（GB50220－95） 

4.1.8《公园设计规范》(CJJ48-92) 
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4.1.9《上海市社会事业用地指南》(试行) 

4.1.10《普通高等学校建筑规划面积指标》（建标[1992]245 号） 

4.1.11《城市居住地区和居住区公共服务设施设置标准》（DGJ08-55-2006） 

4.2已批复规划依据 

4.2.1《上海崇明陈家镇总体规划修改（2009－2020）》上海市人民政府，

2011 年市政府批复 

4.2.2《上海外国语大学贤达经济人文学院专项控制性详细规划》崇明县规

划管理局，2010 年崇明县人民政府批复 

4.3行政许可依据 

4.3.1 建设工程规划许可证[沪崇建（2009）FA31023020092169] 

4.3.2 建设工程规划许可证[沪崇建（2010）FA31023020101645] 

 

5、规划原则 

（1）落实上位规划意图 

落实总体规划意图，延续总体功能结构，对用地布局进行适当调整优化。 

（2）优化地区交通组织 

合理组织地区交通，完善地区路网结构，营造安全、舒适、便捷的交通体

系。 

（3）营造宜人的公共环境 

梳理河网和绿化体系，优化生态环境，建立宜人的开放空间体系，提升城

市活力。 

6、规划控制指标 

普适图则中的规划控制线、用地性质、用地面积、容积率、混合用地建筑

量比例、建筑高度、住宅套数、配套设施等均为强制性指标。其中，容积率为上

限控制、住宅套数为下限控制、建筑高度为上限控制。 

7、规划动态 

7.1“保留”指在下一次修编之前，该地块用地性质不变、其上的建筑物基

本保留的地块； 
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“在待建”指该地块已经合法程序划拨或出让，地块规划指标已经合法的

行政许可程序确定，但在本次规划编制启动时，其建设活动尚未完成的地块。 

“规划”指该地块拟根据本控制性详细规划确定的规划控制指标予以开发

建设。 

7.2控制性详细规划所确定的可开发用地的规划指标是对未来土地使用的

控制与指导，现状合法的土地用途与控制性详细规划指标不符的，可继续保持其

原有使用功能。在不改变现状用途的前提下，一旦这类土地在启动规划实施前要

求实施一般性修缮和改造时，应当承诺随时服从规划实施的要求。若需开展非一

般性修缮或改造，则必须与本控制性详细规划规定的控制指标相符，并按丙类适

用程序或控制性详细规划调整程序执行。 

7.3一般性修缮和改造是指：地块的用地性质不变、建筑的使用性质不变、

地块内建筑主体高度基本不变（水箱、电梯井、天线等必要设施的高度改变不计

入建筑限高）、因修缮或改造而增加或减少的建筑面积不大于已取得的产证核定

的建筑面积的 5%。 

8、规划更新 

8.1局部地块调整图则。若因为必要的原因引起局部地块的规划调整，应按

法定程序修订该地块所在街坊的普适图则。局部地块调整图则应作为调整后建设

项目许可的必要依据。 

8.2控制性详细规划的修编。根据地区发展的实际情况，适时启动本控制性

详细规划的修编。修编后的控制性详细规划法定文件应作为修编后建设项目许可

的必要依据。 

8.3局部调整或修编前控规的法律效力。控规局部调整或修编前的控制性详

细规划法定文件，作为当时项目许可行为的法定依据，其法律效力可追溯。 

9、规划执行 

根据建设项目规划管理情况，按照对公共和相邻地块利益的影响程度和地块

自身发展的合理程度，控制性详细规划的控制指标和控制线可按《上海市控制性

详细规划技术准则》的有关规定选择执行适用程序，分为甲类、乙类和丙类适用。 

9.1甲类适用：通过建设项目审批程序予以确认。 

3 



 

9.2乙类适用：在建设项目审批过程中，通过专家或专业部门论证程序予以

确认。 

9.3丙类适用：通过修建性详细规划的编制和审批予以确认。 

第二章  功能定位与发展规模 

1、发展目标和功能定位 

陈家镇高教园区规划以贴近原生态的自然环境为品牌，大力引进国际国内知

名高等教育和研发机构，提升城镇文化内涵和竞争力，建设成为上海北郊的一处

生态型知识传播研创基地。 

郊野公园是陈家镇城镇布局形态和生态安全格局中的一处结构性大型绿地，

规划充分发挥大型绿地的各种功能，面向长三角各阶层，建设成为一处满足不同

阶层旅游度假、休闲游憩、运动健身、生态居住等多层次、多方位需求的生态旅

游度假居住区。 

2、发展规模 

2.1人口规模：本控制性详细规划的人口规模是 2万人。 

2.2 用地规模：本规划区的总用地面积 778.17 公顷，建设用地面积为 717.47

公顷。各类用地情况详见附表 1“规划用地汇总表”。 

2.3 建设规模：规划总建筑面积约 196.82 万平方米。各类设施建筑量详见附

表 2“技术经济指标表”。 

第三章  土地使用 

1、用地性质 

1.1本控规的用地性质依据地面建筑设施的性质确定。 

1.2在建设项目规划管理阶段，可根据《上海市控制性详细规划技术准则》

规划执行的相关要求和程序，对用地性质作合理调整，以指导项目的规划实施。 
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1.3在建设项目规划管理阶段，可根据建筑适建性的相关规定，允许各地块

不超过 10%的建筑量用以建设其他性质的建筑设施。 

1.4除本控制性详细规划有特别规定外，在公共绿地内建设建筑面积不大于

绿地面积 5%的公共服务设施，包括管理用房、售票亭、公共厕所、小卖部以及

必要的市政设施，可按甲类适用程序执行。 

在道路红线范围内可按规范建设轨道交通出入口和风井、公交停靠站、出租

车扬招站或出租车候客站、人行天桥或地下通道的出入口、移动公共厕所、简易

书报亭、警务岗亭以及必要的市政设施。在道路红线范围外，结合地块设置轨道

交通出入口、风井、人行天桥或地下通道的出入口、公交停靠站、出租车候客站，

应执行甲类适用程序。 

2、地块边界和用地面积 

2.1本控制性详细规划按照本规划编制时所使用的地形图，并参照现场情况

划分地块并测算地块面积。 

2.2在建设项目规划管理阶段若需核实保留和在待建地块的用地界线、用地

面积和建筑面积，应以权证登记的数据作为项目行政许可的依据。 

2.3在建设项目规划管理阶段，可根据《上海市控制性详细规划技术准则》

规划执行的相关要求和程序，在不损害相关利益人权益的前提下，对地块边界作

合理微调，以指导项目的规划实施。当地块边界合并或细分时，本控制性详细规

划确定的各类性质用地和设施可重新布局，但各类性质的建筑总量、比例和建筑

界面控制应与原控制性详细规划保持一致。 

第四章  开发强度 

1、开发强度的计算 

1.1本控制性详细规划的开发强度以容积率作为控制指标。容积率是地块地

面以上的建筑量与地块面积的商。 

1.2土地出让前，当用地边界按实测调整时，核定地块的建筑总量应为本控

制性详细规划确定的容积率和调整后用地面积的乘积；土地出让后，当规划用地

面积与实测用地面积不同时，地块的建筑总量以合同为准。 
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1.3在建设项目规划管理阶段，有关容积率的执行适用程序，具体参照《上

海市控制性详细规划技术准则》“规划执行”章节的内容。其中，非独立设置的

社区公益性设施、非经营性设施按规定调整容积率时，应确保同一地块中其余的

经营性设施的规划建筑量不增加。 

2、容积率的确定 

本控制性详细规划涉及到特别级强度区（容积率≤1.0），根据用地性质细

分为四个等级，分别为： 

特别一级，容积率不大于 1.0，为商业服务业用地的强度； 

特别二级，容积率不大于 0.8，为教育科研设计用地和体育用地（自行车训

练学校）的强度； 

特别三级，容积率不大于 0.7，为一类住宅组团用地和幼托用地的强度。 

特别四级，容积率不大于 0.5，为体育场馆用地的强度。 

市政设施不控制开发强度，实施时根据专业需要合理确定。 

第五章  公共服务设施 

1、设施内容 

本规划的地区级公共服务设施、社区级公共服务设施和基础教育设施详见附

表 3。社区公益性设施和非经营性设施的解释详见《技术准则》。 

2、非独立设置的公共服务设施的位置 

本规划图则中非独立设置的公共服务设施符号所在的位置是规划建议的位

置。在地块出让前，可根据地区建设的实际情况，经论证后在街坊范围内调整；

在地块出让以后，可根据项目建设的实际需要，经论证后在项目建设基地范围内

调整。 

3、实施时序 

保证社区公益性设施与地区建设协调发展。居住区公共服务设施应按《上海

市控制性详细规划技术准则》的要求，与相应规模的住宅同步规划、同步建设，

同步投入使用。 
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第六章  空间管制 

1、空间景观构架 

规划形成“一轴三廊四区多节点”的空间景观结构：沿中滨路形成人文生态

景观轴；沿琵鹭河、涨水洪和南横引河形成滨水生态景观廊道；高教园区打造一

个现代化的生态型人文教育景观区，郊野公园形成一个旅游度假和生态居住景观

区及自行车主题公园、生态休闲公园两个郊野公园景观区；沿主要景观轴线和廊

道形成多个景观节点。 

规划强调建筑与环境的有机融合以及清洁能源技术和先进生态建筑技术的

应用，形成独特创新的生态技术风貌。 

2、建筑高度控制 

2.1建筑高度采取分区控制方式，根据《上海市控制性详细规划技术准则》，

本规划区域建筑高度控制包含二级分区和三级分区。二级分区中商业服务业用地

和教育科研设计用地建筑高度不超过 24 米，一类住宅组团用地、幼托用地和体

育训练学校用地的建筑高度和公园配套建筑高度不超过 15 米；三级分区标志性

建筑（体育场馆）高度不超过 35 米。 

2.2在建设项目规划管理阶段，有关建筑高度的执行适用程序，具体参照《上

海市控制性详细规划技术准则》“规划执行”章节的内容。 

3、建筑界面控制 

3.1 本控制性详细规划的建筑界面控制以建筑界面控制线和贴线率作为控

制指标。郁金香路、江韵路为重要路段，以普适图则中标注的贴线率为准。 

3.2建筑界面的控制原则为：根据道路等级性质，确定合理的建筑高宽比，

营造宜人的街道空间景观。 

3.3在建设项目规划管理阶段，有关建筑界面控制的执行适用程序，具体参

照《上海市控制性详细规划技术准则》“规划执行”章节的内容。 
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第七章   住宅 

1、控制指标 

住宅规划的控制指标是住宅套数、人口净密度、人均住宅建筑面积。住宅套

数在普适图则的“地块控制指标一览表”中表达，人口净密度和人均住宅建筑面

积在“技术经济指标表”中表达。 

2、住宅套数控制 

2.1本规划范围内规划住宅总套数约为 2000 套，人均住宅建筑面积约为 69

平方米。 

2.2在建设项目规划管理阶段，有关住宅套数的执行适用程序，具体参照《上

海市控制性详细规划技术准则》“规划执行”章节的内容。 

第八章  道路交通 

1、道路断面和交叉口 

1.1本规划道路系统和道路断面详见附表 4。 

1.2本规划交叉口采用平面交叉口形式。 

2、交通设施 

2.1本规划范围内的交通设施详见附表 5。 

2.2在建设项目规划管理阶段，同一地块内经营性设施建筑量不增加的前提

下，非独立设置的交通设施可根据具体建设方案确定建筑量，适用乙类适用程序。 

3、调整可能 

道路断面可能因专项规划、工程设计和实施建设有所调整，在项目许可阶段

适用乙类或丙类适用程序。 

8 



 

第九章  市政设施 

1、市政设施控制线 

原水管道：沿南横引河南侧规划设置两根原水管道，控制宽度 23 米。 

河道蓝线控制要求详见附表 7。 

2、市政设施（详见附表 6） 

2.1 给水 

给水设施：陈家镇水厂（郊野公园单元 01-02），用地面积约 7.5 公顷。 

近期陈家镇水厂自南横引河取水，远期岛内原水输水系统建成使用后，南横

引河作为应急备用水源，应由相关部门划定水源保护区范围，对水体进行保护。 

2.2通信 

通信设施：在高教园区单元 04-02 地块内综合设置一处集约化的通信接入机

房和一处三等邮政支局。通信接入机房建筑面积不小于 200 平方米；邮政支局建

筑面积不小于 1200 m²，并设置 500 m²的回车场。 

2.3防灾 

消防设施：规划设置一座消防站（郊野公园单元 03-19），用地面积约 4653

平方米。 

3、调整可能 

各类市政设施均可能因专项规划、工程设计和实施建设有所调整，在项目许

可阶段适用乙类或丙类适用程序。 

第十章   其他规定 

1、地下空间 

一般地区地下空间两侧地块开发的控制要求。特别应针对通道出入口、步行

街、停车库或其它设施）与地面建设的关系提出明确的控制要求。 

一般地区未作特别规定的，其地下空间的设置，可按照《上海市控制性详细

规划技术准则》或其他相关规定执行。 

2、其他规定 
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地块建筑密度和绿地率以批准的修建性详细规划或建设方案为准。 

第十一章  附  则 

1、控制性详细规划用词说明 

1.1 表示严格程度的用词 

1.1.1 表示严格，在正常情况下均应这样做的：正面词采用“应该”或“应”；

反面词采用“不应”。 

1.1.2表示允许稍有选择，在条件许可时首先应该这样做的：正面词采用“宜”

或“可”；反面词采用“不宜”。 

1.2 表示相关规定的用语 

1.2.1 条文指明应严格按其它有关标准或规范执行的用语为：“按照（或遵

照）……执行”或“符合……的规定（或要求）”。 

1.2.2 非必须按所指定的标准或规范执行的用语为：“参照……执行”。 

1.2.3 表示指导性推荐意见的用语为：“建议……”、“最好……”或“……

为宜”。 

2、解释权归属 

本控制性详细规划由市规划管理部门负责解释。 

3、生效日期 

本控制性详细规划法定文件从批准公布时生效。 
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附表： 

 
附表 1                  规划用地汇总表 

用地性质 用地面积(公顷) 占建设用地比例（%） 

居住用地 (R) 59.82 8.34 

住宅组团用地(Rr) 59.24 8.26 

 一类住宅组团用地(Rr1) 59.24 8.26 

基础教育设施用地（Rs） 0.58 0.08 

  

 幼托用地（Rs6） 0.58 0.08 

公共设施用地 (C) 175.77 24.50 

商业服务业用地(C2)  26.00 3.62 

体育用地(C4) 12.93 18.02 

  

教育科研设计用地(C6) 136.84 19.07 

道路广场用地 (S) 47.80 6.66 

  道路用地(S1) 47.80 6.66 

市政公用设施用地 (U) 7.97 1.11 

供应设施用地(U1) 7.50 1.05   

消防设施用地(U7) 0.47 0.07 

绿地 (G) 426.12 59.39 

公共绿地(G1) 26.30 3.67 

防护绿地(G2) 3.36 0.47 

  

其它绿地(G9) 396.46 55.26 

建设用地  合计 717.47 100 

  水域(E1) 60.70   

规划范围总用地 778.17   

 
附表 2                   技术经济指标表 

项目 指标 备注 

总建筑面积（万平方米） 196.82 现状保留 6.78 

住宅建筑面积 41.47   
一类住宅建筑面积 41.47   
二类住宅建筑面积     
三类住宅建筑面积     

其中 

四类住宅建筑面积     
社区级公共服务设施建筑面积     

基础教育设施建筑面积 0.40    
商办建筑面积 25.63   

其中 

其他建筑面积 129.32 现状保留 6.78 

人口规模（万人） 3.1 常住人口 2 万 

人口净密度（人/公顷） 100   

11 



 

住宅总套数（套） 2000   
人均住宅建筑面积（平方米） 69   

 
附表 3                 公共服务设施规划一览表 

设施类别 设施名称 街坊编号
用地面积

（平方米）

建筑面积

（平方米）

设置形式 
（独立/综

合） 

备注 
（新增/保留/改

建） 
文化设施       

自行车运

动场馆 
10-02-12 93743 46870 独立 新增 

体育设施 
自行车训

练学校 
10-02-13 35576 28460 独立 新增 

贤达学院 09-01 332883 266300 独立 新增/保留 
教育设施 

高等学校 
09-01、

09-02、09-03
1035540 828400 独立 新增 

医疗设施       
福利设施       

 09-02-04 47324 47300 独立 新增 
 10-03-06 101485 101400 独立 新增 
 10-03-08 89238 89200 独立 新增 

 
地区

级公

共服

务设

施 

商业设施 

 10-03-11 21923 21900 独立 新增 
行政管理 居委会 10-02-09 — 200 综合 新增 

体育       
文化       
医疗       

社区服务       
商业（菜场）       

 
 

社区

级公

共服

务设

施 其他       

高中       
完中       
初中       
小学       

 
基础

教育

设施 
幼托 幼儿园 10-02-07 5759 4000 独立 新增 

 

附表 4                    道路断面一览表 

道路名称 
道路 

等级 

红线宽度（m）

防护距离（m）

建议 

断面形式 
备注 

东滩大道 

（涨水洪～规划边

界段） 

主干道 红线 50m 

断面形式 

路段处：四块板 

交叉口渠化段：四块板 

 

中滨路 主干道 红线 50m 断面形式  
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（东滩大道～瀛陈

公路段） 

防护距离 20m

（西）、50m

（东） 

路段处：四块板 

交叉口渠化段：四块板 

北陈路 

（南横引河～瀛陈

公路段） 

主干道 红线 40m 

断面形式 

路段处：四块板 

交叉口渠化段：四块板 

 

郁金香路 

（涨水洪～中滨路

段） 

次干道 红线 35m 

断面形式 

路段处：三块板 

交叉口渠化段：三块板 

 

江韵路 

（涨水洪～中滨路

段） 

次干道 红线 35m 

断面形式 

路段处：三块板 

交叉口渠化段：三块板 

 

郊野公园路 

（中滨路～东滩大

道段） 

次干道 

红线 28m 

防护距离 50m

（南） 

断面形式 

路段处：三块板 

交叉口渠化段：三块板 

 

瀛陈公路 

（北陈路～规划边

界段） 

次干道 红线 24m 

断面形式 

路段处：一块板 

交叉口渠化段：一块板 

 

规划一路 

（中滨路～郊野公

园路段） 

支路 红线 16m 

断面形式 

路段处：一块板 

交叉口渠化段：一块板 

 

规划二路 

（中滨路～郊野公

园路段） 

支路 红线 12m 

断面形式 

路段处：一块板 

交叉口渠化段： 

 

自行车路 

（中滨路～东滩大

道段段） 

支路 红线 7m 

断面形式 

路段处：一块板 

交叉口渠化段：一块板 

自行车专用道 

 
 
附表 5                    交通设施一览表 

设施类别  数量 所在街坊编号 

停车场 新增 2 09-02-04、10-03-06 

小型直升

机停机点 

新增 1 10-03-18 

 
附表 6                    市政设施一览表 

类别  数量 所在街坊编号 

给水 保留 1 10-01-02 

通信（邮

政） 

新增 2 09-02-04 
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消防 新增 1 10-03-20 

 
附表 7                   河道控制一览表 

河道名称 河道等级 蓝线宽度（m）
陆域控制宽

度（m） 

航道

等级 

航道净

空（m）
备注 

南横引河 一级干河 78 50 6 4.5  

50 30    
涨水洪 二级干河 

35 6    

琵鹭河 二级干河 50 20    

路港河 三级干河 35 6    

 24 8   涨水洪－中滨路段

 24 13   中滨路－路港河段
白港 

 24 6   
郊野公园路－规划

东边界段 

规划河  24 6    

*注：河道蓝线即为河口线。 
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