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一、项目解读

（一）区块位置与范围

杭州市滨江区东冠单元（BJ05）C2/C6-01 地块位于杭州市滨江区东冠单元东北部，火炬大道道路景观轴的东

面，铁路线南面，地块西面为浙江商业职业技术学校，东面和南面均为规划商业用地。

规划地块南面与东面地块用地性质同为商业，北侧为铁南变，对本地块的规划建设限制较小，西侧是浙江商业

职业技术学校。因此，从区块周边关系来看，有利于营造地块良好的商业氛围。

（二）地理区位条件

规划地块处于东冠单元的东北部，东冠单元地处滨江区中心位置，东西两边分别为原长河镇和浦沿镇，北部为

高新技术园区和之
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江居住片，南部靠近冠山。从区位上来看，东冠单元正处于滨江东西向的滨文路城市发展轴，及南北向的火炬

大道发展轴相交位置，随着滨江区的整体向南推进发展，其区位发展条件比较好。高新技术园区的发展为该区块的

居住人口提供就业机会，同样，丰富的就业机会为该区域的住宅建设提供了发展空间。片区内高教区提升了周边地

区的城市活力，同时也为高新技术园提供了知识储备与技术保障。以“产、学、研”一体化为主要发展思想，协同

“商、住、游”同步发展，建设和谐滨江。总体来看，地块区位条件优势明显。

（三）区域交通条件

规划轨道交通 6 号线行经浦沿路，并在滨文路及东冠路附近设有站点，这将为本区块的发展提供良好的机遇。

目前，快速路四季大道及其高架部分相继建成，开辟了主城区与江南城的快速联系通道。主干路江南大道、滨康路

及次干路滨文路业已建成，为滨江区的东西向沟通联系建立了主构架。主干路火炬大道部分路段已经形成，将来火

炬大道和浦沿路将成为该单元内外南北联系的主通道。单元内路网结构已经显现，大部分路网已经建成。优越的区

域交通为该区块创造了良好的发展条件。
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（四）开发建设综合优势

随着城市建设步伐的加快，周边利用条件将逐渐转优。得天独厚的地理位置条件，经过合理的规划布局，有利

于营造良好的商业氛围。同时现状用地地势平坦，有利于减少工程建设的土方量。
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（五）现状解读

地块现状地形地貌较简单，地势平坦。规划地块主要为农田、碎石地、杭州天添味精厂以及杭州桥南五金工

具厂厂房。规划范围内现状建设量不大，土地开发拆迁成本不是很高，用地成本较为低廉，有利于土地出让和开发。

该地块属于北亚热带过渡区，温暖湿润，四季分明，光照充足，雨量充沛。一年中，随着冬，夏季风逆向转换，天

气系统，控制气团和天气状况发生变化，形成春多雨、夏湿热、秋气爽、冬干凉的气候特征。全年平均气温 16.4 

℃。一年中，月平均以 1 月份最低，为 5.1℃，7 月份最高，为 27.8℃。年平均降雨量 1399 毫米，夏季主导风向

以东风为主，平均风速 2．3 米／秒，年平均日照时数 1800—2100 小时。

（六）开发目标

依托高教园区的智力优势与交通、区位优势，推动滨江南部地区创意产业和高新产业的发展；积极把握杭州高

新开发区(滨江)经济发展的良好契机，面向 2l 世纪，坚持高起点、高标准、高水平的要求，将地块建设成为环境

优美、品位高雅、具有极大吸引力与品牌效应的城市综合商业区域。
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（七）建设条件及发展评价

随着城市建设步伐的加快，周边利用条件将逐渐转优。得天独厚的地理位置条件，经过合理的规划布局，有利

于营造良好的商业氛围。同时现状用地地势平坦，有利于减少工程建设的土方量。发展劣势在于北侧铁南变以及浙

赣线铁路距离地块较近，有一定的污染及噪音，地块南面及东面为规划道路，地块项目兴建需要规划道路的快速建

设。

二、原有规划概况

（一）《杭州市滨江区东冠单元（BJ05）控制性详细规划》

杭州滨江区东冠单元（BJ05）地处滨江区中心位置，东西两边分别为原长河镇和浦沿镇，北部为高新技术园区

和之江居住片，南部靠近冠山。从区位上来看，东冠单元正处于滨江东西向的滨文路城市发展轴，及南北向的火炬

大道发展轴相交位置，随着滨江区的整体向南推进发展，其区位发展条件比较好。随着杭州市政府提出的“构筑大

都市、建设新天堂”和“跨江向南发展，沿江向东发展，这一重要的战略性思想，至此，杭州“从西湖时代走向钱
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四、规划设计原则和理念

（一）定位与目标

依托高教园区的智力优势与交通、区位优势，推动滨江南部地区创意产业和高新产业的发展；积极把握杭州高

新开发区(滨江)经济发展的良好契机，面向 2l 世纪，坚持高起点、高标准、高水平的要求，将地块建设成为环境

优美、品位高雅、具有极大吸引力与品牌效应的城市综合商业区域。

（二）规划设计原则

1 协调发展

合理配置社会资源，化解社会矛盾，倡导社会公平，创造符合现代人生活需求的现代化新兴商业区，努力实现

经济、社会、环境的协调统一发展。

2 高质量的生态环境



杭州市滨江区东冠单元（BJ05）C2/C6-01 地块控规调整论证报告                                                    说明书

加强绿化，保护生态环境，防止污染，达到商业区应有的绿化标准。

3 高品质的物质形态环境

功能与形态并重，合理进行功能组合与用地布局，塑造寓有特色的形态环境，构造一个空间层次丰富、具有时

代感的商业办公空间。

4 高水平的规划管理

加强建设管理，合理确定土地利用率，统一规划，增加弹性和应变力。

5 符合统一规划、合理布局、因地制宜、分期开发、配套建设的原则。

规划立足实际，面向未来，按照高起点、高质量、高标准的原则进行合理分区和功能布局。同时面向消费市场，

正确处理规划中社会效益与经济效益、超前性与操作性之间的关系，实现自然景观与人文景观、时代特色与地方特

色、近期与远期的有机结合。

五、主要调整内容

用地性质不作调整，对地块指标进行局部调整。
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