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第一条 规划区位

东阳市，浙江省辖县级市，由金华市代管，地处浙江省中部，甬金高速、诸永高速在境内交叉而过，为浙中交通枢纽。东、东南与磐安县相邻，南、西南与永康市接壤，

西、西北与义乌市相连，北与诸暨市毗邻，东北与嵊州市为邻。辖区东西最大距离71.6千米，南北最大距离56.1千米，总面积1746.81平方千米。

佐村镇位于东阳市的东北部，与嵊州、磐安毗邻。下属七十个行政村，总人口12686人（2017年），区域面积149.47平方千米（2017年），是山青水绿、民风淳朴的

山区大镇。佐村镇交通便利，距浙江省最大的交通枢纽之一——甬金高速与诸永高速公路东阳枢纽仅8公里，怀万线、佐桥线穿境而过。

项目位于佐村镇的怀万线南侧，斯光村里高岗。里高岗距离佐村镇政府约4.5公里，距离东阳市城区约32公里，距离怀鲁互通高速路口约15公里，距离横店影视城约38

公里，距离磐安热门景点十八涡景区、乌石村、浙中大峡谷等不到40公里。

第二条 规划范围

本次规划地块位于东阳市佐村镇怀万线以南、里高岗村以东地块。地块用地面积42.27公顷。

第三条 规划依据

1、《中华人民共和国城乡规划法》（2019修正）

2、《中华人民共和国土地管理法》（2019修正）

3、《中华人民共和国环境保护法》（2014修正）

4、《浙江省城乡规划条例》（2011修正）

5、《城市规划编制办法》（2006）

6、《城市居住区规划设计标准》（GB50180-2018）

7、《城市用地分类与规划建设用地标准》（GB50137-2011）

8、《东阳市国土空间总体规划》（在编）

9、《东阳市城乡规划管理技术规定》（试行）

10、《东阳市土地利用总体规划》（2006-2020）（2014调整完善版）

11、《东阳市“三线一单”生态环境分区管控方案》

12、《“三区三线”划定成果》

13、其它各类相关规划、国家及省、市有关现行法规、规范及规定

第四条 土地利用现状

地块范围内西侧为里高岗自然村，东侧为怀万线，北部为自然山体，地块内部基本为农林用地。整体建设条件较好现状用地规模为42.27公顷。
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第五条 目标定位与功能结构

目标定位：契合东阳市佐村镇总体发展规划，结合里高岗村自然资源条件，确定本项目的发展定位为：以美丽乡村为基础，以文创旅游为核心，以运动

和体验为爆点，结合影视文化，打造一个集艺术体验、创意旅游、亲子娱乐、康养度假、田园休闲、乡村文化的精品特色度假村，引领浙南美丽乡村的发展，

建设成为国内一流的现代乡村旅游综合体，美丽乡村新标杆。

功能结构：根据建设用地位置、建筑现状、周边环境、交通组织、气候特征以及功能要求，遵循“因地制宜，以人为本”的设计思想进行总平面的布局

设计。最大化挖掘和利用基地原生态环境景观元素——山地、水体、植被对于住区的意义，通过层次分明的规划结构布局，使自然生态环境能够最大限度的

为游客所共享。规划区域内严禁对自然山体进行大开大挖，要保持地块山体的完整性。

本项目共分为：山峦酒店区、古建筑民宿酒店区、综合服务区、入口景观区、邻水活力区、生态邻水区、梯田茶园区、原乡改造区、生态农业区。

整个地块内建筑均采取台地式布置。各组团以及景观之间设置台阶、台地、连廊和坡地所连接，形成一个贯通的流线。结合建筑空间在相对平坦处布置的入口，

充分展现了山地的特点，又减少了土方工程量和对自然生态的破坏。

第六条 土地利用规划

1）功能布局：地块总用地面积为42.27公顷，其中商业用地4.32公顷，社会停车场用地0.51公顷，地块建筑密度上限为50%，容积率1.3-1.8，绿地率保持在30%-35%，

建筑限高50米，地上建筑物后退红线应按照地块实际情况控制。地块东北面主要布置为游客接待中心，主要出入口布置在游客中心东面，并在有空中心北面设置一处小型停

车场，属于一处交通汇聚点。地块南侧，主要布置为一社会停车场，社会停车场北侧为地块中心建筑（酒店），酒店依托现有山体呈坡度设计，主入口设置在酒店东南角。

酒店东侧，通过水中栈道联系的地块为水上乐园，为游乐设施场地。地块北部与地块西北部布置为度假村区块，给旅客提供休憩场所。整个地块内建筑均采取台地式布置。

2）交通组织：机动车出入口设置在北侧道路上，尽量远离里高岗村入口，以免对村庄的正常通行造成影响。在游客中心与酒店主出入口外设置 1 处地库出入口，内部不

考虑机动车通行，仅留消防通道。

3）景观风貌：本规划地块通过体块组合，功能分区明确，空间变化丰富。在建筑风格上，以现代简约，依山而建为主，形成温馨舒适的居住环境；在不破坏周边山体与

环境的前提下呈现给游客最自然的生态环境景观。规划区域内严禁对自然山体进行大开大挖，要保持地块山体的完整性。
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第七条 交通规划

对外交通：村庄东侧为城镇道路怀万线，连接东阳市区、佐村镇镇区及周边村庄，车流量一般。村庄只有一个出入口，通过村道与怀万线相接。

内部交通：进村道路分为机动车道和绿道。村庄内对外来人员实行人车分流，外来机动车统一停放在入口区的停车场，可选择在换乘中心换乘非机动车、

传统牛车或马车进入村庄。村庄内的居民及工作人员可通行机动车道进入村庄。村庄内部内主要有机动车流线、绿道流线、步行流线三条主要流线，其余为

田埂路。进村机动车道宽度为6米，其余机动车道宽度为3-4米；绿道宽度为3-4米；步行道宽度为2-3米，田埂路宽度为1.5米。绿道沿水部分设置为栈道。

第八条 地块开发控制

为增强规划实施的可操作性，既要保证规划的刚性和严肃性，又必须赋予规划必要的弹性。为此，通过控制单元的平台将规划的刚性与弹性结合。

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开发强度，而控制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。

地块内部地质灾害防治

应根据《浙江省东阳市地质灾害防治规划报告》，地块应尽量满足地形、地貌的原态性，尽量少对山体进行破坏，如根据项目方案确需对地形进行改造

的，应注意做好水土保持方案，以及地质灾害的评估提交相关部门通过后，方可建设。并且地块内部应按照规范设置截洪沟，设计方案提交相关部门审核通

过后，方可建设。

该规划商业用地容积率控制在1.3-1.8，建筑密度控制在50%（为上限控制），建筑高度控制在50m（为上限控制），绿地率控制在30%-35%。
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区位图
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土地利用现状图
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土地利用规划图
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控制图则


