关于调整界牌新潮塘板块部分规划

加快推进配套设施建设的建议

领衔代表：叶金福
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近年来，我市为优化城市功能布局，对界牌新潮塘板块东至青少年宫北路、南至北三环路、西至赵家路、北至潮塘江，规划面积约1.9平方公里的区块实施了综合开发建设。通过改造提升，该板块已基本呈现了全新的面貌和品质。目前，该板块内已建成界牌新村、绿城御园、新潮塘南苑、新潮塘北苑等一批新的住宅小区，约有5800余户；另有安琪儿幼儿园和阳光幼儿园2所幼儿园。已出让（在建）的项目：界牌2#地块项目、界牌3#（碧桂园）项目、新潮塘1#地块项目、新潮塘2#地块项目等4个住宅项目，面积约24.35公倾，设计入住户数约2960余户。另有文谷国际学校（小学）项目，设计30班。此外，通过招商引进的协爱中医院也即将进入该板块，街道卫生服务中心通过租赁恭和苑的部分建筑也将给周边居民提供医疗卫生服务。待相关项目全部建成后，预计将有超过3万人口入住该板块。如该板块整体开发后，人口集聚量可达5万人左右。但是，就目前来看，由于该板块的部分规划缺乏前瞻性，建设过程中已一定程度上影响配套建设的完善，使该板块的开发建设凸显诸多短板。该板块作为潮塘江沿线板块开发的重要对象之一，亟待通过该板块控制性详规部分内容的调整，尽快补齐相关的短板，以切实提升城市形象和品质。

一、界牌新潮塘板块目前规划现状

根据目前规划，该板块地块很大一部分都规划为二类居住用地，而商业用地等规划用地仅占很小的一部分。而面对众多的居住用地规划，其配套设施的规划显得十分单薄。

（一）幼儿园近期无建设规划。虽然目前该板块有3处幼儿园的规划，一处是界牌三产地块（已出让）的西北角，第二处是九年制一贯学校的北侧，第三处是赵家路西侧、百花庵跟路北侧（地块目前尚未征用），但对于幼儿园的建设，近期没有相应的计划。

（二）菜市场等场所规划不够符合基层需求。规划设计计划通过招商形式引入净菜超市，来解决该板块居民的需求，计划安排在青少年宫路西侧、科技路南侧的界牌三产留用地区块。但净菜超市一方面需要招商引进，目前尚无意向；另一方面，该板块的居民大多是界牌、新潮塘的原居民，生活习惯仍偏向于传统的农贸市场模式。

（三）文体娱乐、环卫设施等规划缺乏。从规划来看，该板块中没有对文体中心、娱乐场所、垃圾中转站、红白喜事场所等进行配套规划，出现此类配套设施规划的“盲区”和“空白”。

（四）公共停车场（位）的数量和规模规划不够。目前规划中有4处是停车场（位），一是青少年宫路西侧、东潮路（规划）北侧，二是百花庵跟北侧、英才路东侧，三是阳光幼儿园东侧，四是界牌新村南侧。其中界牌新村南侧目前已建成。但以3-5万人口的基数来看，上述停车场（位）的规划远远不能满足停车需求。

二、因规划问题或将带来的一系列压力
（一）学前教育保障有压力。目前，该板块虽然已有2所幼儿园，安琪儿幼儿园属于私立高档次学校，不能作为配建项目考虑。而阳光幼儿园，规模为12班，但目前已经出现难以满足辖区幼儿就学需求的问题。如果近期无幼儿园建设计划，等各小区住户充分入住以及在建住宅项目竣工投入使用后，板块内的幼儿学前教育的就学压力将更严峻。

（二）菜场超市保障有压力。目前，该板块只有一个农贸市场，位于科技路北侧，界牌新村北大门对面，是根据居民的需求自然形成的一个临时市场，现在的现状已无法满足该板块居民的日常生活需求和消费，且存在食品安全隐患，但由于受规划等因素的限制，该临时农贸市场无法扩建。同时，该板块内没有较大规模、相对上档次的超市，目前的几个小超市、便民店也是近期科技路建设集团的店面屋招租后才开始进驻，完全不能给居民带来城市购物体验。如果只规划有净菜超市，必将无法满足居民的生活需求。

（三）文体环卫等保障有压力。虽然界牌新潮塘板块的开发建设力度很大，但对文体设施和场所的考虑还比较欠缺。如目前界牌社区只有社区服务中心，新潮塘村的服务中心现在是与建设集团协商后在新潮塘南苑借用房子来办公，两个村（社区）的村落文化宫、文体活动中心等场所尚未着落，无法为居民提供新时代的文体娱乐服务。由于目前没有对文体娱乐场所、垃圾中转站、红白喜事场所等规划，随着居住人口的日益增多，在不久的将来，也将迅速成为今后居民精神文明建设和环境卫生整治的一系列“瓶颈”，并影响板块形象和品质的提升。

（四）交通出行保障有压力。目前只有界牌新村南配套车位的公共停车场，但位置偏南，不方便群众使用。另外，在界牌新村北门两侧，科技路南沿，人行道上有部分停车位，在实际使用过程中维护成本较大，对沿街商铺经营带来影响。如果规划中不能先行谋划、超前谋划，“停车难”的问题将在新开发的板块中即时出现。此外，由于该板块内公交运行路线很少，且公交车班次时间很长，给居民特别是老年居民的出行带来很大的不便，不少居民只能通过电瓶车出行，使新小区内电瓶车乱停放、乱充电的现象时有出现，为此，也亟需对板块内的公交路线进行科学规划。

三、对策建议

针对上述短板，建议对界牌新潮塘板块的控制性详规进行部分修改调整，并尽快完善配套设施建设。 

（一）加快幼儿园建设。建议引入实验幼儿园，为潮塘区块引入我市优质的幼儿教育资源，可选址在潮塘江南岸，青少年宫北路两侧，也即目前街道临时垃圾桶清洗场地，地块有效利用面积可达15亩左右。

（二）优化农贸市场规划。建议把和谐路南侧预留的消防站与百花庵跟路村三产留用地对调，消防站换址到百花庵跟，和谐路南村三产留用地用来建设一个农贸市场。由于该选址点位于整个板块中心地带，既便于周边群众购物，也可以带动和谐路北侧的临街店面，同时，引入合适的商业项目，同步解决周边没有大型超市的问题。

(三)落实文体环卫场所规划。建议在绿城南界牌社区的三产留用地10.5亩，用来建设界牌村落文化宫（文体中心）；同时加快落实新潮塘村办公场所和文体设施的建设规划。在上述规划落实中，要同步解决日间养老中心等场所问题。在环卫设施规划方面，要加快建设赵家路，在周边未出让的地块优先布置垃圾中转站，以统筹保障和提升该板块的环境面貌。

(四)完善公共停车场（位）和公交路线的规划。建议原规划的4处停车场（位）的基础上，进一步在绿化景观设计中，配建一定数量的公共停车位，切实改善车辆停放在路两侧人为的造成道路拥堵现象。同时，针对该区块内的居民对公交服务需求反响较大的问题，建议结合板块开发建设，加快优化公交车路线规划，方便该板块的居民交通出行，并以便捷的交通来保障该板块的全面发展。
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