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   普 适 图 则

上海市虹口区北外滩地区控制性详细规划hk199、hk200、hk274A街坊局部调整

地块控制指标一览表

图 例

N
比例尺区位图

特

定

管

理

条

文

用地性质 规划动态

X:16054.227

Y:-38324.334

12m

标注

01-01

控制线

其他

C2

C8

S5

X

历史风貌

Rr3

Rr2

Rs

基础教育设施

幼

社区级公共服务设施

设施

1、规划范围内相同主体的经营性地块，其地上同类型经营性建筑面积可进行统筹，具体以建

设项目规划管理阶段审定的方案为准。如因地块建筑面积统筹引起的用地性质、混合用地建筑

面积比例改变，应经详细规划实施深化程序进行调整。

2、用地性质为Rr2的规划地块允许混合一定比例的Rr1。规划为商业功能的地块可布局公寓式

酒店，可综合设置菜场、老年活动室、文化活动室等配套设施，各类配套设施可在相同主体的

经营性地块内统筹布局，具体以建设项目规划管理阶段审定的方案为准。

3、涉及风貌保护地块的建筑高度指檐口高度。如涉及周边道路和地块内部地面改造，沿街建

筑高度以改造后周边道路地坪标高为基准，地块内部建筑高度以改造后地块内部地面地坪标高

为基准。保护建筑按现状高度控制。

4、hk274A街坊内，虹口港沿线地块应结合地块建设方案，进一步协调地块内历史建筑和滨水

空间的关系、促进滨水空间的通行畅通、保障防汛通道建设，防汛通道内水务管理工作应服从

水务主管部门要求，具体滨水空间建设方案以建设项目实施管理阶段批准的建设方案为准。

5、涉及风貌保护地块的绿地率指标不予控制。

6、hk274A街坊内设置宽度不小于4米的公共通道，保障hk274A-03地块的出行，公共通道线型、

端口位置均为可变，具体以建设项目规划管理阶段审定的方案为准。
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（HK-071、HK-15-Ⅱ、HK-17-Ⅱ风貌保护街坊保护规划）
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                                              附加图则（风貌保护控制图则）

比例尺区位图

强制性管控要求
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地块控制通则
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建筑形态基本图例 交通空间
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风貌保护

700㎡
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上海市虹口区北外滩地区控制性详细规划hk199、hk200、hk274A街坊局部调整

（HK-071、HK-15-Ⅱ、HK-17-Ⅱ风貌保护街坊保护规划）

1、肌理保护范围内建筑以低多层为主，(除hk200-01地块以外）檐口高度原则上不超过12米，局部确需提高的不得

超过15米，hk200-01地块建筑高度部分有所提高的不超过现状高度，经历史风貌区和优秀历史建筑保护专家委员会

论证后，具体以建设项目规划管理阶段审定的方案为准。肌理保护范围属于“各类保留保护建筑用地”范畴。规划

经营性用地内（不含保留地块和置换地块）肌理保护范围占比均为100%。肌理保护范围的具体边界以建设项目规划

管理阶段审定的方案为准。

2、hk200、hk274A为成片风貌保护街坊，hk199为局部风貌保护街坊。规划范围内历史建筑保护更新规模不少于

2.70万平方米，其中，里弄类历史建筑的建筑面积不少于2.66万平方米。优秀历史建筑应按照相关法律法规要求进

行保护，并以建设项目规划管理阶段审定的方案为准。需要保留的历史建筑应结合实施方案进行细化甄别，采取保

护修缮、保留改造、更新改建等保护更新方式，具体以建设项目规划管理阶段审定的方案为准。

3、肌理保护范围内建设活动确因历史风貌保护需要，建筑间距、退让、面宽、密度等无法达到相关技术规定要求

的，可以经历史风貌区和优秀历史建筑保护专家委员会论证后，具体以建设项目规划管理阶段审定的方案为准。

4、主要弄巷应维持基本走向和空间尺度不变，具体线形、宽度、位置可根据方案进行微调。

引导性管控要求

1、肌理保护范围内建筑布局宜延续地区历史肌理特征，传承建筑类型及组合的丰富性和多样性。

建筑高度控制要求

建

筑

形

态

1、肌理保护范围内保护保留历史建筑沿市政道路、公共通道、绿地可不退界建设，在满足风貌保护的前提下，新

建建筑允许与历史建筑适当贴建，具体以建设项目规划管理阶段审定的方案为准。

公

共

空

间

1、在虹口港滨水区域打造连续的开放空间体系，九龙路、溧阳路沿街应结合历史建筑的保护更新形成连续的城市

公共界面，建筑首层以社区服务、商业等公共功能为主。

交

通

空

间

1、九龙路（海宁路-余杭路）、溧阳路（东余杭路-东汉阳路）段，通过道路断面改造、交叉口转弯半径缩小、路

面铺装变化、信号指示灯优先等手段建设慢行优先道路。

12m 12m

12m

上海交通大学附属第一人民医院
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功能业态

各层空间（分层图则）

700㎡

700㎡

比例尺区位图

〔 〕

图

例

5m

12m

基本图例 交通空间

M

E

强制性管控要求

实施运营措施

引导性管控要求

功能业态

各层空间（分层图则）

700㎡

700㎡

比例尺区位图

 地下控制图则

上海市虹口区北外滩地区控制性详细规划hk199、hk200、hk274A街坊局部调整

（HK-071、HK-15-Ⅱ、HK-17-Ⅱ风貌保护街坊保护规划）

N

1、公共绿地与公共通道的地下空间可与周边开发地块的地下空间统筹开发利用，可用作配套停车功能。

2、住宅组团用地小区P站、垃圾收集站、智能末端配送设施等附属配套设施原则上可在地下设置。

3、若多个街坊整体开发，其地下车库在满足停车位总数的要求下，可以在地块间统筹协调。

1、本规划图则中地下空间可建设范围面积和功能布局均为弹性控制，具体以建设项目规划管理阶段审定的

方案为准。地下空间建议开发一到二层，可局部夹层，以住宅附属空间、停车和相关配套功能为主。

2、拟利用优秀历史建筑及其他原址保护的历史建筑地下空间的，应确保其建筑质量安全，满足相关的保护

管理要求，避免出现开裂、沉降等。

3、市政道路下方地下空间开发应优先满足各类市政管线及设施建设要求。

4、沿道路红线地下建筑物因功能使用需求按规定后退道路红线距离有困难的，应通过历史风貌区和优秀历

史建筑保护专家委员会论证，并采取技术安全措施和有效的施工方法，经相应的施工技术论证部门评审，

可不退界。

原图则
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   普 适 图 则

上海市虹口区北外滩地区控制性详细规划hk199、hk200、hk274A街坊局部调整

地块控制指标一览表

图 例

N
比例尺区位图

特

定

管

理

条

文

用地性质 规划动态

X:16054.227

Y:-38324.334

12m

标注

01-01

控制线

其他

C2

C8

S5

历史风貌

Rr3

Rr2

Rs

基础教育设施

幼

社区级公共服务设施

设施

1、规划范围内相同主体的经营性地块，其地上同类型经营性建筑面积可进行统筹，具体以建

设项目规划管理阶段审定的方案为准。如因地块建筑面积统筹引起的用地性质、混合用地建筑

面积比例改变，应经详细规划实施深化程序进行调整。

2、用地性质为Rr2的规划地块允许混合一定比例的Rr1。规划为商业功能的地块可布局公寓式

酒店，可综合设置菜场、老年活动室、文化活动室等配套设施，各类配套设施可在相同主体的

经营性地块内统筹布局，具体以建设项目规划管理阶段审定的方案为准。

3、涉及风貌保护地块的建筑高度指檐口高度。如涉及周边道路和地块内部地面改造，沿街建

筑高度以改造后周边道路地坪标高为基准，地块内部建筑高度以改造后地块内部地面地坪标高

为基准。保护建筑按现状高度控制。

4、hk274A街坊内，虹口港沿线地块应结合地块建设方案，进一步协调地块内风貌建筑和滨水

空间的关系、促进滨水空间的通行畅通、保障防汛通道建设，防汛通道内水务管理工作应服从

水务主管部门要求，具体滨水空间建设方案以建设项目实施管理阶段批准的建设方案为准。

5、涉及风貌保护地块的绿地率指标不予控制。

6、hk274A街坊内设置宽度不小于4米的公共通道，保障hk274A-02、hk274A-03地块的出行，公

共通道线型、端口位置均为可变，具体以建设项目规划管理阶段审定的方案为准。

市政基础设施

厕

（HK-071、HK-15-Ⅱ、HK-17-Ⅱ风貌保护街坊保护规划）

G1

街坊编号 地块编号
用地面积

（平方米）

用地

性质

代码

容积率

混合用地

建筑面积
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高度

（米）

住宅

套数

（套）

配套设施 规划动态 备注
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2144

4193

3510

1844

616

541

125
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9445

547

152
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1195

1004
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C8
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S5

G1
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C2
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G1

G1

--

--

C2≥71%，

Rr2≤29%

--

--

--

--

--

--

--

--

Rr2≤89%,

C2≥11%

--

--

--

--

--

--
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1.09

--

1.37
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规划

置换

规划
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规划

规划

规划

保留

规划

规划

规划

规划

规划

规划

含社区事务受理中心一处。

公厕70平方米（不计容），环卫

道班房100平方米（不计容），可

地下设置，产权需无偿移交政府。

含10个环卫车辆专用停车位和5个

公共泊位。

公厕70平方米（不计容），环卫

道班房120平方米（不计容），可

地下设置，产权需无偿移交政府。

特定管理条文1、2、3、5

建筑面积具体按现状保留建筑计。

特定管理条文1、2、3、5

茂林路

预留hk200-01地块出入口，建议

结合hk200-05绿地一并实施。

特定管理条文1、2、3、4、5

特定管理条文1、2、3、5

特定管理条文6

特定管理条文4

特定管理条文4

hk274A-08 91 S5 -- -- -- 规划 特定管理条文6

含菜场一处，建筑面积不小于

1500平方米，可地下设置。

结建电力设施一处（不计容）。

调整后图则
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                                              附加图则（风貌保护控制图则）
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上海市虹口区北外滩地区控制性详细规划hk199、hk200、hk274A街坊局部调整

（HK-071、HK-15-Ⅱ、HK-17-Ⅱ风貌保护街坊保护规划）

1、肌理保护范围内建筑以低多层为主，(除hk200-01地块以外）檐口高度原则上不超过12米，局部确需提高的不得

超过15米，hk200-01地块建筑高度部分有所提高的不超过现状高度，经历史风貌区和优秀历史建筑保护专家委员会

论证后，具体以建设项目规划管理阶段审定的方案为准。肌理保护范围属于“各类保留保护建筑用地”范畴。规划

经营性用地内（不含保留地块和置换地块）肌理保护范围占比均为100%。肌理保护范围的具体边界以建设项目规划

管理阶段审定的方案为准。

2、规划范围内风貌建筑保护更新规模不少于2.70万平方米，其中，里弄类风貌建筑的建筑面积不少于2.66万平方

米。

3、优秀历史建筑和文物保护单位、文物保护点应当按照《中华人民共和国文物保护法》、《上海市文物保护条例》

和《上海市历史风貌区和优秀历史建筑保护条例》要求进行保护。优秀历史建筑和文物保护单位、文物保护点可结

合所在规划地块的建设开发予以保护更新,应按照相关规定程序审批，并以建设项目规划管理阶段审定方案为准。

风貌建筑应结合风貌评估的建议进行细化甄别，采取保护性修缮、保留性改造、恢复性修建以及肌理性延续等保护

更新方式，具体以建设项目规划管理阶段审定的方案为准。

4、肌理保护范围内建设活动确因历史风貌保护需要，建筑间距、退让、面宽、密度等无法达到相关技术规定要求

的，可以经历史风貌区和优秀历史建筑保护专家委员会论证后，具体以建设项目规划管理阶段审定的方案为准。

5、主要弄巷维持基本走向不变，具体线型、宽度、位置可根据方案进行适当调整。

引导性管控要求

1、肌理保护范围内建筑空间组织结合风貌评估的建议，参考地块肌理的空间边界及组合关系进行布局。

2、肌理保护范围内的新建建筑在建筑形式、立面、材质、设计元素上提取优秀历史建筑和风貌建筑的特色要素。

建筑高度控制要求

建

筑

形

态

1、肌理保护范围内风貌建筑沿市政道路、公共通道、绿地可不退界建设，在满足风貌保护的前提下，新建建筑允

许与风貌建筑适当贴建，具体以建设项目规划管理阶段审定的方案为准。

2、变电站建筑及构筑物应与地区风貌特色协调，注重沿街界面的塑造。

公

共

空

间

1、在虹口港滨水区域打造连续的开放空间体系，九龙路、溧阳路沿街应结合风貌建筑的保护更新形成连续的城市

公共界面，建筑首层以社区服务、商业等公共功能为主。

交

通

空

间

1、九龙路（海宁路-余杭路）、溧阳路（东余杭路-东汉阳路）段，通过道路断面改造、交叉口转弯半径缩小、路

面铺装变化、信号指示灯优先等手段建设慢行优先道路。
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 地下控制图则

上海市虹口区北外滩地区控制性详细规划hk199、hk200、hk274A街坊局部调整

（HK-071、HK-15-Ⅱ、HK-17-Ⅱ风貌保护街坊保护规划）

N

1、住宅组团用地小区P站、垃圾收集站、智能末端配送设施等附属配套设施原则上可在地下设置。

2、公共绿地与公共通道的地下空间可与周边开发地块的地下空间统筹开发利用，可用作配套停车功能。

3、若多个街坊整体开发，其地下车库在满足停车位总数的要求下，可以在地块间统筹协调。

1、本规划图则中地下空间可建设范围、面积和功能布局均为弹性控制，具体以建设项目规划管理阶段审定

的方案为准。地下空间建议开发一到二层，可局部夹层，以住宅附属空间、停车和相关配套功能为主。

2、拟利用优秀历史建筑地下空间的，应按照《上海市历史风貌区和优秀历史建筑保护条例》及相关规定程

序审批，确保其建筑质量安全，避免出现开裂、沉降等，并以建设项目规划管理阶段审定方案为准。

3、市政道路下方地下空间开发应优先满足各类市政管线及设施建设要求。

4、沿道路红线地下建筑物因功能使用需求按规定后退道路红线距离有困难的，应通过历史风貌区和优秀历

史建筑保护专家委员会论证，并采取技术安全措施和有效的施工方法，经相应的施工技术论证部门评审，

可不退界。

5、相同主体地块的配建车位可在各地块内统筹布局。

6、相同主体地块的人防工程可在各地块内统筹布局。

调整后图则
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