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规 划 说 明 书

1、现状概况

1.1 项目概况

鼎城区原蒿子港镇工商行政管理所（即蒿子港镇市场监督管理所）位于鼎

城区蒿子港镇振兴街，现因年久失修，已鉴定为 D级危房。为排除该办公楼安全

隐患，盘活闲置国土资产，经鼎城区人民政府同意，鼎城区市场监督管理局拟将

原蒿子港镇工商行政管理所地块原有危房进行拆除、收储、出让后新建，既可以

满足镇市场监督管理所办公需要，同时能弥补社会资本投资回本需求。鼎城区原

蒿子港镇工商行政管理所权属用地面积 919.10 平方米，规划拟保留部分现状公

共管理与公共服务用地（用地面积 154.28 平方米），剩余部分用地（用地面积

764.82 平方米）调整为城镇住宅和商业综合用地，用于筹措镇市场监督所新办

公楼的建设资金。

1.2 地块区位

鼎城区原蒿子港镇工商行政管理所地块于鼎城区蒿子港镇振兴街南侧，距蒿

子港大桥（北干渠）约 150 米，蒿子港镇中学（原鼎城区五中）振兴街入口对面，

地处蒿子港镇区中心地带，周边服务设施完善，交通便利，区位条件十分优越。

该地块北侧道路为省道 307（振兴街），西接西洞庭，东至西湖管理区，是

鼎城区东北部最重要的交通干线，也是蒿子港镇最重要的经济发展轴线，人流、

车流大，沿线商铺林立，商业氛围极为浓厚，地块开发价值较大。

地块在镇区的位置示意图
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1.3 用地现状情况

该地块形状较为规则，临街面宽约 32 米，进深 22 米，总用地面 764.82 平

方米（合 1.15 亩）。地块内现有 1栋两层砖混结构建筑和部分附属建筑物（如

厕所），现已鉴定为 D级危房。地块内各类现状建筑占地面积约 245 平方米，总

建筑面积约 500 平方米。

该地块所在区域为蒿子港镇镇区中心地带，地势非常平坦，平均海拔约

35.25 米，略低于北侧临街道路（振兴街）。地块所处区域位于鼎城区城镇开发

边界范围内，无地质和洪涝灾害风险，加之周边地块开发比较成熟，供水、供电，

排水和燃气等基础设施均较为完善，十分适合开发建设。

地块影像图

地块现状情况示意图
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地块现状入口（振兴街） 地块内临街建筑立面

北侧现状建筑 南侧现状建筑

场地内地坪 北侧临街人行道（振兴街）

根据国土第三次调查成果显示，该地块现状权属为国有土地，城镇村属性为

镇建设用地（属性代码为202），现状用地性质为公共管理与公共服务用地和居

住用地（对应的用地用海分类为机关团体用地和居住用地），周边建设用地性质

多为居住用地，具体现状地类情况详见下图。
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地块现状地类示意图

2、设计依据

2.1《中华人民共和国城乡规划法》（2019 修正）；

2.2《中华人民共和国土地管理法》（2019 修正）；

2.3《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南》；

2.4《建筑设计防火规范》GB 50016-2014(2018 年版)；

2.5《建筑防火通用规范》（GB 55037-2022）；

2.6《民用建筑通用规范》（GB 55031-2022）；

2.7《住宅项目规范》（GB 55038-2025）；

2.8《城市居住区规划设计标准》（GB 50180-20218）；

2.9《常德市规划管理技术规定》（2018 年版）；

2.10《鼎城区国土空间总体规划（2021-2035 年）》；

2.11《鼎城区蒿子港镇国土空间规划（2021-2035 年）》；

2.12 国家及地方的相关政策、技术规范等；

2.13 关于该地块的地形图和控规图则申请编制函等。



5

3、上位规划分析

根据《鼎城区国土空间总体规划（2021--2035 年）》中鼎城区国土空间控

制线（“三线”）的划定成果,该地块已纳入鼎城区城镇开发边界范围，不涉及

到用永久基本农田和生态保护红线，项目开发建设符合国土空间管制要求。

“三线”套合图（玫瑰红色为城镇开发边界范围、黄色为永久基本农田保护范围、周边无生态保护红线）

根据《鼎城区蒿子港镇国土空间规划（2021—2035 年）》中镇政府驻地国

土空间用地布局规划，该地块用地性质为机关团体用地和城镇住宅综合用地。同

时根据蒿子港镇政府针对该镇行政管理机构办公场所整合要求，镇工商行政管理

所办公场地为原址新建，但用地规模不宜过大，在保证满足其办公场所建设用地

规模的前提下，按其需求削减用地规模。为最大限度发挥国有土地经济价值，镇

政府拟计划将原址的东南侧预留为办公场所建设用地，临街部分用地调整为城镇

住宅和商业综合用地。
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地块在镇区的位置（镇政府驻地国土空间用地规划图）
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地块规划用地性质（镇政府驻地国土空间用地规划图）

4、模拟方案规划布局

4.1 规划指导思想

为贯彻落实习近平新时代中国特色社会主义思想，坚持以人民为中心和建设

生态文明的发展思想，坚持生态优先、绿色发展的新发展理念，贯彻“一优三高”

理念，城乡建设活动必须按照“促进生态空间山清水秀、生活空间适度宜居、生

产空间集约高效”的总体要求，以“集约节约用地、生态保护优先、绿色高效发

展”为指导思想，规划既保证存量建设用地有效利用，助推盘活国有资产，又要

坚持绿色发展、适度开发的原则，为城镇社会经济发展提供空间保障。

结合地块内拟建项目使用功能，根据《国土空间调查、规划、用途管制用地

用海分类指南》用地划分要求，该地块用地性质确定为城镇住宅和商业综合用地

（0701/0901），主要用途为商住楼建设用地。规划严格贯彻生态文明思想和新

发展理念，并以“尊重现状、因地制宜；盘活存量、集约高效；空间合理、环境

舒适”为指导思想，合理确定用地开发强度和建筑空间布局。模拟方案中规划设

计贯彻以下理念：
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（1）尊重现状，因地制宜，就势布局

充分考虑用地现状、用地需求和周边建设环境，合理控制建筑间距、红线退

让、采用适宜的建筑高度和建筑风格，做到与周边环境高度统一。

（2）建筑空间布局形式服务于功能

充分考虑用地建设需求，在有限的空间内，合理布局建筑空间，以达到建筑

空间布置与实际功能需求相统一。

（3）以人为本、实用好用

从镇区发展建设实际出发，充分利用存量建设用地资源，使建设用地使用效

率达到最大化；通过合理的空间规划布局，有效利用周边各类设施，塑造一个布

局合理、用地经济、经营方便、环境优美的宜居宜业空间。

4.2. 规划布局

根据对该地块用地性质、用地规模和周边环境现状分析，地块内规划建筑宜

采用独栋塔式多层住宅建筑，建筑形式采用现代风格，以体现时代特征为主，从

功能出发，强调外观的明快、简洁，以保持振兴街的临街景观的整体性。

建筑退让在严格执行建筑防火规范和施工要求的前提下，新建建筑尽可能与

周边建筑保持一致。规划建筑高度宜控制在 24 米以内，建筑层数不超过 7 层，

其中一、二层为商业门面（一层局部为室内停车），三层以上为住宅。规划新建

建筑的裙房建筑参照其临街周边建筑的退距现状来预留建筑退让距离，并预留人

车疏散空间，并形成一个整齐连续、尺度合适、功能合理的临街步行空间。建筑

正立面形式与周边建筑形式相协调，注重临街景观的塑造，形成良好的街道景观。

5、建筑间距控制

建筑间距应满足采光、通风、消防、防灾、管线埋设、视觉卫生、空间景观

和建筑保护等方面的要求，并同时符合日照分析要求及《常德市规划管理技术规

定》中第 3.2 至 3.12 条的规定。地块模拟方案建筑防火间距控制以及邻道路的

退让距离应满足下表中规定：

民用建筑之间的防火间距控制表 单位：米

名称
高层民用建筑 裙房和其他民用建筑

一、二级 一、二级 三级 四级
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名称
高层民用建筑 裙房和其他民用建筑

一、二级 一、二级 三级 四级

高层民用建筑 一、二级 13 9 11 14

一、二级 9 6 7 9

裙房和其他民用建筑
三级 11 7 8 10

四级 14 9 10 12

注：相邻两座建筑中较低一座建筑的耐火等级不低于二级，相邻较低一面外墙为防火墙且屋顶无天窗，

屋顶的耐火极限不低于 1.0 时，其防火间距不应小于 3.5 米；对于高层建筑，不应小于 4.0m。

临街建筑退让道路红线距离一览表 单位：米

建筑类型 退让振兴街道路红线距离

民用建筑（非高层） 不小于 5.0

注：本次地块临街建筑退让道路红线距离拟参照《湖南省城乡规划技术管理规定》（试行）中第二十六条

建筑物（H≤24 米，平行道路红线布置方式）后退城市规划道路红线最小距离为 5米。

6、道路交通规划

6.1 道路交通组织

由于地块面积较小，地块内建筑仅能布置 1栋塔式商住楼，根据建筑临街布

局情况，地块机动车出入口有且仅能与北侧的振兴街相连。

停车位配建方面，考虑到地块使用面积狭小，建筑基地占比较大，导致空地

率较小，为满足机动车位配建要求，该地块内的配建停车位拟采用室内停车和地

面停车位相结合，并借用地块北侧临街的部分路内停车位，以此满足停车需求。

地块临街路内停车位（振兴街）
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6.2 停车位配建

地块内建筑物停车位配建标准参照《常德市规划管理技术规定》相关要求执

行。本地块模拟方案中考虑到地块面积和周边建筑环境实际情况，地块内的停车

位就近集中设置在底层室内停车库和地面停车位，共计 10 个。地块内建筑物按

0.6 个/100 平方米建筑面积配建机动车停车位，本次模拟方案共设置 15 个机动

车停车位，其中地块内停车位 10 个，临街路内停车位 5个。

7、绿地景观规划

地块内绿化景观本着“美观、实用、生态”的原则，以点状绿化为主，并沿

围墙和内部道路种植乔木，多采用乡土植物和景观性植被。方案结合地块内空置

场地和屋顶空间，布置以草本植物为主的屋顶花园，并利用建筑立面布置垂直绿

化，增加地块绿量，提高地块绿化覆盖率。内部绿化景观以草坪为主，灌木为辅，

乔木、灌木和草坪相互结合，有序搭配，为住户提供舒适的居住环境。

8、消防规划

由于地块面积较小，无法布置内部环形道路。模拟方案中地块主要借助城镇

道路（振兴街）作为消防通道来满足消防扑救需求。

9、市政设施规划

9.1 给水：地块内用水主要生活用水、清洁用水以及消防用水，水源来自镇

区市政给水管网，水质应符合《生活饮用水卫生标准》（GB5749--2022）相关要

求。

9.2 排水：地块内采用雨、污分流制。雨水经内部管网收集直接排放至镇区

雨水管网；污水经内部管网收集后接入镇区污水管网，统一收集，集中处理。

9.3 供电：地块内电源由蒿子港镇当地国家电网提供，供电采用220V和 380V

外接电源。

10、竖向规划

10.1.本地块采用 2000 国家大地坐标系和 1985 年国家高程系。
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10.2.地块内现状标高为 30.42—30.55 米之间，振兴街相邻路段人行道标高

为 31.42。场地设计标高应结合实际情况进行平整和抬升，规划地坪标高比周边

道路高 0.15—0.30 米不等，规划地坪标高不低于 31.57 米；场地内建筑底层标

高比场地地坪标高 0.15 米。

10.3 场地内工程管线要采用适宜的埋设深度，场地内的给水、排水、燃气

管道、电力、电讯等地下管线从振兴街引入。

11、无障碍设计

根据国家相关技术规范在道路人行道设置缘石坡道，在建筑出入口设计无障

碍坡道、扶手，坡道小于等于 1/12，净宽大于等于 1.5 米，并设置不小于 1.5

米×1.5 米的轮椅通行平台。

12、模拟方案技术经济指标

地块模拟方案主要技术经济指标表

序号 名称 单位 数量 备注

1 总用地面积 ㎡ 764.82 合 1.15 亩

2 总建筑面积 ㎡ 2421

其中

住宅建筑面积 ㎡ 1575 计 容

商业建筑面积 ㎡ 712 计 容

室内停车库面积 ㎡ 134 计 容

3 计容总建筑面积 ㎡ 2421

4 建筑占地面积 ㎡ 423

5 建筑密度 % 55.31

6 容积率 — 3.17

7 绿地率 % 10.0 含屋顶绿化

8 户 数 户 20
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序号 名称 单位 数量 备注

9 停车位 个 15 含临街路内 5个

13、地块控制指标

鼎城区原蒿子港镇工商行政管理所地块规划用地面积 764.82 平方米（合

1.15 亩），规划用地性质为城镇住宅和商业综合用地（0701/0901），其中商业

建筑面积小于或等于 734 平方米。

地块主要控制指标：容积率 1.5--3.2，建筑密度≤56%，绿地率≥10%，建

筑限高为 24 米，住宅和商业建筑配建停车位均按 0.6 车位/100 平方米建筑面积

配建。

鼎城区原蒿子港镇工商行政管理所地块控制指标表

地块

名称

地块

性质

总用地

面积

（㎡）

容积

率

计容总建

筑面积

（㎡）

建筑

密度

绿地

率

建筑

限高

（m）

商业建筑

面积（㎡）

停车泊位

配建要求

鼎城区原

蒿子港镇

工商行政

管理所地

块

城镇住

宅和商

业综合

用地

（0701/
0901)

764.82
≥1.5
≤3.2

≥1147
≤2447

≤

56%
≥

10%
24 ≤734

住宅和商业

建筑均按0.6
车位/100㎡
建筑面积

配建

14、相关要求

14.1 根据《湖南省绿色建筑发展条例》(2021年10月1日施行)的相关要求,

该地块的新建建筑应当按照一星级以上标准建设。

14.2 地块内建筑物配建停车位按照不低于 30%的车位比例建设充电设施。

14.3 该地块控规图则批后成果需纳入鼎城区国土空间规划“一张图”。

14.4 其他未尽事项按国家现行规范和标准执行。



第二部分 规划图纸













第三部分 附 件







常德市鼎城区市场监督管理局

关于鼎城区蒿子港镇市场监督管理
所用地处置方案的说明

鼎城区自然资源局：

常德市鼎城区蒿子港镇市场监督管理所位于鼎城区蒿子港

镇振兴街，总用地面积约 919 平方米，现因年外失修已鉴定为 D

级危房，对工作人员 安全造成严重影响，经由局党组研究并报

请区政府同意，拟该地块 764.82 平方米引进社会资本对该地块

原有危房进行拆除、收储、出让后进行新建。相关规定依法依

规接程序办理。现向贵局申请给予空间规划的请求。

特此说明。

常德市鼎城区市场监督管理局

2025 年 7 月 5 日
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