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第一部分 规划说明书



一、编制背景及目的

为贯彻落实国家乡村振兴战略，促进城乡融合发展，进一步提高村

集体收入，带动村民就业，近年来谢家铺镇鹿角坪村支两委不断加大

招商力度，积极发展村内实体经济。为提供充分土地要素保障，满足

村民对美好生活的向往，谢家铺镇镇政府向鼎城区人民政府申请将该

地块的用地性质规划调整为工业用地，并制定地块控制指标，故编制

《常德海鑫电子科技有限公司地块控制性详细规划图则》。

二、现状概述

1、地块区位

地块位于鼎城区谢家铺镇鹿角坪村10组，距村部东南方向1.6公里。

地块南临规划县道182（现状为乡道246），距省道317约2.5公里，距

长张高速谢家铺互通约10公里，对外交通便捷，区位条件较好。

图1 区位图



2、地块现状

基本情况：该地块呈不规则多边形，总用地面积为3000.00平方米，

约合4.50亩。根据第三次国土调查结果显示，该地块现状用地用海分

类为乔木林地（0301）。

地块周边情况：西南侧临乡道246，该乡道为沥青路面，路面宽为

6.0米，通行条件良好；北侧为堰塘，西侧和东侧为林地。另外该地块

东南侧与村民住宅距7.0米，西侧与村民住宅距离约53.0米。地块所在

区域的一般生产生活服务设施基本能满足，距鹿角坪村部仅1.6公里。

地块内部情况：西南侧临现状乡道 246 面宽约 32.2 米，内部进深

最长处约 91.4 米。地块内部最大高差约 2.17 米，最高点为 59.09 米，

最低点为 61.26 米。

整体来看地势较为平坦，对外交通便利，适合开发建设。

图2 地块现状地形图



图3 地块内部现状情况示意图（红色线框为用地界线）

图4 地块现状示意图（红线框为地块界线）



三、上位规划

1、与永久基本农田、生态保护红线、城镇开发边界的关系。

根据鼎城区“三线”划定成果数据库显示，该地块没纳入城镇开发

边界范围，且不涉及永久基本农田保护红线和生态保护红线，也不占

用一般耕地。

图5“三线”套合图



2、与谢家铺镇国土空间规划分区的关系。

根据《鼎城区谢家铺镇国土空间规划（2021--2035年）》中镇域国

土空间规划分区情况，该地块属于村庄建设区，建设用地项目符合村

庄国土空间管制要求。

图6 地块与镇国土空间规划分区套合图

四、规划依据

(1)《中华人民共和国城乡规划法》（2019年修正）；

(2)《中华人民共和国土地管理法》（2019年修正）；

(3)《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南》（2023年）；

(4)《建筑设计防火规范》（GB50016-2014）（2018年版）；

(5)《建筑防火通用规范》（GB55037-2022）；

(6)《常德市规划管理技术规定》（2018年版）；

(7)《鼎城区国土空间总体规划（2021—2035年）》；

(8)《鼎城区谢家铺镇国土空间规划（2021—2035年）》；

(9)《鼎城区谢家铺镇鹿角坪村村庄规划（2021-2035年）》；



(10)《工业项目建设用地控制指标》（2023年版）；

(11)《湖南省建设用地指标》（2020年版）；

(12)谢家铺镇人民政府向鼎城区人民政府申请的《关于编制地块控

制性详细规划图则的请示》；

(13)国家及地方的相关政策、技术规范等；

(14)关于该地块的地形图、用地界线等。

五、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、生态优先、绿色发展的新发展理念，深入贯彻“一优三高”理

念（坚持生态保护优先，推动高质量发展、创造高品质生活、实现高

效能治理），城乡建设活动必须按照促进“生产空间集约高效，生活

空间宜居适度、生态空间山清水秀”的总体要求，本规划以“集约用

地、安全高效”为指导思想，在符合国土空间管制要求和保证土地开

发强度的前提下，力求创建一个安全、绿色、高效的生产环境。

六、各项要求

1、建筑间距控制要求

根据项目生产工艺需求，本次地块内拟建厂房为单层丙类厂房，

耐火等级为二级。根据丙类厂房与其他建筑、明火或散发火花地点的

防火间距的控制要求，单层丙类厂房与单、多层民用建筑（一、二级）

间距需不小于10米，与单、多层丙、丁、戊类厂房间距不小于10米。

另外，模拟方案中建筑间距控制应遵循《建筑设计防火规范》（GB50016

—2014）和《建筑防火通用规范》（GB55037--2022）的建筑防火间距

要求，同时也应满足与相邻道路的退让距离要求。



(1)建筑退让用地边界线应满足以下要求：

低层、多层建筑纵墙退让用地边界线距离按规定间距的一半控制，

建筑退让用地边界距离小于消防间距时，须按消防间距的规定控制。

多、低层建筑山墙退让用地边界线距离不得少于3米。

(2)临路建筑退让道路红线具体要求：

表1 临路建筑退让道路红线距离一览表

建筑类型 退让县道红线距离（米）

低层、多层建筑 不少于 10 米

2、公共服务设施配置要求

(1)垃圾收集点按照服务半径不大于70米设置。

(2)配建车位按不低于30%的车位比例建设电动汽车充电桩。

七、模拟方案

为了促进城乡融合发展和乡村振兴，规划拟将本地块作为标准厂房

建设用地，以满足村集体招商项目用地需求。根据《国土空间调查、



规划、用途管制用地用海分类指南》用地分类要求，本规划将该地块

用地性质明确为工业用地（1001）。

1、规划布局

本次规划空间布局根据用地条件和建设项目空间需求，进行统一规

划，在满足安全和实用的前提下，按照标准厂房的空间布局、交通组

织、消防扑救等方面进行全面考虑，从而得出本方案。

规划沿县道182（规划）布置1栋大跨度标准厂房，并向纵深递进布

置1栋仓库建筑，使得厂房和仓库空间上互为呼应，方便生产和储存。

根据村庄空间管制要求，规划新建厂房和仓库建筑限高均控制在12米

以下，建筑造型采用单层大空间建筑类型，建筑色彩与周边建筑保持

协调，不宜过于明亮。另外，规划根据生产管理实际需求，在南侧厂

房内部隔断部分空间作为办公用房，复合化利用建筑空间，提升其使

用效率。

规划结合地块外部道路，围绕新建厂房建筑布局环形机动车道，形

成顺畅高效的环状交通流线，既满足人流和物流的进出，又满足消防

通道扑救需求。

2、道路交通规划

(1)道路交通组织

地块道路交通组织以安全与便捷为原则，于县道182上设置1处出入

口，临路厂房退让县道12.0米，并设置硬质铺装，形成开放的临街空

间，以方便生产原料和成品货物的进出，同时为临街布置机动车停车

位预留足够的空间。

地块出入口连接通道内部宽为4.0米，围绕厂房建筑环状布置，既

有利于地块内外的交通组织，又满足消防车通行要求。



(2)停车位配建

模拟方案停车位结合地块内货物进出流线和通勤车辆出行习惯，并

根据建筑物布局配建停车位。本方案在厂房南侧和仓库北侧预留2处集

中停车空间，共计10个停车位（含充电桩停车位），配建车位按不低

于30%的车位比例建设电动汽车充电桩。

3、绿化景观规划

地块内本着“生态延续、美观实用”的理念，注重植物配置的多样

性，景观与视线引导的安全性，针对地块内部空间分区、建筑类型和

使用特点进行绿化景观设计。

地块内部绿化主要沿道路和围墙布置，绿化方式以乔木为主，灌木和

草坪为辅，有序搭配，并与周边环境相融合，形成简洁、美观、舒适

的生产环境。

4、消防规划

模拟方案中内部主要消防车道和外部道路直接相连，道路宽度控制

在4.0米以上，转弯半径不小于9.0米，车道净空不小于4.0米，以满足

消防安全要求。

规划厂房和仓库建筑应采用不低于二级的不燃性材料，建筑内应设

置室内外消防栓系统、自动喷淋系统和灭火器等消防设施；每栋建筑

应设置独立的疏散通道，至少保证1个安全出口，且疏散通道的宽度不

小于消防车通行要求。

5、竖向规划

本地块采用2000国家大地坐标系和1985年国家高程系。

地块现状标高在59.90—61.26米之间，场地内十分平坦。地块西南

侧县道现状标高为60.17—61.96米，设计标高结合实际情况对场地进



行适当整平和抬高，场地标高控制在61.40米以上。规划场地入口处标

高比规划县道182平均高约0.2米，建筑底层标高比场地内地坪高0.3米

以上，道路坡度控制在0.3%～5.0%之间。

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、电

力、电讯等管线均从规划县道182引入。

6、市政设施规划

(1)给水

地块内用水主要为生产用水、清洁用水以及消防用水，水源来自谢

家铺镇水厂，水质应符合《生活饮用水卫生标准》（GB5749）相关要

求。

(2)排水

地块内采用雨、污分流制。雨水经管网收集汇入北侧自然水体；污

水排放应当按环保要求设置污水处理设施，处理后的污水排入县道182

沿线排水沟渠。

(3)供电

地块内电源由谢家铺镇当地国家电网提供，供电采用220V和380V

外接电源。

7、环境保护规划

地块内拟建项目为电子产品加工厂房，产品加工过程应对设备噪声

做降噪处理，并合理安排噪声设备的使用时间，减少对周围生活环境

的影响；生产过程中的固体废弃物主要是加工残留的塑胶细屑和残次

产品，经过统一收集，定期清理，不会对周边环境产生破坏。

建设项目过程中防治污染的措施必须与主体工程同时设计、同时施

工、同时投产使用。本工程项目施工期间做好各项污染防治及生态保



护措施，尽量减少对周边环境的影响；项目完成后，不破坏原有山体、

沟渠水系，除基础和道路外，其他地方应恢复原有植被，减少生态破

坏。

8、模拟方案技术经济指标

表2 模拟方案主要技术经济指标表

序号 项目 单位 规模 备注

1 规划总用地面积 ㎡ 3000.00 约 4.50 亩

2 总建筑面积 ㎡ 1202

其

中

标准化厂房 ㎡ 800 按 2 倍面积计容

仓 库 ㎡ 327 按 2 倍面积计容

办公用房 ㎡ 75 按 2 倍面积计容

3 计容总建筑面积 ㎡ 2404

4 建筑物基地面积 ㎡ 1202

5 建筑密度 ％ 40.0

6 建筑系数 ％ 40.0

7 容积率 -- 0.80

8 绿地率 ％ 6.5

9 机动车停车位 个 10

10 非机动车停车位 个 12

八、地块用地性质和控制指标

常德海鑫电子科技有限公司地块位于鼎城区谢家铺镇鹿角坪村10

组，总用地面积为3000.00平方米，约合4.5亩，规划确定其指标如下：

用地性质：工业用地（1001）；



容积率：0.5-1.5； 建筑密度≤50%； 建筑系数≥40%；

绿地率≤15%； 建筑限高为12米；

动车停车位配建：按0.2车位/100平方米建筑面积。

表3 常德海鑫电子科技有限公司地块控制指标表

地块名称
地块性质
及代码

总用地
面积
（㎡）

容积
率

计容总
建筑面
积（㎡）

建筑
密度

建筑
系数

绿地
率

建筑
限高
（m）

机动车停
车位配建
标准

常德海鑫
电子科技
有限公司
地块

工业用地
（1001）

3000.00
≥0.5
≤1.5

≥1500
≤4500

≤
50%

≥
40%

≤
15%

12

按 0.2 车
位/100 ㎡
建筑面积
配建

九、地块设计导则

1、地块内交通组织应该满足消防通道、消防扑救、消防间距及消

防车转弯半径的要求。

2、地块内建筑应充分考虑建筑群体空间与周边建筑环境的关系，

注重沿街立面效果。

3、根据国家相关技术规范在道路人行道设置盲道、缘石坡道；在

建筑出入口设计无障碍坡道、扶手，坡道小于或等于1/12，净宽大于

或等于1.5m，并设置不小于1.5m×1.5m的轮椅通行平台，同时也满足

货物平板推车的尺寸需求。

4、在建筑方案设计过程中应统筹考虑企业生产需求，确定其设计

方案，合理控制其规模。

十、相关要求

1、地块内严禁建设成套住宅、招待所和培训中心等非生产性配套

设施，办公及生活服务设施用地面积不得超过总用地面积的7.0%。

2、工业建筑物层高超过 8.0米的，在计算容积率时该层建筑面积

加倍计算。



3、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基本级以上标准建设。

4、该地块控规图则批后成果需纳入谢家铺镇国土空间规划和鼎城

区国土空间总体规划“一张图”系统。

5、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
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