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规划说明书

1、规划背景

谢家铺镇白泥塘村原小学地块(合并前原杉木坪小学)地处现白泥

塘村5组(合并前原杉木坪村7组)范围内，在1963年杉木坪小学建成以

前通过原杉木坪村11个小组土地调平，其土地权属归属于原杉木坪村

村集体，合并后权属既为现白泥塘村村集体，其权属无争议。

因白泥塘村系经济薄弱村，积极对接优秀儿女回家乡投资，并于

2025年11月顺利与本村优秀儿女达成投资意向，计划在我镇白泥塘村

五组(村集体建设用地)原杉木坪老学校、老村部新建玩具厂，占地规

模共3000余平米。新建厂房、食堂、宿舍1500余平米，可容纳70余人

就业，总投资约400万元，为此既增加集体经济收入，又能解决当前本

村劳动力的就业问题，更有效的是增加了村民的经济收入。

2、地块现状及概况

谢家铺镇白泥塘村原小学地块总用地面积1871.8平方米（2.81

亩），位于鼎城区谢家铺镇白泥塘村，北距常德市江南城区23km。地

块为谢家铺镇白泥塘村原小学用地，现状为农村宅基地，有少量一层

现状建筑，现状建筑面积390平方米，场地内标高在84.7-85.0米之间。

地块现状的给水、排水、电力、通迅等基础设施已接入至村道一。

谢家铺镇白泥塘村原小学地块用地权属现状为集体建设用地，全

部位于城镇开发边界外，位于村庄建设区，拟规划用地为工业用地（村
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庄用地203）。地块位于《鼎城区国土空间总体规划（2021-2035年）》

确定的中心城区范围外，位于《鼎城区谢家铺镇国土空间规划（2021-

2035年）》确定的镇区范围外。

三调示意图(局部)

规划分区示意图(局部)
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3、设计依据

（1）《中华人民共和国城乡规划法》

（2）《中华人民共和国土地管理法》

（3）《城市规划编制办法》

（4）《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南》（自

然资发〔2023〕234 号）

（5）《建筑设计防火规范》（GB50016-2014）(2018 年版)

（6）《民用建筑设计统一标准》（GB50352-2019）

（7）《工业项目建设用地控制指标》（2023 年 05 月 11 日）

（8）《汽车库、修车库、停车场设计防火规范》（GB50067-2014）

（9）《常德市规划管理技术规定》（常政发〔2018〕6号）

（10）《常德市建筑工程规划技术经济指标计算规则(试行)》（常

自然资发[2023] 16 号）

（11）《常德市国土空间总体规划（2021-2035 年）

（12）《鼎城区国土空间总体规划（2021-2035 年）》

（13）《鼎城区谢家铺镇国土空间规划（2021-2035 年）》

（14）鼎城区自然资源局提供的该地块用地蓝线图

（15）国家及地方的相关政策、技术规范等

4、指导思想

坚持生态优先、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
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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，控制好国土空间开发强度，在合理确定科学

的用地技术经济指标的前提下，贯彻以下理念：

（1）注意处理好人与自然环境、人与人工环境的关系，建筑空间

布局形式服务于功能，科学组织地块内部以及地块与周边道路的交通，

合理布局各项建筑，着重于建筑造型、体量、色彩及空间与周边环境

的协调，创造一个高效、便捷的工业环境。

（2）坚持地块建设的经济效益、环境效益和社会效益的统一，在

创造良好环境的前提下，努力节约用地，提高土地利用率，保持良好

的生态环境。

（3）强化现代意识，开辟合理的交通空间，在满足消防安全的基

本要求下兼顾动、静态交通要求。利用沿街建筑的进退、内部建筑的

收放，组合良好的活动空间和视觉空间。

5、建筑间距控制

建筑间距控制应满足采光、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。

6、道路交通与停车位配置

谢家铺镇白泥塘村原小学地块在村道一设置一个机动车出入口，

地块内部道路宽不小于 4m，沿建筑长边设置道路兼顾消防，停车形式
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主要为地面停车，机动车停车位的配置标准为 0.2 车位/100m
2
建筑面

积配置。

7、消防规划

地块内车行道均满足消防需求，路幅宽度不小于 4m，车道净空不

小于 4m。

8、竖向规划

（1）本地块采用国家大地 2000 坐标系和 1956 年黄海高程系。

（2）场地设计标高结合实际情况对场地进行整平，场地标高应控

制在 84.0-86.0 之间。

9、市政基础设施

场地内工程管线要采用适宜的埋设深度，给水、排水、电力、电

讯等地下管线从村道一接入。

10、地块控制指标

谢家铺镇白泥塘村原小学地块位于常德市鼎城区谢家铺镇白泥塘

村，主要地块控制指标：

用地面积 1871.8 平方米（2.81 亩），用地性质为一类工业用地

（100101）,0.8≤容积率≤2.0，建筑系数≥40%，绿地率≤15%，建筑

限高 24米，机动车停车泊位按 0.2 车位/100 平方米建筑面积配置。
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11、模拟方案主要技术经济指标

主要技术经济指标表

项目 单位
模拟方案

指标
图则控制指标

规划用地面积 ㎡ 1871.8 1871.8

总建筑面积 ㎡ 1600.9 ——

计容建筑面积 ㎡ 1600.9 1497≤计容建筑面积≤3743

容积率 0.86 0.8≤容积率≤2.0

建筑密度 57.34% ——

建筑系数 57.34% ≥40%

绿地率 10.1% ≤15%

建筑占地面积 ㎡ 1073.3 ——

停车位 个 3

按 0.2 车位/100 平方米建筑面积配置其

中

地上停车位 个 3

地下停车位 个 0

12、无障碍设计

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，坡道小于等于 1/12，净宽大于等于

1.5m，并设置不小于 1.5m×1.5m 的轮椅通行平台。

13、相关要求

（1）行政办公及生活服务设施用地面积≤总用地面积的 7%，且行

政办公及生活服务设施建筑面积≤总建筑面积的 15%。

（2）工业建筑物层高超过 8 米的，在计算容积率时该层建筑面积

加倍计算。

（3）公共建筑应当按照绿色建筑基本级及以上标准建设。
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（4）环境保护设施必须与主体工程同时设计、同时施工、同时投

产使用。
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