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规划说明书

1、地块现状及概况

盛丰物流仓储地块总用地面积5701.89平方米（8.55亩），位于常

德市鼎城区蔡家岗镇高桥社区，东距S240省道60米，西南距鸽子湾水

库220米，西距东风驾校450米，北距蔡家岗镇镇区500米。依据第三次

国土调查，现状用地为采矿用地，地块内为场坪，无现状建筑，场地

内标高在51.60-52.40米之间。该项目地块规划管理参照《常德市规划

管理技术规定》(常政发[2018]6号)规定的城市建设用地II区执行。

2、设计依据

（1）《中华人民共和国城乡规划法》

（2）《城市规划编制办法》

东风驾校

蔡家岗镇镇区
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（3）《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南（试行）》

（4）《建筑设计防火规范》（GB50016-2014）(2018 年版)

（5）《民用建筑设计统一标准》（GB50352-2019）

（6）《工业项目建设用地控制指标》（国土资发〔2008〕24 号）

（7）《汽车库、修车库、停车场设计防火规范》（GB50067-2014）

（8）《常德市规划管理技术规定》（常政发〔2018〕6号）

（9）《蔡家岗镇土地利用总体规划（2006-2020 年）（2016 年调

整完善方案）》

（10）《常德市鼎城区蔡家岗镇总体规划（2016-2030）》

（11）鼎城区自然资源局提供的该地块用地蓝线图

（12）国家及地方的相关政策、技术规范等

3、指导思想

（1）注意处理好人与自然环境、人与人工环境的关系，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，创造一个

舒适、优美、卫生的生产、生活环境。

（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。
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4、建筑间距控制

建筑间距控制遵循《常德市规划管理技术规定》（常政发[2018]6

号文）的要求，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。

5、道路交通与停车位配置

宸珲建材地块分别在村道一和村道二各设置一个机动车出入口，

地块内部道路南北贯通。停车形式主要为地面停车，机动车停车位的

配置标准为 0.2 车位/100m
2
建筑面积配置。

6、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。

7、竖向规划

（1）本地块采用常德市国家 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 51.5-52.3 之间。

（3）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 S240 省道接入。

8、地块控制指标

盛丰物流仓储地块位于常德市鼎城区蔡家岗镇高桥社区，东距
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S240 省道 60 米，主要地块控制指标：

用地面积 5701.89 平方米（8.55 亩），用地性质为物流仓储用地

（1101）,容积率 0.7-1.2，建筑密度≤50%，绿地率≤15%，建筑限高

24米，机动车停车泊位按 0.2/100 平方米建筑面积配置。

9、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 ㎡ 5701.89 5701.89

总建筑面积 ㎡ 2710 ——

计容建筑面积 ㎡ 5420 ——

容积率 0.95 0.7-1.2

建筑密度 47.5% ≤50%

绿地率 12.8% ≤15%

建筑占地面积 ㎡ 2710 ——

停车位 个 8

按 0.2 车位/100 平方米建筑面积配置其

中

地上停车位 个 8

地下停车位 个 0

10、海绵城市建设要求

（1）建设场地内尽量减少硬化面积，道路采用透水沥青混凝土，

铺地采用植草砖、透水砖、宽缝地砖、植草网格等。

（2）道路雨水排放应与植草沟及渗管系统相结合。

11、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，在公

共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
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等于 1.5m，并设置不小于 1.5m×1.5m 的轮椅通行平台。

12、相关要求

（1）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。
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图    例 地块位置示意图
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地块控制指标表

地块设计导则

    1.盛丰物流仓储地块位于常德市鼎城区蔡家岗镇高桥社区，省道S204西侧，距常德市城区12公

里。该项目地块规划管理参照《常德市规划管理技术规定》(常政发[2018]6号)规定的城市建设用地

II区执行。

    2.地块内的给水、排水、电力、电讯均从省道S204引入。道路雨水排放应与植草沟及渗管系统相

结合。建设场地内尽量减少硬化面积，道路采用透水沥青混凝土，铺地采用植草砖、透水砖、宽缝地

砖、植草网格等。

    3.建筑类型应满足实际功能需求；建筑色彩应和周边环境相协调。

    4.场地内交通组织应该满足消防通行与消防扑救的要求。根据国家相应技术规范在公共建筑出入

口部位设计无障碍坡道、扶手,坡道小于等于1/12,净宽大于等于1.5m。

道路断面形式

临街建筑退让城市道路红线一览表

建筑退让城市道路交叉口距离一览表

建筑退让相邻地界距离

建筑高度

建筑高度

建筑退让

N

   LI为建筑退让绿地边界线和相邻地界距离，必需满足建筑物间距

的相关技术规范及《常德市规划管理技术规定》(常政发〔2018〕6号)

中3.22、3.23、3.26和3.27的规定。

H≤24m

H≤24m

-

-

(㎡)
容积率

建筑密度

(%)

绿地率 建筑

限高(m)
停车泊位地块名称 地块性质

用地面积

(%)

0.2车位/100

平方米配置。
（1101）

说明：本图单位以“米”计。
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