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规划说明书

1、项目区位

常德后河农牧有限公司项目地块位于常德市鼎城区中河口镇东北湾村南部，

紧邻西洞庭管理区金凤街道，具体位置为白芷湖南侧，省道 S307 北侧，南侧距

省道 S307 约 160 米，距杭瑞高速西洞庭出入口约 3.0 公里，对外交通较为便捷，

区位条件较好。该地块呈长方形，形状较为规整，东西宽约 52 米，南北长约 37

米，总用地面积为 1915.2 平方米，约合 2.87 亩。

项目位置图

2、地块基本情况

2.1 地块现状

根据国土第三次调查成果显示，该地块现状用地类别为工业用地（城镇村属

性为 203，即该地块为村庄建设用地）。根据 2022 年 5 月已测绘的地形图显示，

该地块内现有 4栋建筑，均为 1层建筑物，分别位于地块的东部、西部和北部。
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地块三调类别示意图

地块影像图 地块现状图

2.2 地块周边情况

地块北侧和南侧均为一层厂房，西侧村道为硬化水泥路面，硬化宽度约 3.5

米，村道和用地之间为排水灌渠，东侧为农田，周边无村民住房，具体情况详见

现状照片和现状图。

地块北侧建筑 地块东侧建筑
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地块西侧村道 地块南侧建筑

地块内部情况（部分建筑已拆除）

2.3 上位规划

根据《中河口镇土地利用总体规划（2006--2020）》（2016 年修订版）,该

地块属于一般农用地，该建设项目属于已超出土地利用总体规划的项目，按照省

自然资源厅湘自资发（2022）35 号“超出土地利用总体规划的项目，可由市或

县级人民政府超支规模指标，并承诺纳入镇国土空间规划，不再修改土地利用总

体规划（详细说明见附件中关于编制该地块控制性详细规划图则的请示）。

3、设计依据

3.1《中华人民共和国城乡规划法》（2019 修订）；

3.2《中华人民共和国土地管理法》（2019 修订）；
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3.3《中华人民共和国环境保护法》（2014 修订）

3.4《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南（试行）》；

3.5《湖南省村庄规划编制技术大纲》（2021.7 修订版）；

3.6《中河口镇土地利用总体规划（2006-2020）》（2016 年修订版）；

3.7《建筑设计防火规范》（GB 50016-2014）；

3.8 国家及地方的相关政策、技术规范等；

3.9 关于该地块的地形图、用地界线等。

4、方案指导思想与规划布局

4.1. 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、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”

（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）理

念。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，规划坚持集约节约利用土地，控制好地块建设开发

强度，满足合理的生产生活需求，提供便利的生产生活服务。

4.2. 模拟方案规划布局

根据《中河口镇土地利用总体规划（2006--2020）》（2016 年修订版）土

地用途分区情况和《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南（试行）》

用地划分要求，为促进乡村振兴和村庄产业发展，本地块用地性质规划为工业用

地（用地代码 1001）。

地块整体布局应根据用地形状特点，模拟方案中严格遵循建筑退让和建筑

限高的要求，（建筑退让村道距离控制在 5.0 米以上，道路退让用地红线 1.5

米以上，预留最小的乔木绿带宽度；集体经营性建设用地指标中工业用地的限高

控制在 12.0 米）并利用现有的交通条件，临村道布置厂房出入口。根据以上用

地建设控制要求，为了集约节约用地，该项目总平面模拟方案为 1栋 12 米高的

工业厂房，四周布置 4.0 米的环形机动车道，以此作为地块内部交通组织流线和

消防通道，同时为了营造良好的周边环境景观和道路交通条件，规划拟对用地与

村道间的排水渠进行盖板，主要用地停车和绿化，并将厂房周边村道宽度拓宽至
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4.0 米，满足消防安全要求。

5、建筑间距控制

模拟方案建筑间距控制遵循《建筑设计防火规范》的要求。地块内的建筑间

距、退让以及地块内建筑与相邻道路的退让满足下例表中规定：

建筑间距控制表

建筑类型 山墙间距（米）

厂房（丙类）与厂房（丙类） 10.0

厂房（丙类）与周边建筑

（永久性建筑）
10.0

临路建筑退让道路红线距离一览表

建筑类型 退让村道距离（米）

厂房 5.0

6、 道路交通与停车位配建

6.1. 道路交通

地块交通设计以安全与便捷为原则，地块出入口设置在西侧的村道上，内部

道路保证在 4.0 米以上，并将西侧的村道拓宽至 4.0 米，并满足消防车通行要求。

6.2. 停车位配建

模拟方案停车位配建参照《常德市规划管理技术规定》要求设置，结合用地

实际情况，规划机动车停车位设置在西侧的排水渠盖板上，停车方式采用平行式。

机动车停车位的配置标准为厂房按 0.2 车位/100 ㎡建筑面积配置，共设置 1 个

货车停车位和 2个标准机动车停车位。

7、绿地系统与环境景观规划

地块的绿化景观本着“自然、生态”的原则，厂区绿化以地块界边绿化带为

主，在厂房周边空地点缀绿化。景观设计力求为厂区工作人员提供舒适的生产环

境。植物多采用乡土植物，植物配置以乔木为主，灌木为辅，空间上形成高、中、

低多层次的植物群落。
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8、消防规划

地块内部消防车道宽度控制在 4.0 米以上，车道转弯半径大于 9.0 米，车道

净空大于 4.0 米。厂房周边设置消防车道，宽度为 4.0 米，满足消防安全要求。

9、竖向规划

9.1.本地块采用 2000 国家大地坐标系和 1985 年国家高程系。

9.2.场地设计标高结合实际情况对场地进行整平，场地标高控制在 31.6

米以上，比相邻村道最低路段高程高 0.2 米以上。

9.3.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、电力、

电讯等管线均从村道引入。

10、环境保护规划

地块内拟建项目为屠宰场，生产过程中会产生了大量粪便、污水有害气体、

恶臭、胃内容物及病害肉处理残渣。屠宰场内及周围环境的保护就显得尤为重要,

如果处理不好,就会造成环境的严重污染及疫病的发生。故在生产过程中需注意

环境保护措施，主要有以下方面，

（1）认真贯彻执行《动物防疫法》、《环境保护法》等政策法规及《肉类

加工工业水污染物排放标准》、《肉类加工厂 卫生规范》等国家有关屠宰加工、

检疫、检验的规定和操作标准。

（2）坚持以预防为主的方针,实行监、检、防相结合的运行模式,强化政府

职能部门的监管力度,增强企业的防病、控病及法律意识,规范企业的自控管理行

为,加强企业的技术培训与环保职业教育。

（3）增加环保设备和科技含量的投入。定期对污水进行检测和对设备进行

维护检查。

（4）及时处理畜禽废弃物及加强对再生转化的开发研究利用。

（5）积极开展灭鼠灭虫，清理杂物,绿化工作。

（6）加强厂区各部位的清扫、清洗、消毒工作及疫病的防控措施。

（7）环保任务要落实到位,责任到人,并建立健全档案管理制度。
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11、模拟方案技术经济指标

模拟方案主要技术经济指标表

序号 名称 单位 数量

1 总用地面积 ㎡ 1915.2

2 建筑基底面积 ㎡ 855

3 总建筑面积 ㎡ 1710

4

计容总建筑面积 ㎡ 1710

其中
厂房计容建筑面积 ㎡ 1660

服务用房建筑面积 ㎡ 50

5 建筑密度 % 44.6

6 建筑系数 % 44.6

7 容积率 — 0.89

8 绿地率 % 10

9

停车位 个 3

其

中

标准停车位 个 2

货车停车位 个 1

12、地块控制指标

常德后河农牧有限公司项目地块位于鼎城区中河口镇东北湾村，规划总用地

面积 1915.2 ㎡（2.87 亩）。主要技术经济指标：用地性质为工业用地（用地代

码 1001），容积率 0.5-1.5，建筑密度≤50%，建筑系数≥30%，绿地率≤15%，

建筑限高为 12 米。厂房建筑停车泊位按 0.2 车位/100 平方米建筑面积配置。

13、相关要求

13.1 该地块内严禁建设成套住宅、招待所、商店和培训中心等非生产性配

套设施。

13.2 该地块用地范围内，办公及生活服务设施用地面积不得超过总用地面

积的 7%。

13.3 厂区绿地率不得超过 15%。

13.4 地块对外道路宽度按村道要求拓宽至 4.0 米，内部道路的净宽不得小

于 4.0 米，道路上空 4.0 米以下范围内不得有阻碍物。

13.5 该地块控规图则批后成果需纳入纳入中河口镇国土空间规划。
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