
鼎城区镇德桥镇敬老院旧址地块

控制性详细规划

图

则

（成 果 稿）

委托单位：常德市鼎城区自然资源局

设计单位：广州博厦建筑设计研究院有限公司

二○二二年十一月



项目名称:鼎城区镇德桥镇敬老院旧址地块控制性详细规划图则

设计单位: 广州博厦建筑设计研究院有限公司

城市规划设计证书等级: 甲级

城市规划证书编号:【建】城规编（161384）

法人代表：

总规划师：柳青峰

项目负责人：郑海涛

设计文件专用章:



镇德桥镇敬老院旧址地块控制性详细规划图则目录

第一部分 规划说明书

1、 项目基本情况 ............................................................................................................................ 1

2、地块基本情况 .............................................................................................................................. 3

3、设计依据 .......................................................................................................................................4

4、方案指导思想 .............................................................................................................................. 4

5、模拟方案规划布局 ...................................................................................................................... 4

6、建筑间距控制 .............................................................................................................................. 5

7、道路交通与停车位配建 .............................................................................................................. 5

8、绿化景观规划 .............................................................................................................................. 6

9、消防规划 .......................................................................................................................................6

10、竖向规划 .................................................................................................................................... 6

11、模拟方案技术经济指标 ............................................................................................................ 6

12、地块控制指标 ............................................................................................................................ 7

13、无障碍设计 ................................................................................................................................ 7

14、相关要求 .................................................................................................................................... 8

第二部分 规划图纸

1、现状图

2、控规图则

3、模拟方案总平面图

4、道路交通分析图

5、绿化景观分析图

第三部分 附件

附件 1：镇德桥镇人民政府向鼎城区人民政府提交的关于编制地块控制性详细规划图则

的请示。

附件 2：关于该地块土地权属性质（地类）认定审查表。



第一部分 规划说明书



1

规划说明书

1、项目基本情况

1.1 现状概况

镇德桥镇隶属湖南省常德市鼎城区，地处鼎城区东北部，东临石公桥镇，西

连白鹤山乡，南依韩公渡镇，北抵大龙站镇。镇人民政府驻地距区政府 17 千米。

镇德桥镇敬老院旧址地块位于鼎城区镇德桥镇水浒庙居委会，县道 076（道

路宽 7 米）从地块北侧（距离约 400 米）穿过,地块东侧现有 1 条村组道路（道

路硬化路面宽约 3.0 米）与县道 076 相连，地块距该县道（镇区东西向主要道路）

约 400 米。该地块位于原镇德桥敬老院旧址地块内，周边主要农田、菜地和村民

房屋，生态环境良好，地势平坦。另外，该地块用地形状较为规则，大体呈长方

形，地块面宽约 60.0 米，进深约 39.6 米，场地内平均高程为 34.5 米，总用地

面积 2392.9 ㎡（3.6 亩）。

项目位置图
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镇敬老院现状围墙范围线 规划范围（镇建设用地认定范围）

注：红色线框为敬老院现状用地范围（本图用地范围与现状略有出入）
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据本轮土第三次调查成果显示，该敬老院内用地类别主要为科教文卫用地和

旱地，其中本次控规图则地块为该敬老院围墙内部分用地，且已认定为镇建设用

地（详细情况见附件 2），现拟作为镇敬老院改扩建工程用地。

现状建筑位置示意图

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科教文卫用地，地块

内共有 3栋建筑，其中北侧和西南侧建筑规划拟拆除，南侧建筑予以保留。

2.2 地块周边情况

地块东侧为村组路（硬化路面宽约 3米），西侧为现状敬老院院内建筑物，

南、北两侧均为耕地，其中北侧为菜地，南侧为水田。另外，地块与村道之间有

1条排水灌渠，渠坡面已硬化，可用于基地雨水集中排放处。地块北侧和东侧有

少量民房，对敬老院的建设和运营无影响，具体情况详见现状建筑位置示意图。
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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）；

3.3《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南（试行）》；

3.4《湖南省村庄规划编制技术大纲》（2021.7 修订版）；

3.5《镇德桥镇土地利用总体规划（2006-2020）》（2016 年调整完善方案）；

3.6《老年人照料设施建筑设计标准》（JGJ 450-2018）；

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

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，坚持集约节约利用土地。同时敬老院规划建设应以

人为本，以尊重和关爱老人为理念，遵循安全、卫生、适用和经济的原则，保证

老年人基本的生活质量，并按养老设施的服务功能和规模等进行分类分级设置。

5、模拟方案规划布局

根据地块权属性质认定结果和项目实际用地需求，该地块用地性质规划为社

会福利用地（用地代码0807）。

地块建构筑物应整体布局，统一规划、统一开发建设。模拟方案严格遵循退

让道路和周边建筑距离要求，应根据用地形状、内部原有建筑、外部道路走向和

项目需求，规划其主体建筑采用1层砖混结构的“L”型建筑形态，并采用“白墙

红瓦坡屋顶”的中式现代建筑风格，既满足其功能要求，又做到与周边建筑风貌

协调统一。地块内主要出入口临东侧村道布置，地块内与之联系道路宽度为4.0
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米。根据用地周边设施情况，为满足消防安全要求，本模拟方案采取“借道”的

形式，将地块内消防通道与周边现有道路形成环状消防通道，整个环状道路宽度

不小于4.0米（其中北侧道路为紧急消防通道，碎石路面）。另外，方案规划在

东侧村道和主体建筑之间的空坪设置室外活动场地和消防回车场，并在地块南侧

设置消防水池和机动车停车位，以满足其消防要求和停车需求。

6、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）

低层建筑 6.0

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）

低层建筑 5.0

7、 道路交通与停车位配建

7.1. 道路交通

地块道路交通规划设计以安全与便捷为原则，本方案中，规划出入口设置在

东侧村道上，内部道路保证在 4.0 米以上，并将东侧村道拓宽至 4.0 米，以满足

消防车通行要求。

7.2. 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，机动车停

车位按 0.4 车位/100 ㎡建筑面积配建，本次模拟方案共设置 5 个停车位，采用

垂直停车方式布置。
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8、绿化景观规划

地块的绿化景观本着“自然、生态”的原则，场地内绿化以草坪为主，并在

地块周边沿线种植乔木。绿化景观设计力求为敬老院中的老人们提供舒适的生活

环境，植物多采用乡土植物，集中绿地内植物配置以草坪为主，灌木和乔木为

辅，空间上形成高、中、低多层次的植物群落。

9、消防规划

结合场地内建筑和道路布局情况，规划在场地内南部预埋成品消防水池，消

防水池容量不小于 10 分钟消防总贮量，且消防水池取水口的位置距建筑物不大

于 40 米。

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（普通

消防车转弯半径要求），车道净空大于 4.0 米。内部道路与周边道路形成环状消

防车道，并保证整个环状消防通道的宽度在 4.0 米以上，基本满足消防安全要求。

10、竖向规划

10.1.本地块控规图则采用 2000 国家大地坐标系和 1985 年国家高程系。

10.2.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 34.70

米，建筑基地标高控制在 34.85 米以上。

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、电力、

电讯等管线均从村道引入。

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 用地面积 ㎡ 2392.9

2 建筑基底面积 ㎡ 1147

3 总建筑面积 ㎡ 1147
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序号 名称 单位 数量

4 计容总建筑面积 ㎡ 1147

其中

新建养老用房建筑 ㎡ 776

新建设备用房建筑 ㎡ 84

原有建筑 ㎡ 287

5 消防水池面积 ㎡ 44

6 建筑密度 % 47.9

7 容积率 — 0.48

8 绿地率 % 15.1

9

停车位 个 5

其

中

标准停车位 个 4

救护车停车位 个 1

12、地块控制指标

镇德桥镇敬老院旧址地块位于鼎城区镇德桥镇水浒庙居委会，规划用地性质

为社会福利用地(用地代码 0807)，总用地面积 2392.9 平方米（3.6 亩）。地块

控规图则主要控制指标体系为：容积率 0.4—1.0，建筑密度≤50%，绿地率≥15%，

建筑限高为 12 米，建筑停车泊位按 0.4 车位/100 平方米建筑面积配置。

鼎城区镇德桥镇敬老院旧址地块控制指标表

地块名称
用地性质

和代码

总用地

面积（㎡）
容积率

计容建

筑面积

（㎡）

建筑

密度
绿地率

建筑限高

（m）

停车泊位

配置

镇德桥镇

敬老院旧

址地块

社会福利

用地

(0807)

2392.9
≥0.4

≤1.0

≥957

≤2393
≤50% ≥15% 12

按 0.4 车位

/100 ㎡建筑

面积配置

13、无障碍设计

根据国家相关技术规范，规划应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
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平台。

14、相关要求

14.1 地块内养老建筑的耐火等级不应低于二级，当耐火等级为三级时，其

层数不应超过二层。

14.2 养老设施出入口不应少于 2 处，人员出入口不应兼作遗体、废弃物出

入口。

14.3 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。

14.4 该地块控规图则批后成果需纳入所在村的村庄规划成果之中。
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