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第一部分 说明书



说 明 书

1、项目概况

1.1 区位

常德宏润达建材有限公司地块位于鼎城区谢家铺丁家桥村五组原桂

花砖厂。运输交通便利，区位条件较好。

根据常德市规划管理分区控制图，该地块属于常德市建设用地分区

中的其他区域，其规划技术指标参考常德市规划管理Ⅱ区标准执行。

区位图



1.2 地块现状概况

地块形状不规则，基地高差不大。总用地面积 23592.89 平方米(合

10.0333 亩)。现状场地标高为 48.32m—50.66m。依据三调数据，现状用

地为工业用地（1001）,为砖厂的堆砖坯区。





2、规划依据

（1）《中华人民共和国城乡规划法》；

（2）《城市规划编制办法实施细则》；

（3） 湖南省建设用地指标（2021）

（4）《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南（试行）》

（5）《城乡建设用地竖向规划设计规范》 CJJ83-2016；

（6）《常德市规划管理技术规定》（2018 年 6 月）；

（7）《谢家铺镇土地利用总体规划（2006-2020 年）（2016 年调整

完善方案）》；

（8） 关于该地块的地形图、用地界线等；

（9）《民用建筑设计统一标准》 GB50352-2019;



（10）《建筑设计防火规范》 GB50016-2014（2018 版）;

（11）《工业企业总平面设计规范》 GB50187-2012;

（12）国家及地方的相关政策、技术规范等。

3、规划原则和目标

3.1 规划原则

（1）统一规划、合理布局、因地制宜、综合开发、统一配套的原则；

（2）以人为本，方便生产生活，与周边环境相协调的原则；

（3）合理布置，节约集约用地，提高土地利用率原则；

3.2 规划目标

依据《常德市规划管理技术规定》和《工业企业总平面设计规范》 ，

科学合理确定该地块的土地开发强度和城市设计导则，力求为该地块创

建做到技术先进、生产安全、节约资源、保护环境、布置合理。

4、相关规定和指标

4.1 用地性质

《常德市规划管理技术规定》中的 1.3 说明该地块属于常德市建设

用地分区中的其他区域，在谢家铺镇总体规划范围之内，根据《谢家铺

镇土地利用总体规划（2006-2020 年）（2016 年调整完善方案）》和区

政府该地块《关于申请地块编制控制性详细规划图则的请示》的批复，

将项目用地性质定为工业用地（1001）。

http://www.jianbiaoku.com/webarbs/book/383/300757.shtml


4.2 建筑物管理

项目建筑间距控制满足《常德市规划管理技术规定》（2018年 6月）

的要求。

（1）建筑退让相邻地界距离（L1）

表 1 建筑退让相邻地界距离（L1）

建筑高度 建筑退让相邻地界距离

H<24m L1 按规定间距的一半控制，且不小于 2米

注：L1 为建筑后退相邻地界距离:必须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（2018 年）》、《建筑设计防火规范》GB50016-2014

（2018 年版）的规定。。

(2) 建筑退让铁路红线距离要求（L2）：

表 2 临街建筑退让铁路红线距离一览表

项目位置 建筑高度 退让铁路距离（m）

Ⅱ区 H<24m 50

4.3 强制性控制指标

地块名称：常德宏润达建材有限公司地块；

用地性质：工业用地（1001）；

规划净用地面积：23592.89 平方米(合 35.3897 亩)；

总计容建筑面积：≥16515.02 ㎡；≤30670.67 ㎡

容积率：≥0.7；≤1.3

建筑密度：≤55%；



建筑系数：≥40%；

绿地率：≤15%；

建筑限高：<24m；

机动车泊位设置标准：按 0.2 车位/100 ㎡建筑面积配置；

非机动车泊位设置标准：0.7 车位/100 ㎡建筑面积配置；

充电桩车位设置标准：100%预留，按总停车位数的 30%安装到位。

4.4 地块设计导则

（1）地块用地性质为工业用地（1001），位于鼎城区谢家铺镇丁家桥

村五组原桂花砖厂。基地周边交通便利，公共设施相对完善，区位条件

较好。

（2）应充分考虑建筑群体空间与周边建筑环境的关系，建筑风格和色

彩应淡雅简洁明快，以体现地方乡镇特色。

（3）总体布局应功能分区合理，生产区和生活区宜分开设置。

（4）临街建筑的阳台应进行封闭处理，临街空调外机应做隐蔽处理，

空调排水应进行有组织处理。

（5）机动车出入口临村道，地块内交通组织应科学合理、流线组织清

晰，有序顺畅，并满足生产车辆通行和消防要求。

（6）地面停车泊位应采用林荫式停车方式，非机动车停放区的设置应

符合就近、集中、方便管理的原则。



（7）环保"三同时"原则：环境保护及污染防治设施与主体工程同时设

计、同时施工、同时使用，通过采取隔音消声吸声减振等手段进行噪音

综合处理。

（8）设计充分利用地形地貌，尽量不破坏生态环境；建（构）筑物之

间保持必要的卫生防护间距；

（9）建筑设计应符合《建筑环境通用规范》 GB55016-2021 环境要求。

（10）地块内排水体制实行雨污分流，供水、排水、电力、电讯、燃

气等管线与乡道的市政管网对接， 并入地敷设，工程管线埋设深度要适

宜。生活污水通过院内化粪池处理后，排入市政管网；

（11）地块内的建筑物出入口部位应设计无障碍坡道、扶手，其坡道

小于或等于 1/12，净宽大于或等于 1.5m；

（12）企业行政办公和生活服务设施用地面积不得超过总用地面积的

7%；

（13）地块内民用建筑应按照绿色建筑标准（基本级及以上）要求进

行创建示范。

5、模拟方案

5.1 指导思想

（1） 注意处理好人与自然环境、人工环境的关系，科学组织地块

内部以及地块与周边城市道路的交通，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。



（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

的城市生态环境。

（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。

5.2 规划布局

根据对地块现状分析，结合常德市土地开发强度要求，以及周边环

境的综合考虑，确定地块内布置两栋单层厂房。 地块出入口临村道。运

用新颖的设计手法，以环形道路为主轴将建筑和景观有机联系，使公共

活动空间形成整体。

5.3 建筑退界

建筑退让铁道距离不小于 50.0m。

建筑退让用地边界距离：按规定间距的一半控制为建筑后退相邻地

界距离必须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（2018 年）》、《建筑设计防火规范》 GB50016-2014（2018 年版）

的规定且不小于 2 米。且必须满足抗震防灾、交通安全、景观和环保的

要求，建筑限高符合相关部门要求。

5.4 道路交通与停车位配建

道路交通规划主要内容为科学组织地块内部道路交通、合理衔接地

块与周边城市道路交通。地块内道路交通通过出入口直接进入乡道道路

系统。



根据地块外部交通条件和项目使用及规范要求，基地规划 2 个出入

口，路网为环状，地块内部厂区道路宽度为 4m。道路转弯半径不小于 9m，

消防车道净宽和净空均不小于4m，地块内机动车泊位设置采用地面停车。

按 0.2 车位/100 ㎡设置机动车位。按此标准项目需要至少设置 49

个机动车泊位。模拟方案设置 50个机动车泊位，满足规划及使用要求。

地块内非机动车位尺寸为 2.0m×0.9m，按照《常德市规划管理技术

规定》Ⅱ区的非机动车泊位配置标准为：0.7 车位/100 ㎡。模拟方案设

置 169 个非机动车泊位，故非机动车泊位设置情况满足规划及使用要求。

充电桩车位设置标准：100%预留，按总停车位数的 30%安装到位。

5.5 配套公共服务设施

（1）在厂区主入口设置垃圾收集箱，服务半径不应大于 70m。

（2）应设不小于 15平米公厕。

6、模拟方案主要技术经济指标

总用地面积：23592.89 平方米(合 35.3897 亩)；

建筑占地面积：11690.0 ㎡；

总建筑面积：13150.0 ㎡；

计容建筑面积：24110.0 ㎡；

建筑密度：49.5%；

容积率：1.02；

绿地率：10%；

机动车泊位：50个；

非机动车泊位：169 个
表 6 控制指标对比一览表



序号 指标名称 控制指标 模拟方案 比较

1 容积率(FAR) 0.7≤FAR≤1.3 1.02 满足要求

2 建筑密度(D) D≤55% 49.5% 满足要求

3 绿地率(G) G≤15% 10% 满足要求

4 机动车泊位 49 个 50 个 满足要求

5 非机动车泊位 169 个 169 个 满足要求

6 建筑后退 参考章节 4.2 — 满足要求

7 机动车出入口 参考章节 4.2 — 满足要求

说明：本项目在地块位于鼎城区谢家铺镇，主要控制参考常德市规划管理Ⅱ区标准。

7、竖向规划

（1）结合实际情况对场地进行平整。场地设计高差通过主出入口调节。

建筑底层标高比厂区道路高 0.30，道路坡度控制在 0.2%—0.5%之间。

（2）地块内给水、电力电讯、燃气管道从村道管线引入，排水则通过地

块内的小型污水处理设备处理后，就近排入沟渠灌溉农田。

8、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。

9、环境保护

（1）环保"三同时"原则：环境保护及污染防治设施与主体工程同时设



计、同时施工、同时使用，通过采取隔音消声吸声减振等手段进行噪音

综合处理。

（2）设计充分利用地形地貌，尽量不破坏生态环境；建（构）筑物之

间保持必要的卫生防护间距；

（3）建筑设计应符合《建筑环境通用规范》 GB55016-2021 环境要求。

10、相关要求

（1）地块内民用建筑应按照绿色建筑标准（基本级及以上）要求进行

创建示范。
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