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第一部分 规划说明书
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规划说明书

1、项目区位

鼎城区蔡家岗镇位于常德市城区以北 19 公里处，全镇共辖 3个居委会、14

个行政村，总人口 42844 人，总面积 156 平方公里。该镇西抵桃源县盘塘镇，北

靠临澧县太浮镇，石长铁路、省道 240 及沅澧快速干线 1号大道南北穿镇而过，

省道 307 横贯东西，交通便捷，是鼎城区规划确定的四个中心镇之一。

由于近年来镇区常住人口不断增长，镇区及周边村现有宅基地无法满足居民

建房需求。为了大力发展新时代农村建设，改变集镇形象和居民居住条件，镇政

府拟定在镇高桥社区规划 1 处居民集中建房区，具体位置为蔡双公路（省道 307）

镇区段南侧，省道 240 东侧，新建村道的西侧，处于建成区边缘区地带。

地块在蔡家岗镇的区位情况

地块在镇区的具体位置
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2、地块基本情况

2.1 地块现状

本次规划的居民集中建房区分为 2个地块，分别为地块一和地块二，均位于

蔡双公路南侧，拟建汽车客运站北出入口的东、西两侧，其中地块一位于西侧，

地块二位于东侧。其中：

地块一北侧紧邻蔡双公路（路面宽约 16 米），西侧为镇区主干路（省道 240，

路面宽约为 9.5 米），路面质量较好，通行能力强。地块呈长方形，临街面宽约

108.1 米，进深约 30 米，形状规整，总面积为 3177.72 平方米（约合 4.77 亩）。

地块二北侧紧邻蔡双公路（路面宽约 16 米），东侧为近年新建的村道，该

村路面宽为约 7.0 米，路面质量好，且两侧设置雨水沟。该地块临街面宽共约

141 米（其中临省道面宽约 72.8 米，临面宽约 68.2 米），进深约 30 米，形状

较为规整，总面积为 3138.97 平方米（约合 4.71 亩）。

根据国土第三次调查成果显示，地块一和地块二两个地块的现状用地类别均

为耕地。整体来看，场地较为平整，内部高程为 41.62—43.46 米，最大高差约

1.84 米，适合开发建设。

2.2 地块周边情况

地块北侧紧邻蔡公路，,东侧为村道，南侧为机耕路，西侧为菜地，除了地

块一西部南侧有居民建房，周边现无村民住宅和其他生产性建筑物。

北侧蔡双公路（省道 307） 东侧村道



5

南侧机耕路 地块内部现状

2.3 上位规划

根据《蔡家岗镇土地利用总体规划（2006--2020）》（2016 年调整完善方

案）,该地块二（东侧地块）属于一般农地区，故项目用地不符合上位规划。。

土地规划用途情况示意图

宅基地项目用地界线与镇土地利用总体规划套合图
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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《蔡家岗镇土地利用总体规划（2006-2020）》（2016 年调整完善方案）；

3.5《城市居住区规划设计标准》（GB 50180-2018）

3.6《建筑设计防火规范》（GB 50016-2014）；

3.7《常德市规划管理技术规定》（2018 年版）

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、用地界线和控规图则申请编制函等。

4、方案指导思想与规划布局

4.1. 指导思想

该地块规划主要用途为城镇居民住宅建设用地。规划严格贯彻习近平生态文

明思想和新发展理念，以“因地制宜、集约高效；空间舒适、宜居宜业”为指导

思想，根据地块用途，合理确定用地开发强度和建筑空间布局。

规划设计贯彻以下理念：

1. 因地制宜，就势布局。

充分考虑用地现状、项目需求和周边建设环境，合理控制建筑间距、红线退

让，规划采用适宜的建筑高度和建筑风格，做到与周边环境高度统一。

2. 建筑空间布局形式服务于功能。

充分考虑用地建设需求，在有限的空间内，合理布局建筑空间，以达到建筑

空间布置与实际功能需求相统一。

3. 以人为本、实用管用好用。

从镇区发展建设实际出发，充分利用现有土地资源，使建设用地使用效率达

到最大化；通过合理的空间规划布局，注意处理与周边环境的关系，有效利用周

边道路交通，塑造一个布局合理、用地经济、生活方便、环境优美的居住空间。

4.2. 模拟方案规划布局

根据《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
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分要求，为满足镇区居民合理的建房需求而提供必要的建设空间，该地块用地性

质规划为城镇住宅用地（0701）。

根据地块用地性质和地块形状来具体分析，地块内规划建筑宜采用联排低层

住宅的建筑形式。本模拟方案总平面布置注重考虑住宅的安全性和舒适性，住宅

的朝向和间距完全满足日照、通风、防灾、卫生等要求，同时强化村镇风貌的整

体性和住宅群体形态的识别性。另一方面，方案要求建筑空间简约实用，住宅的

层数与层高的确定科学合理，以求节约土地和节省建房资金。

根据《湖南省居民自建房安全管理若干规定》的管控要求，镇区自建房建筑

高度控制在 12 米以内，建筑层数不超过 3层。地块内建筑可采用底层统一退距，

局部变化，而二、三层采用外挑阳台的形式，为建筑临街面底层预留人行空间，

可加强沿线居民之间的日常交流。地块临街设置 1-2 个机动车集中主出入口，出

入口的设置既要满足与周边道路交叉口的间距要求，也要满足居民的日常出行。

同时力求沿街建筑立面造型、色彩、风格保持一致，形成统一有序的街道风貌，

给镇区街道赋予新的观感，打造舒适、整洁、美观的宜居环境。

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。地块内的建筑防

火间距、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：

临路建筑退让道路红线距离一览表

建筑类型 退让省道距离（米） 退让村道距离（米）

民用建筑 15.0 5.0

根据《常德市规划管理技术规定》常政发〔2018〕6 号文件中第 3.6 条款的

要求，临街建筑山墙之间间距应以满足消防和建筑施工安全要求为前提，其建筑

间距由规划部门核定；临街建筑山墙不宜开设门窗。

6、道路交通与停车位配建

6.1. 道路交通

由于地块进深太小，临街道路等级较高，地块内建筑仅能为 1排低层建筑，
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根据其使用实际情况，预测不会产生大量的车流和人流，仅需布置住户日常出行

出入口，有且仅能设置在北侧蔡双公路和东侧的村道上。

6.2. 停车位配建

考虑到地块形状和今后单个宅基地使用权的实际情况，住户停车位的设置采

用住户各自门前停车方式。根据镇区居民机动车实际拥有率情况，模拟方案停车

位配建采用每户 1 个停车位的标准进行配置，其中地块一和地块二分别设置 11

个和 12 个停车位。

7、绿地系统与环境景观规划

地块的绿化景观本着“生态、和谐”的原则，结合地块内空置场地和屋顶空

间，布置以草本植物为主的草坪和屋顶花园，并利用建筑立面布置垂直绿化，增

加地块绿量，提高地块绿地率。

8、消防规划

由于地块面积较小，内部没有设置单独的道路，地块的消防通道主要借助沿

街道路作为紧急消防通道，同时住宅前坪也作为临时消防车停靠点。

9、市政设施规划

9.1 给水：地块内用水主要为生活用水、清洁用水和消防用水，水源来自蔡

家岗镇镇区市政管网。

9.2 排水：地块内采用雨、污分流制。雨水直接排放至地块外排水明沟，生

活污水经化粪池沉降处理后再排入污水过滤处理池，最后排放至市政污水管网。

9.3 供电：地块内电源由蔡家岗镇当地国家电网提供，供电采用 220V 外接

电源，直接从当地供电电网引入。

10、竖向规划

10.1.本地块采用 2000 国家大地坐标系和 1985 年国家高程系。

10.2.地块现状标高在 41.04—43.46 米之间，地块较为平整。规划结合实际

情况对场地进行分区域整平，场地标高比临街道路高 0.15—0.30 米不等，建筑
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底层标高比地坪高 0.2-0.3 米，场地内道路纵向坡度控制在 0.3-5.0%之间。

10.3.场地内工程管线要采用适宜的埋设深度，地块内的给水、排水、电力、

电讯均从蔡双公路沿线市政管线引入。

11、模拟方案技术经济指标

地块一模拟方案主要技术经济指标表

序号 名称 单位 数量 备注

1 用地面积 ㎡ 3177.72 合 4.77 亩

2 建筑基底面积 ㎡ 1056

3
计容建筑物总建筑面积 ㎡ 3360

其中 住宅建筑面积 ㎡ 3360 计入容积率

4 建筑密度 % 33.2

5 容积率 — 1.0

6 绿地率 % 20

7 居住户数 户 11

8 停车位 个 11

地块二模拟方案主要技术经济指标表

序号 名称 单位 数量 备注

1 用地面积 ㎡ 3138.97 合 4.71 亩

2 建筑基底面积 ㎡ 1152

3

计容建筑物总建筑面积 ㎡ 3456

其中 住宅建筑面积 ㎡ 3456 计入容积率

4 建筑密度 % 36.7

5 容积率 — 1.1

6 绿地率 % 20

7 居住户数 户 12

8 停车位 个 12

12、地块控制指标

蔡家岗镇高桥社区宅基地地块一和蔡家岗镇高桥社区宅基地地块二均位于

鼎城区蔡家岗镇高桥社区，其中地块一规划总用地面积 3177.72 平方米（合 4.77

亩），地块二规划总用地面积 3138.97 平方米（合 4.71 亩），二者用地性质均

为城镇住宅用地（0701），区位相同，规模一致，建设形式和方式统一，故本次

规划两个地块采用同一控制指标体系：容积率 0.5-1.5，建筑密度≤50%，绿地
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率≥15%，建筑限高为 12 米。建筑配建停车泊位按按 1.0 车位/户配置。

蔡家岗镇高桥社区宅基地地块控制指标表

地块

名称

地块

性质

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

蔡家岗镇高

桥社区宅基

地地块一

城镇住

宅用地

(0701)

3177.

72

≥0.5

≤1.5

≥1589

≤4767
≤50% ≥15% 12

按 1.0 车位/户

配置

蔡家岗镇高

桥社区宅基

地地块二

城镇住

宅用地

(0701)

3138.

97

≥0.5

≤1.5

≥1569

≤4708
≤50% ≥15% 12

按 1.0 车位/户

配置

13、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。

14、相关要求

14.1 根据《常德市规划管理技术规定》常政发〔2018〕6 号文件中第 3.6

条款的要求，临街建筑山墙之间间距应以满足消防和建筑施工安全要求为前提，

其建筑间距由规划部门核定；临街建筑山墙不宜开设门窗。

14.2 该地块控规图则批后成果需纳入本轮蔡家岗镇国土空间总体规划最终

成果之中。
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