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规划说明书

1、现状概况

1.1 乡镇基本情况

镇德桥镇位于常德市城区西北 20 公里处，省道 S311 线贯穿全境，是连接湘

鄂交通的咽喉要塞。东与石公桥镇相邻；西连柳叶湖旅游度假区白鹤小镇；南与

韩公渡镇隔河相望；北抵双桥坪镇和区园艺场；全镇共辖 13 个自然村和 1个街

道居委会，户籍人口约 2.2 万人。

全镇地势西高东低，呈放射状，属于典型的湖区乡镇。全镇土地总面积 43.2

平方公里，其中耕地面积 24782 亩，林地 3689 亩，水面 13319 亩。

镇德桥镇位置示意图

1.2 地块区位

鼎城区镇德桥镇夹巷口社区公租房地块位于鼎城区镇德桥镇水浒庙社区，地

处镇区中部，镇区主干路（X076 镇区段）北侧，镇政府院落内西侧。地块对外

交通经 X076 和 X081 分别向东和向南均可接至省道 S311，经省道 S311 至常德市

区约 15 公里，对外交通较为便捷。
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地块在镇区的位置示意图

1.3 用地现状情况

该地块位于镇政府院落西侧，西、南、北三面相邻建筑均为镇政府办公建筑，

东侧距农田不足 20 米。该地块东西最宽处约 38.8 米，最窄处约 16.7 米，南北

进深约 53.9 米，总用地面积为 1539.56 平方米（合 2.31 亩）。地块内现状有 1

座塑胶篮球场，南侧用地为草坪。

该地块所在区域地势非常平坦，平均海拔约35.25米，总体来看地块形状较

为规整，交通较为便利，为城镇建成区域，且该区域无地质和洪涝灾害风险，适

合开发建设。

地块影像图
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地块现状情况示意图

根据国土第三次调查成果显示，该地块现状权属为国有土地，城镇村属性为

镇建设用地（属性代码为202），现状用地性质为公共管理与公共服务用地，周

边建设用地性质为公共管理与公共服务用地，且该项目用地不占耕地，故符合项

目选址要求，具体现状地类情况详见下图。

地块现状地类示意图
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2、上位规划分析

根据《鼎城区国土空间总体规划（2021--2035 年）》中鼎城区国土空间控

制线（“三线”）的划定成果,该地块已纳入鼎城区城镇开发边界范围，且不涉

及到永久基本农田和生态保护红线，符合一般项目开发建设要求。

“三线”套合图（玫瑰红色为城镇开发边界、黄色为永久基本农田、周边无生态保护红线）

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《建筑设计防火规范》GB 50016-2014(2018 年版)；

3.5《建筑防火通用规范》（GB55037-2022）；

3.6《民用建筑通用规范》GB 55031-2022；

3.7《常德市规划管理技术规定》（2018 年版）；

3.8《鼎城区国土空间总体规划（2021-2035 年）》；

3.9《鼎城区镇德桥镇国土空间规划（2021-2035 年）》；

3.10 国家及地方的相关政策、技术规范等；

3.11 关于该地块的地形图和控规图则申请编制函等。
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4、模拟方案规划布局

4.1 规划指导思想

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”

理念，城乡建设活动必须按照“促进生态空间山清水秀、生活空间适度宜居、生

产空间集约高效”的总体要求，本规划以“集约用地、安全高效”为指导思想，

在保证项目开发强度合理的前提下，为辖区内派驻单位工作人员提供良好的居住

环境。

4.2 模拟方案规划布局

该地块拟建设项目为政府投资建设的保障性住房，结合地块用地现状条件和

项目建筑总量需求，规划建筑应为单栋低层住宅建筑（单身公寓形式）。地块模

拟方案总平面布置强调建筑布局与周边环境协调统一，以满足功能需求和体现时

代特征为主，内部空间应从功能要求出发，外部景观强调美观大方，为使用者既

提供基本的生活空间和设施，还注重舒适性。

模拟方案建筑退让在严格执行建筑防火规范要求，在满足规划建设管理规定

的前提下，满足项目建设需求，规划建筑高度控制在 12 米以内，建筑层数不超

过 3层，建筑形式采用现代建筑形式，体现经济实用、简洁美观的基本原则。根

据地块周边道路现状情况分析，建筑出入口设置在地块西侧的南北向干路，由该

道路将车流和人流导入镇区主干路。由于该建筑位于镇政府院落西侧，周边建筑

多为行政办公建筑，建筑及景观凸显庄重、严肃的政治氛围和浓厚的文化内涵，

故地块内建筑设计需要与周围环境相协调，采用现代化的设计手法和材料，塑造

简约大方、朴素实用的建筑风格。同时，规划要求建筑出入口形式保持与建筑立

面造型相协调。

5、建筑间距控制

建筑间距控制遵循《建筑设计防火规范》的相关要求，地块内建筑间以及与

周边建筑间距退让满足下列表中规定：
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民用建筑之间的防火间距控制表

名称
裙房和其他民用建筑

一、二级 三级 四级

裙房和其他民用建筑

（非高层）

一、二级 6 7 9

三级 7 8 10

四级 9 10 12

6、道路交通规划

6.1 道路交通组织

由于地块位于镇德桥镇人民政府院落西侧，且公租房地块无独立的出入口和

消防通道，为满足公租房地块的出入交通需求和消防安全需求，该地块与镇德桥

镇人民政府共用出入口和消防通道。

6.2 停车位配建

地块内建筑物停车位配建标准参照《常德市规划管理技术规定》相关要求执

行。本地块模拟方案中考虑到地块面积和周边建筑环境实际情况，地块内的停车

位就近集中设置在东侧建筑出入口两侧，配建标准按 0.4 个/100 平方米建筑面

积配建，本次模拟方案共设置 12 个机动车停车位，均为地面停车。

7、绿地景观规划

地块内绿化景观本着“美观、实用、生态”的原则，以点状绿化为主，并沿

围墙和内部道路种植乔木，多采用乡土植物和景观性植被。内部绿化景观以草坪

为主，灌木为辅，乔木、灌木和草坪相互结合，有序搭配，为住户提供舒适的居

住环境。

8、消防规划

地块模拟总平面方案中内部消防车道和外部道路形成环状，线形流畅，道路

宽度控制在 5.0 米，转弯半径大于等于 9.0 米，车道净空 4.0 米以上，均满足消

防安全要求。
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9、市政设施规划

9.1 给水：地块内用水主要生活用水、清洁用水以及消防用水，水源来自镇

区市政给水管网，水质应符合《生活饮用水卫生标准》（GB5749）相关要求。

9.2 排水：地块内采用雨、污分流制。雨水经内部管网收集直接排放至镇区

雨水管网；污水经内部管网收集后接入镇区污水管网。

9.3 供电：地块内电源由镇德桥镇当地国家电网提供，供电采用220V和 380V

外接电源。

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 32.25 米左右，规划场地标高为 35.40 米，保证建筑

底层标高比场地内地坪高0.20—0.30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、

电讯均从镇区市政管线引入。

11、无障碍设计

根据国家相关技术规范在道路人行道设置缘石坡道，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。

12、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 备注

1 总用地面积 ㎡ 1539.56 合 2.31 亩

2 建筑基底面积 ㎡ 378

3 总建筑面积 ㎡ 1134

4
计容总建筑面积 ㎡ 1134

其中 公租房建筑面积 ㎡ 1134 计入容积率

5 建筑密度 % 24.5
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序号 名称 单位 数量 备注

6 容积率 — 0.74

7 绿地率 % 28.6

8 停车位 个 12

13、地块控制指标

鼎城区镇德桥镇夹巷口社区公租房地块位于鼎城区镇德桥镇镇政府院落西

侧，规划总用地面积1539.56平方米（合2.31亩），规划用地性质为城镇住宅用

地（0701）。地块主要控制指标：容积率0.5-1.0，建筑密度≤30%，绿地率≥25%，

建筑限高为12米，建筑物配建机动车停车位按0.4车/100平方米建筑面积配建。

鼎城区镇德桥镇夹巷口社区公租房地块控制指标表

地块名称
地块性质

及代码

总用地

面积（㎡）

容积

率

计总容

建筑面

积（㎡）

建筑

密度
绿地率

建筑

限高

（m）

机动车停车

位配建标准

鼎城区镇德桥

镇夹巷口社区

公租房地块

城镇住宅

用地

（0701）

1539.56
≥0.5

≤1.0

≥770

≤1540
≤30% ≥25% 12

按 0.4 车位

/100 ㎡建筑

面积配建

14、相关要求

14.1 根据《湖南省绿色建筑发展条例》(2021年10月1日施行)的相关要求,

该地块的新建建筑应当按照一星级以上标准建设。

14.2 地块内建筑物配建停车位按照不低于 30%的车位比例建设充电设施。

14.3 该地块控规图则批后成果需纳入鼎城区国土空间规划“一张图”。

14.4 其他未尽事项按国家现行规范和标准执行。
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