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[bookmark: _Toc13326]第一章   项目概况
[bookmark: _Toc12218][bookmark: _Toc20843]一、规划背景
地块位于夏县县城中心城区，新建北路与六门巷东南角。位于《夏县中心城区控制性详细规划》（以下简称中心城区控规）中的A-08片区，是其中的A-08-02地块，在中心城区控规中A-08-02用地性质为零售商业用地（B11）。
该地块南侧部分原建设为饮食服务公司恒利家俱城，因建设时间久远，安全性等级为C级，存在较大安全隐患，目前已被拆除。地块重建要符合夏县中心城区的发展需求，并且要满足商业营收目标，因此需要对其规划指标进行调整。
2024年2月4日，在《夏县人民政府常务会议纪要关于研究商业总公司关于饮食服务公司恒利家俱城拆除重建的情况报告》（2024年2次）中，会议议定：对饮食服务公司恒利家俱城所在地块的控制性详细规划进行依法依规修改，合理确定用地性质及相关技术指标。
综上，本次调整将A-08-02地块用地拆分为A-08-02与A-08-07地块，本次采用《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南》（2023年）对其编号，两个地块用地性质不变，其中A-08-02地块仅发生面积变化，A-08-07地块规划指标发生改变。
从实际出发，提升地块未来发展空间，需对《夏县中心城区控制性详细规划》中的A-08-02地块用地进行优化调整，并提出合理的控制指标，特编制本报告。
[bookmark: _Toc18757][bookmark: _Toc5503]二、项目基本情况
[bookmark: _Toc10962][bookmark: _Toc25993]1.区位概述
[bookmark: _Toc8141114][bookmark: _Toc8140944][bookmark: _Toc29104][bookmark: _Toc20679]本次拟修改的地块位于夏县中心城区中部，新建北路东侧，东风西街北侧，六门巷南侧，解放北路西侧。道路交通便捷，区位优势较好。
本次调整的地块属于《夏县中心城区控制性详细规划》范围，此次修改规划涉及A-08片区中的A-08-02地块。地块所在控规位置图如图：
[bookmark: _bookmark2][image: 在控规的位置图]











图1-1地块在南部片区控规位置图
[bookmark: _Toc8141116][bookmark: _Toc6134][bookmark: _Toc25654]2、用地范围
A-08-02地块规划范围东至莲湖嘉园小区、西至新建北路道路绿线、南至农业银行、北至六门巷，总用地面积为0.72公顷。
[bookmark: _Toc8141117]3、用地现状
[bookmark: _Toc14178][bookmark: _Toc8140948][bookmark: _Toc8141118]A-08-02地块位于新建北路与六门巷东南角。整体呈长方形。南北长约173m，东西宽约40m，内部地势高差不大。现状南侧部分为空地，北侧部分为临街商铺。
4、调整内容
本次调整主要将A-08-02南侧部分地块调整为A-08-07地块，A-08-02剩余地块仅发生面积变化。
面积调整：A-08-02地块面积由0.72公顷调整为0.53公顷；A-08-07地块面积调整为0.19公顷；
用地性质调整：A-08-02地块、A-08-07地块用地性质不变；
容积率调整：A-08-07地块容积率调整为≤3.9；
建筑密度调整：A-08-07地块建筑密度调整为≤50%；
绿地率调整：A-08-07地块绿地率调整为≥20%；
建筑高度调整：A-08-07建筑高度调整为≤50米；
[bookmark: _Toc26030][bookmark: _Toc7810]5、地块权属情况
1994年7月21日，夏县土地管理局下发土地证，归于饮食服务公司，面积为2201.5平方米，现由于规划新建北路及道路绿化限制，因此地块避让道路绿线后，面积为1920平方米。目前A-08-07地块土地使用权已被政府收回，A-08-02剩余地块的权属为私人单位。
6、现状周边交通情况
[bookmark: _Toc8140953][bookmark: _Toc25248][bookmark: _Toc11389]该地块用地周边的城市道路有：西侧新建北路为城市主干道，现状道路宽度为22米，规划红线宽度32米，绿线宽度5米；南侧为农业银行及临街商铺，南侧100米外为东风东街，为城市主干道，现状道路宽度为22米，规划道路红线40米；北侧六门巷为城市次干道，现状道路宽度为12-16米，规划道路红线宽度21米；东侧为居民小区，东侧210米外为解放北路，为城市主干路，现状道路为22米，规划道路红线宽度30米。
地块周边设施配套完善，交通条件良好，地理位置较好，适宜建设。
[image: 222]

[bookmark: _Toc29138]







图1-2 地块周边情况
[bookmark: _Toc12931][bookmark: _Toc16148]三、规划修改的必要性
[bookmark: _Toc1122][bookmark: _Toc3627]1、项目的调整是城市资源合理分配的需要
随着城市化进程的加速，土地资源日益紧张。将地块规划指标进行调整，可以提高土地的使用效率和价值。这种规划方式有利于实现城市空间的高效利用，缓解城市用地压力。
因此，为了合理分配城市资源，完善城市布局。将A-08-07地块规划指标进行调整是必要的。
2、项目的调整是提升城区形象与市容市貌的需要。
本次调整的A-08-02地块原为饮食服务公司恒利家俱城，现已因安全问题拆除，地块位置优越，位于夏县城区的重要节点，拆除重建后，地块的开发强度增大，不仅提供多元的商业配套设施，展示城市的现代化和繁荣程度，还将提高夏县县城的整体形象和风貌。
3、项目建设是夏县县城快速发展的需要
《夏县中心城区控制性详细规划》于2018年公布，随着城市的发展，其中部分内容已不满足夏县县城现状，原《控规》中该地块开发强度较小，作为拆除重建项目，需要考虑拆迁补偿和后期营收等方面，相比其他项目投资成本较大。因此需要将A-08-02地块进行调整，以此解决拆迁补偿和后期营收等方面问题，满足未来夏县县城的发展需要。
随着城市的快速发展，城市规模的扩大，城市人口密度的增大。本次地块的调整能够提供稳定的就业机会，吸引更多的人口到城市居住，从而增强城市的社会稳定性。提高城市的生态效益和经济效益，实现城市的可持续发展。
综上所述，该地块的调整符合城市发展需要，有利于夏县城市资源的合理分配，促进夏县的快速发展，提升城市生活水平与城区形象。因此本次调整是十分必要的。
[bookmark: _Toc9716]
[bookmark: _Toc7685][bookmark: _Toc23834]第二章   规划总则

[bookmark: _Toc30407][bookmark: _Toc1146]一、规划修改的依据
1.《中华人民共和国城乡规划法》(2019)
2.《中华人民共和国土地管理法》（2019）
3.《城市规划编制办法》(2006年4月1日)
4.《城市用地分类与规划建设用地标准》(GB50137—2011)
5.《夏县中心城区控制性详细规划》
6.《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南》（2023年）
7.国家相关规范及山西省、运城市、夏县规划主管部门相关技术规定
[bookmark: _Toc17625][bookmark: _Toc10160]二、规划调整原则
1、区域协调原则
规划充分考虑项目地块与周边现状的整体协调，以及道路交通、配套、市政设施建设等方面的衔接与协调，实现环境的统一。
2、近、远期相结合的原则
规划既要考虑到近期发展的经济动力支撑，又要考虑远期的发展问题，合理确定目标任务，量力而行、尽力而为，逐步推进，满足当地居民改善生活条件的要求。
3、人文关怀和社会公平原则
在建设过程中，要营造舒适的人际关系、和谐的工作、生活环境、建立利益共享机制，保障社会公平，加大社会事务管理力度，改善城市卫生和治安状况，在规划布局中坚持人文关怀和社会公正的原则，切实保障公益性公共设施的建设用地和服务供给。
4、可操作性原则
为了实现项目地块的合理布局，地块在开发强度控制、用地布局等方面规划必须结合其他用地整体考虑，并保持适度的弹性，提高对市场不确定性的适应能力，使规划具有切实的可操作性。
[bookmark: _Toc20381][bookmark: _Toc276]三、规划修改的重点内容
1、注重现状调查，提高控规调整的可操作性
加强对现状地籍资料的调查，尊重土地权属人的合法权益。在规划分地块时综合考虑土地权属和使用权等要素的影响，尽量协调权属地块的用地边界。
2、注重上位规划的延续性，协调及衔接已编、在编的相关规划
以《夏县国土空间总体规划》（2021-2035年）、已编已批控规为依据，延续总体规划思路，协调衔接已编、在编的相关规划，结合现状建设，优化用地总体布局方案，细化土地用途、路网系统，准确地块平面定位，量化建设用地规模，确定控制指标，科学全面深入落实总体规划及各专项规划意图。
3、科学制定规划控制指标体系
规划控制指标体系是控规的核心内容，控制指标的刚性与弹性直接关系到规划的前瞻性和操作性。
[bookmark: _Toc24780]
[bookmark: _Toc9037][bookmark: _Toc18932]第三章    上位规划及涉及地块简介

[bookmark: _Toc15270][bookmark: _Toc4998][bookmark: _Toc14172]一、《夏县中心城区控制性详细规划》相关内容
[image: 修改前图则]《夏县中心城区控制性详细规划》编制于2018年，本次修改地块在中心城区控规中属于A单元，涉及A单元中N-08片区中的A-08-02地块，在中心城区控规中A-08-02用地性质为零售商业用地。








图3-1《夏县中心城区控制性详细规划》A-08地块分图图则
[bookmark: _Toc20421]

[bookmark: _Toc22511]二、《夏县国土空间总体规划（2021-2035年）》相关内容
[image: 5-项目用地在《运城市夏县国土空间总体规划》的位置图]








图3-2《夏县国土空间总体规划（2021-2035年）》-中心城区土地使用规划图
A-08-02地块位于中心城区新建北路东侧，在中心城区土地使用规划图有部分住宅用地，不占用规划道路。由于住宅用地不属于总体规划的强制性条款，因此该地块调整与《夏县国土空间总体规划（2021-2035年）》不冲突。

[bookmark: _Toc5410]第四章   规划修改方案
[bookmark: _Toc11646]
1、 [bookmark: _Toc17848][bookmark: _Toc11905][bookmark: _Toc9455][bookmark: _Toc26777]地块划分和编号
项目用地土地使用性质分类采用《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南》（2023年）的规定。
编号沿用原控规编号方式，将A-08-02地块分为A-08-02地块与A-08-07地块。
2、 [bookmark: _Toc2458][bookmark: _Toc15997][bookmark: _Toc5580][bookmark: _Toc16028][bookmark: _Toc31139]用地性质调整
项目用地土地使用性质分类代号采用《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南》（2023年）的规定。
A-08-02、A-08-07地块用地性质不变，为零售商业用地（090101）；
3、 [bookmark: _Toc13513][bookmark: _Toc32737][bookmark: _Toc11942]用地规模调整
项目用地总规模为0.72公顷。
4、 [bookmark: _Toc19863][bookmark: _Toc29490]调整前后对比
项目用地控规修改前后规划编号、用地规模和控制指标如下表所示。
项目用地修改前后规划编号、用地规模、用地性质对比一览表
	修改前编号
	修改前用地规模（ha）
	修改前
用地性质
	修改后编号
	修改后用地规模（ha）
	修改后用地性质

	A-08-02
	0.72
	B11
	A-08-02
	0.53
	090101

	[bookmark: _Toc13425892]
	
	
	A-08-07
	0.19
	090101


[image: 修改前图则2]











图4-1   中心城区控规调整前分图图则
[image: 7-修改后控规图则]









图4-2  调整后分图则
项目用地修改后控制指标一览表
	地块
编号
	地块
性质
	地块面积（公顷）
	容积率
	建筑密度（%）
	绿地率
（%）
	建筑限高（米）
	配建
车位
（辆）
	建筑面积
（平方米）
	出入口方向

	A-08-02
	090101
	0.53
	3.0
	40
	30
	45
	48
	15822
	W/N

	A-08-07
	090101
	0.19
	3.9
	50
	20
	50
	74
	7488
	W


[bookmark: _Toc4163]五、A-08-02、A-08-07地块坐标表
A-08-02坐标表
	序号
	坐标X
	坐标Y

	1
	3890280.4995
	519940.4523

	2
	3890276.0095
	519945.9732

	3
	3890371.0258
	520021.2002

	4
	3890388.9680
	519998.2720

	5
	3890391.4226
	519995.1353

	6
	3890389.0530
	519979.3519

	7
	3890302.8004
	519911.0635


A-08-07坐标表
	序号
	坐标X
	坐标Y

	1
	3890302.8004
	519911.0635

	2
	3890280.4995
	519940.4523

	3
	3890239.3665
	519907.5976

	4
	3890255.2125
	519887.6701

	5
	3890262.2475
	519878.9567


[bookmark: _Toc16553][bookmark: _Toc26120][bookmark: _Toc9775][bookmark: _Toc8909][bookmark: _Toc28920]
第五章 建设开发控制
[bookmark: _Toc11411][bookmark: _Toc28282][bookmark: _Toc16798]
[bookmark: _Toc4173][bookmark: _Toc13715]一、土地开发强度
土地开发强度涉及建设容量和环境容量、交通负荷能力和功能需要等多方面的因素。通过合理的土地开发强度的控制，不但可以保证良好的城市空间环境，还可以对投资引导、土地使用效率的提高以及形成合理的城市结构起到积极的作用。土地开发强度的控制通过容积率和建筑密度两项指标来控制。
规划A-08-07地块容积率不得超过3.9；建筑密度不得大于50%；绿地率不小于20%；建筑限高不大于50米。
[bookmark: _Toc17293][bookmark: _Toc17232]规划其他地块容积率等指标按原控规执行。
[bookmark: _Toc20937][bookmark: _Toc29276][bookmark: _Toc21069]二、建筑间距及建筑后退控制
1、建构筑间距控制
项目用地内任何新建建筑均应符合消防、卫生、环境保护、城市设计、防灾、通风和工程管线埋设等方面的相关法规及规范的要求。
2、后退距离要求
为保证项目用地内各地块的安全，综合考虑区域环境、景观、日照以及消防等要求。
规划A-08-07地块建筑最突出部分退道路绿线3米；退地块红线3米。
[bookmark: _Toc16058][bookmark: _Toc6209][bookmark: _Toc32424][bookmark: _Toc21899]三、高度控制
根据城市空间设计，结合城市功能布局、开发强度以及项目用地性质确定项目用地内建筑的限制高度。
规划A-08-07地块内建筑高度控制为最高不大于50米;
规划其他地块内建筑高度按原控规执行。
[bookmark: _Toc4472][bookmark: _Toc11998][bookmark: _Toc25628][bookmark: _Toc10739][bookmark: _Toc30572]四、绿地率要求
规划A-08-07地块绿地率不小于20%；
规划其他地块绿地率按原控规执行。
[bookmark: _Toc30339][bookmark: _Toc16252][bookmark: _Toc15259][bookmark: _Toc26087][bookmark: _Toc20572]五、配套设施要求
规划地块配套设施按原控规执行。
[bookmark: _Toc21608][bookmark: _Toc24759][bookmark: _Toc20801]六、交通组织规划
1、外部交通
项目用地西侧南区路为城市主干道，道路情况良好，用地北侧六门巷为城市次干道，道路情况良好；用地南侧东风东街为城市主干道，道路情况良好。
2、停车位规划
项目用地停车位要求按原控规要求执行。
规划A-08-07地块按1个/100m2设置停车位。共74个停车位。
规划其他地块按原控规执行。
[bookmark: _Toc22124][bookmark: _Toc24882][bookmark: _Toc30314]七、禁开口路段
项目用地禁止开口路段按照原控规执行。主要为新建北路与六门巷交叉口。具体要求如下：规划确定城市道路交叉口路缘线转角弧线切点向新建北路方向延伸55米范围内、六门巷延伸35米范围内，为禁止开设机动车道出入口路段。
[bookmark: _Toc22059][bookmark: _Toc24909][bookmark: _Toc30748][bookmark: _Toc14223][bookmark: _Toc13751]八、市政工程规划要求
[bookmark: _Toc234728092][bookmark: _Toc32388][bookmark: _Toc28976][bookmark: _Toc2495][bookmark: _Toc2892][bookmark: _Toc17064][bookmark: _Toc19948][bookmark: _Toc16316]规划各地块市政设施规划涉及内容：给水管线、排水管线、电力线缆、电讯线缆和热力管线等，均以原控规中相关章节规定为依据，同时应满足各类管线的相关设计规范。

[bookmark: _Toc27436][bookmark: _Toc27650][bookmark: _Toc22330]第六章  控规修改可行性分析

[bookmark: _Toc2774][bookmark: _Toc13425893][bookmark: _Toc6153]一、用地范围调整分析
A-08-02地块用地面积由0.72公顷调整为0.53公顷,A-08-07地块用地面积为剩余的0.19公顷。本次面积调整主要是因为A-08-02地块上的南侧部分建筑因建设年代久远，存在较大的安全隐患，需要拆除重建，但北侧的建筑情况良好，因此仅需将拆除重建的部分调整为一个新的地块为A-08-07，并提出用地指标，A-08-02地块剩余部分用地指标将按原控规执行。项目用地紧邻新建北路，重建后的A-08-07地块更符合夏县中心城区的发展规划。
综上所述，用地面积调整后，有利于城市现状的发展，不会对城市的发展造成影响。
[bookmark: _Toc8325][bookmark: _Toc4578]二、用地指标分析
用地指标修改主要将A-08-07地块用地进行调整。提出用地控制指标为：容积率不大于3.9，建筑密度不大于50%，建筑高度不大于50米，绿地率不小于20%。
[bookmark: _Toc28573]商业用地指标没有相关规范规定，由于商业用地面积限制，太小的容积率无法发挥地块价值，项目已与夏县自然资源局取得沟通，并参考《运城市规划技术管理规定》第9条，关于对居住用地、商业服务业设施用地地上容积率、建筑密度的规定，用地面积小于2公顷的商业服务业设施用地容积率上限为6.0，建筑密度上限为60%。根据地块的平面布置示意图，因此本地块确定容积率为3.9。
表：居住用地、商业服务业设施用地地上容积率、建筑密度上限参考值
	用地类别
	建筑高度
	S≤2公顷
	S＞2公顷

	
	
	容积率
	建筑密度
	容积率
	建筑密度

	居住用地
	保障性住宅
	低多层
	1.8
	30
	1.8
	30

	
	
	中高层、高层
	3.5
	28
	3.5
	28

	
	一般住宅
	低多层
	1.8
	30
	1.8
	28

	
	
	中高层、高层
	3.5
	28
	3.0
	25

	商业服务业设施用地
	-
	
	6.0
	60
	5.0
	50

	备注:S指居住用地、商业服务业设施用地的用地面积


注:1)表中规定的指标为上限，单个建设项目的建筑容量，应由城乡规划主管部门根据周边环境、交通、地价和配套服务设施等情况进行综合分析后确定。
2)建设项目包含两个及两个以上不同用地性质地块的，宜分别确定建筑容量指标。
3)同一地块兼容不同用地性质或建筑层数混杂的建设项目，在符合相关规范的基础上，由城乡规划主管部门根据实际情况参照表4确定建筑容量指标。
4)城市综合体项目在符合相关规范的基础上，由城乡规划主管部门根据实际情况参照表确定建筑容量指标:或由城乡规划主管部门另行制定城市综合体技术管理规定。
建筑密度分析：由于周边地块与道路限制，本地块面积为0.19公顷，若建筑密度过小，地块建设局限性太多，参考《运城市规划技术管理规定》与运城市和夏县县城相同的地块，确定本地块的建筑密度为不大于50%。
其他指标分析：参考运城市和夏县县城相同的地块指标确定建筑高度不大于50米，绿地率不小于20%，符合城市相关要求。
[bookmark: _Toc22584][image: 4234242]







地块平面布置示意图


平面示意图与规划论证指标对比一览表
	序号
	指标
	单位
	数值
	规划论证指标
	备注

	1
	总用地面积
	公顷
	0.1920
	0.1920
	

	2
	用地性质
	零售商业用地（090101）

	3
	建筑面积
	m2
	7480
	≤7488
	

	4
	建筑基地面积
	m2
	947.33
	≤1056
	满足

	5
	容积率
	
	3.896
	≤3.9
	满足

	6
	建筑密度
	%
	49.3
	≤50
	满足

	7
	绿化面积
	m2
	388
	≥384
	满足

	8
	绿地率
	%
	20
	≥20
	满足


[bookmark: _Toc18718]三、对周边用地的影响分析
由于地块西侧南侧均无居民住宅、学校、养老院等建筑，项目地块规划条件调整后，不会对其周边地块带来诸如日照、通风要素的干扰，也无地质灾害等其他建设性干扰和破坏因素。
[bookmark: _Toc8324][bookmark: _Toc9449][bookmark: _Toc1610]四、对居民的影响分析
调整后，将增加周边居民休闲娱乐的场所，有利于完善夏县县城的商业设施，提升城市形象和周边居民的生活质量。
[bookmark: _Toc22411][bookmark: _Toc4327]五、公共服务设施及基础设施影响分析
规划条件调整后，建筑容量增加，对应配套设施的需求量也增加，地块为商业用地，自身商业设施配建完善，其他公共服务设施配套以及各市政管道设施埋设在前期建设已经配置齐全，给水、排水、电力、电信等管道及容量都可以满足该地块的要求。
因此，地块对周边公用配套设施无任何不良影响，调整该地块的规划设计条件可行。
[bookmark: _Toc21076][bookmark: _Toc12903]六、道路交通影响分析
本次调整不涉及地块周边的道路。项目调整后，商业用地的增加会增加人员流动，对周边道路造成一定压力。
规划要求项目内部配置停车场，同时对新建北路增加交通警示和管制，减少对周边交通的影响。
[bookmark: _Toc14873][bookmark: _Toc19198][bookmark: _Toc28753][bookmark: _Toc15141]七、城市设计及景观影响分析
项目用地周边现状为小区、学校、公园、政府部门等，项目地块及其周边正处于蓬勃的更新发展中，周边商业氛围浓郁，项目地块规划条件调整后，有利于形成该片区商业快速发展，促进片区空间格局的形成，从而形成风格协调、景观良好的景观结构，从区域整体环境考虑，为提高城市品位增加了城市骨架的重要识别点和空间定位的重要参照点，从而塑造了多样的城市景观环境。
[bookmark: _Toc13425898][bookmark: _Toc3105]
[bookmark: _Toc1385]第七章  结论及建议

[bookmark: _Toc24965][bookmark: _Toc10200]一、论证结论
[bookmark: _Toc13425900]为了确保项目的顺利开发，本着高度社会责任感，根据《中华人民共和国城乡规划法》、《中华人民共和国土地管理法》、《建设用地容积率管理办法》（建规【2012】22号）以及《城市居住区规划设计标准》（GB50180-2018）等法律、法规及文件的有关规定，对规划条件调整的论证。
规划调整后建筑密度、绿地率、建筑限高符合夏县相关规划及国家相关规范、技术准则等要求，对城市公共服务设施、城市绿地系统及周边空间环境景观没有造成不良影响，相反极大提升了区域的居民生活质量，有利于城市规划管理。
综上所述，本规划调整基本可行。
[bookmark: _Toc28869][bookmark: _Toc2144]二、建议及要求
1、项目地块用地性质调整后，项目建设单位应按照相关法律法规及政策要求，按程序完成项目相关手续。
2、地块的规划调整情况建议纳入《夏县国土空间总体规划》（2021-2035年）编制内容，建议充分考虑地块内配套设施，完善周边市政基础设施建设。
项目用地修改后控制指标一览表
	地块
编号
	地块
性质
	兼容性质
	地块面积（公顷）
	容积率
	建筑密度（%）
	绿地率
（%）
	建筑限高（米）
	配建
车位
（辆）
	建筑面积
（平方米）
	出入口方向

	A-08-02
	090101
	-
	0.53
	3.0
	40
	30
	45
	48
	15822
	W/N

	A-08-07
	090101
	
	0.19
	3.9
	50
	20
	50
	74
	7488
	W

	备注：容积率、建筑密度、建筑限高为控制上限；绿地率为控制下限。


[bookmark: _GoBack]
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