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背景概述

在静宁县工业片区的整体规划布局中，工业片区具有塑造工业园区形象，形成城市特色。立足现有产业但不局限于现有行业，积极把握国家区域产业布局调整和新兴产业发展动向，优化产业结构，拓展行业发展空间，完善产业链，培育特色鲜明的产业集群，提高发展的质量和效益。静宁县在工业经济发展的推动下，既有向内旧城更新的动力，又有向外扩张的压力，政府也有提升城市形象的诉求。城市工业的发展以及相关政策的推力是工业片区发展的主要动力。

静宁县正处于城市化的高速发展阶段，在原有土地规划不能适应当前城市发展的情况下，城市的开发建设是低效率的，很有可能会出现杂乱无序建设和低密度蔓延的情况。静宁县工业片区土地资源稀缺，应尽早调整与城市发展相冲突的规划地块，有效控制城市建设，实现紧凑发展。

二、拟规划调整类型分析

从城市规划的实际工作来看，目前规划调整工作主要表现有以下三种类型：

1、规划修编

修编一般是指规划的时效性逐渐减弱，或者社会经济发生重大改变，引发规划的不适应性，例如总规、控规已不适应发展需要，或者政府对该区域需重新定位，或者指导控规的上层次规划，如城镇总体规划或分区规划发生了较大改变等，都将引发重新规划修编工作。

规划修编工程量大，时间持续较长，对于时间紧迫的建设项目来说，实施难度较大。

2、规划整合

规划整合是近年来比较流行的一个词汇，不同于规划修编、规划局部调整，规划整合的对象是至少2个以上的规划。现行规划以控规为例，控规大都是以标准分区为单位进行规划编制工作的，部分由于缺乏对相邻标准分区规划或者总体规划编制工作的统筹与协调，出现不同标准分区控规成果的“打架”现象；部分由于控规编制主体不一，控规主导思想不同，各自为政，以致相互衔接不够，于是控规整合工作应运而生。

3、规划局部调整

由于快速变化的社会背景，城市建设发展所面临的各种不确定因素，房地产开发的市场导向作用利润最大化的追求，以及历史遗留问题等多方面的原因，在规划的管理和实施过程中，常常遇到对于规划的各项具体控制要求进行调整的各种变动诉求，这也就是我们通常所说的规划局部调整工作，例如对某地块用地性质或土地开发强度进行变更、改变城市道路走向等。

从城市规划的工作构成来看，规划修编或规划整合是一种规划制定工作，可以理解为规划管理的前期准备工作，规划局部调整则应归属于规划的实施管理阶段，可以理解为规划管理的后期工作。从行政行为的分类来看，规划局部调整是一种被动的具体行政行为，规划编制、规划修编或规划整合则是一种主动的抽象行政行为。

综上所述，静宁县工业园区发展环境的众多变化，使现行控制性详细规划对工业园区建设的指导意义下降，面对建设过程中的实际诉求，需要对局部地块规划指标进行调整，以适应现实需求。

本专题论证报告提出的控规局部调整，属于上述的第3种情形，涉及单元控规局部区块控制指标的调整。

针对地块，坚持在合理合法的基础上，完成规划实施管理程序调整，以指导下一层面的各项规划工作。

三、相关法律法规规定
  1、《中华人民共和国城乡规划法》相关条文

 第四十八条　修改控制性详细规划的，组织编制机关应当对修改的必要性进行论证，征求规划地段内利害关系人的意见，并向原审批机关提出专题报告，经原审批机关同意后，方可编制修改方案。修改后的控制性详细规划，应当依照本法第十九条、第二十条规定的审批程序报批。控制性详细规划修改涉及城市总体规划、镇总体规划的强制性内容的，应当先修改总体规划。

2、《城市、镇控制性详细规划编制审批办法》相关条文

第二十条　经批准后的控制性详细规划具有法定效力，任何单位和个人不得随意修改；确需修改的，应当按照下列程序进行：
    （一）控制性详细规划组织编制机关应当组织对控制性详细规划修改的必要性进行专题论证；
　　（二）控制性详细规划组织编制机关应当采用多种方式征求规划地段内利害关系人的意见，必要时应当组织听证；
　　（三）控制性详细规划组织编制机关提出修改控制性详细规划的建议，并向原审批机关提出专题报告，经原审批机关同意后，方可组织编制修改方案；
　　（四）修改后应当按法定程序审查报批。报批材料中应当附具规划地段内利害关系人意见及处理结果。
　　控制性详细规划修改涉及城市总体规划、镇总体规划强制性内容的，应当先修改总体规划。

3、《甘肃省城乡规划条例》相关条文

第三十七条 有下列情形之一，可以修改控制性详细规划、基础设施和公共服务设施专项规划：
　　(一)新编制或者修改的总体规划对规划地段有新要求的；
　　(二)规划地段内出现新的利害关系，需要通过修改规划解决的；
　　(三)基础设施和公共服务设施供给方式发生重大变化的；
　  (四)经评估确需修改的。
修改控制性详细规划、基础设施和公共服务设施专项规划，组织编制机关应当征求规划地段内利害关系人的意见，并向原批准机关提出专题报告，经其同意后方可编制修改方案。因修改规划给利害关系人合法权益造成损失的，应当依法给予补偿。

鉴于调整内容涉及到对现行控规的修改，根据《中华人民共和国城乡规划法》（2019 修正）第四十八条；《甘肃省城乡规划条例》（2018 修订）第三十七条的相关规定，对现行控规修改须编制修改必要性论证报告，经县政府同意后，方可编制修改方案；修改后的控制性详细规划按程序报送规划委员会和市政府审批通过后，建设单位再行申请办理相关规划许可手续。

  4、规划建议

    应合理制定地块指标，避免以下情况： 

    ①、开发项目不能对周边已经建成区的环境、日照、退线产生不利影响。

    ②、不能只就项目论项目，研究问题的视野狭小。开发和建设单位往往从各自的利益出发要求调整控规，调整范围仅仅限于项目本身用地，然而，局部单项的调整累加起来并不等于宏观整体的调整，往往会缺乏对城市和地区总体容量的研究。
 四、规划调整依据
《中华人民共和国城乡规划法》（2019年修订版）
《城市规划编制办法》（2006.04）

《城市、镇控制性详细规划编制审批办法》（2011年1月1日施行）
《城市用地分类与规划建设用地标准》（GB50137-2011）
《城市居住区规划设计标准》（GB50180-2018）
《城市公共设施规划规范》（GB50442-2015）
《城市道路交通规划设计规范》（GB/T36670-2018）；

《城市道路工程设计规范》（2016修订版）；

《城市道路绿化规划与设计规范》（CJJ75-97）；

《城市绿地设计规范》（GB50420-2007）2016年修订版；

《城市绿线管理办法》（2002.11）；

《城市绿化条例》（2017年修订版）；

《甘肃省城镇规划管理技术规程》（DB62/T25-3048-2010）

《甘肃省城乡规划条例》（2018年修订版）

《建筑设计防火规范》（GB50016-2014）2018版
《民用建筑设计统一标准》（GB50352-2019）
《静宁县城乡统筹总体规划（2015-2030）》

《静宁县城控制性详细规划工业片区分册》
规划原则

可操作性原则

控制线详细规划指导下一步规划的具体实施，规划控制应遵循

“总体控制、总量控制、重点控制”的原则，规划调整应充分结合实际情况，提出规划调整的方向和主要内容，使城市各构成要素有机结合、相互协调、发挥整体效应，使下一步规划具有可操作性。

2、整体性原则   

对于用地性质的调整要有综合的、系统的观念，把城市土地看作是自然、经济、社会三者的统一体，对城市的多方面因素进行综合的考虑。对于该地块用地性质的调整也必须从整体性考虑，从城市整体层面出发，对地块用地性质调整后，应符合整体性原则，不影响静宁县原有城市用地的整体结构。

3、以人为本原则   

城市的主体是生活于其中的人，土地资源最终是人们的生存和发展的空间载体，因而城市土地资源利用必须以城市中人的需求为依依据，贯彻以人为本的原则。 

4、科学布局、适量就近调整的原则

从提高规划科学性角度出发，以科学布局为原则，注重规划用地

开发强度及模式等方面的研究，避免大范围的调整，避免产生不良影响，以达到优化布局的基本目的，使规划用地指标适应市场需求。

六、现行控制性详细规划解读

现行《静宁县城控制性详细规划工业片区分册》中规划静宁工业园区形成“一核一心、一带两轴、三组团多区”的空间布局结构。

一核：即科技综合服务中心：一心：即商业金融服务中心；一带：沿葫芦河形成的滨水景观带；两轴：产业发展主轴和东西发展轴；三组团：即北部物流组团、中部工业商业综合组团、南部工业产业组团；多区：即十一大主业产业集聚区，分别为科技信息服务园区、新材料产业园区、地毯产业园区、新型产业园区、农产品加工园区、工业商贸区、铁路物流仓储区、电商物流仓储区、中草药产业园和纸箱包装产业园区。

静宁县工业片区控制性详细规划中将规划范围内用地划分为4个街区单元，分别为街区I-GY1、J-GY2、K-GY3、B-CB，其中工业片区东侧的B-CB-03-05地块、B-CB-03-06地块是本次报告重点研究和调整的区域。在《静宁县城控制性详细规划工业片区》中确定，B-CB-03-05地块用地性质为R21住宅用地，B-CB-03-06地块用地性质均为R22服务设施用地（幼儿园）。
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七、地块现状分析
  1、区位分析
本次调整的地块编码为B-CB-03-05、B-CB-03-06，位于静宁县工业园区东南侧，国道312线以南、西岭公园以北、葫芦河以东、高城寨以西地块（见附图01）。

  2、用地及周边环境现状分析
B-CB-03-05现状地块被西兰路南北穿越；西兰路西侧为现状路大路厂区与科源液化气站，东侧剩余03-05地块用地和03-06地块用地现状为烧鸡市场，两个地块用地权属较为复杂。

两个地块东高西低，南高北低，南北场地最大高差约为16.7米（1657.8-1674.5），东西场地高差约为6.3米（1657.7-1664.0）。

B-CB-03-05与B-CB-03-06两地块西侧为葫芦河，北侧为汽贸城，东侧邻近高城寨村，南侧临西岭公园，周边自然环境优美，有打造高端居住小区的优势。
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八、本次工作重点

按照《中华人民共和国城乡规划法》和《甘肃省城乡规划条例》（2018年修订）中对控制性详细规划内容修改的规定，特编制静宁县工业园区B-CB-03-05地块控规调整论证报告，报告的重点就国道312线以南、西岭公园以北、葫芦河以东、高城寨以西地块涉及到的城市建设用地予以研究并作出用地调整方案，主要调整内容为：①调整地块B-CB-03-06的位置，用地规模及控制指标不变。②将B-CB-03-05地块划分为三个地块，分别为B-CB-03-05-01地块、B-CB-03-05-02地块和B-CB-03-05-03地块，对三个块地的指标进行调整，以达到合理利用土地，优化城市用地布局，具体指导规划实施的目的。

规划调整分析

1、调整的理由
近年来，静宁县的社会经济取得了极大的发展，工业片区规模扩大，城镇化水平提高，开发建设速度较快，城镇建设各种不确定因素较多，相当一部分城镇用地的开发建设条件随着政治、经济和社会的发展而变化，事易时移，一定时间以后，经确定的一些控制内容己经不适应发展的需要，对工业园区建设的指导意义下降，面对建设过程中的实际诉求，需要对地块的指标进行调整，以适应现实需求。

1）调整地块B-CB-03-06的位置                                           
CB-03-06地块用地性质为服务设施用地（R22），原来的位置距离高城寨幼儿园的距离过近，服务半径不合理，造成教育资源浪费，资源利用不平衡，且幼儿园出入口不合理，原阿阳北路道路等级较高，交通流量较大，对幼儿上下学有影响，不安全。为了优化教育资源，解决幼儿上下学安全问题，将B-CB-03-06地块位置调整到原B-CB-03-05地块的西南角,出入口开向支路。用地规模和用地性质不做调整。
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2)将B-CB-03-05地块划分为三个地块，并优化指标地块B-CB-03-05，在控规中的用地性质为住宅用地（R21），总占地面积为9.69公顷。由于原地块面积较大，自然地势高差大，地块内用地权属较为复杂，不利于地块整体开发，同时会对后期地块出让造成影响。结合该地块用地的产权、自然地形地貌以及现状实际情况，将该地块划分为三个地块，03-05-01地块，原用地使用权属为路大路所有；03-05-02地块，呈三角型，现状用地为烧鸡市场；03-05-03地块，呈不规则多边型，现状用地为科源液化站；03-05-02与03-05-03地块高差相差较大。调整后用地性质不变，只对其用地控制指标合理优化。
依据《城市居住区规划设计标准》03-05-01、03-05-02和03-05-03地块，均属于居住街坊，容积率可以调整为2.9，建筑控制高度可达80米。但是考虑到在用地西南有一座导航台，用地之间最短距离为536.4米。依据《航空无线电导航台和空中交通管制雷达站设置场地规范》10.1.4：
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由上图可知，在37千米的范围内，水平面上仰角至少为7.5°，计算得出536.4米处的建筑高度为不应高于70.57米。而调整地块最大高程为1674.5米与导航台（1677.0米）之间高差为2.5米左右，因此按最不利因素考虑，03-05-01地块、03-05-02地块和03-05-03地块建筑高度均应不大于70米。
2、调整的必要性分析

（1）城市快速发展的需要

本地块处于工业片区东侧，建设层次低，外在形象美感弱，整体性差，城市整体形象欠佳。工业片区现在的空间环境品质和生活服务设施不能满足市民日益增长的生活需求。通过工业片区的建设带动，本地块将形成相对集中的居住区。因此在接下来的城市发展过程中，应该进一步优化用地布局，合理确定用地控制指标，提升土地经济价值，综合开发利用每个地块，为工业片区的长远发展奠定必要的、坚实的基础。
（2）优化城市用地布局

该地块项目实施后，可改善周围的居住环境，解决居民“有房住，住好房”的居住条件，同时也带动了周边道路路网的完善，改善地段周边的交通状况和街景效果，与周边建成区及规划区形成了空间关系的协调和呼应，对加速实现静宁县工业片区的大环境具有积极意义。 

（3）周边自然环境及景观的支撑

03-05地块周边环境优美，西临葫芦河，南临西岭公园，具有打造高端居住小区的优势条件。
现状地块与周边建筑空间关系的分析。由于本地块地势比南侧西岭公园低，高差相差16.7米左右（1657.8-1674.5），北低南高的空间关系。地块西侧是葫芦河，从建筑物高度与地平线角度、空间视觉关系上来看，若建成小高层的住宅楼，建筑高度明显偏低，空间尺度偏小，建筑立面效果差，没有识别性。若增加建筑高度最为适宜，与其他建筑形成鲜明对比，体现高端居住小区的特征。

综合以上对本地块建筑空间关系的分析及地形分析，为把本地块打造成高端居住小区，形成错落有致、并符合周边的空间关系，需对本地块的建筑高度进行适当调整。

因此，为适应现状建设的需求和工业园区的发展，需对《静宁县城控制性详细规划工业片区分册》中该区域地块的用地指标做出合理的调整，以完善用地布局，集约利用土地，适应现实发展的需求。
调整的可行性分析

（1）现状用地条件良好，区位优势明显

    调整地块位于工业片区南部，国道312线以南、西岭公园以北、葫芦河以东、高城寨以西。本次调整区域的开发建设对工业园区未来的经济发展起到了重要的作用。
（2）地块市政条件具备，周边环境优美

从城市基础设施配套上来讲，调整地块北临国道312线，外围城市基础设施（给水、排水、电力、通讯、采暖、燃气等）配套齐全，适宜建设。

从整体环境来看，调整地块南侧毗邻西岭公园，西临葫芦河，自然环境优美，适宜开发建设。

从社会需求及发展角度看，建设与周边景观和文化资源相匹配，与时俱进的品质住宅楼盘和商务设施适合工业片区及现状用地的发展需求。

（3）本地块对周边地块不会造成日照影响

地块北侧现状为汽贸城，东侧为阿阳路、西侧是葫芦河、南侧为西岭公园，地块周边均无住宅、学校、老年公寓等对日照有要求的建筑，故不会对周边地块造成日照影响。
十、调整前地块指标

《静宁县城控制性详细规划工业片区分册》中确定的该区域地块规划控制指标如表1-1所示：

表1-1  调整前地块控制指标表
	地块编号
	B-CB-03-05

	用地性质
	R21

	用地规模（ha）
	9.69

	总建筑面积（㎡）
	193878

	容积率
	2.0

	建筑密度（%）
	28

	建筑限高（米）
	40

	绿地率（%）
	35

	出入口方向
	E/N/W

	停车泊位（个）
	1357

	用地兼容性
	B11

	下凹绿地比例（%）
	60

	透水铺装比例（%）
	90

	绿地屋顶比例（%）
	-

	备注
	新建


十一、规划调整内容
根据静宁县工业园区建设需求，结合实际建设情况，本次规划拟将《静宁县城控制性详细规划工业片区分册》中B-CB-03-05地块控制指标容积率与建筑限高作出调整，为静宁县工业园区未来的职住平衡提供保障，加快居住环境建设步伐。调整内容如下：
地块编号

将B-CB-03-05地块划分为三个地块，划分后调整地块编号分别为B-CB-03-05-01、B-CB-03-05-02和B-CB-03-05-03。

2、用地规模
B-CB-03-06地块用规模不变。B-CB-03-05地块地块总用地面积保持9.69公顷不变，划分后的三地块用地面积分别如下：

规划地块B-CB-03-05-01用地面积为3.79公顷，B-CB-03-05-02用地面积为2.46公顷，B-CB-03-05-03用地面积为3.44公顷。
3、控制指标

依据《城市居住区规划设计标准》（GB50180-2018）中4.0.2居住街坊用地与建筑控制指标应符合表4.0.2的规定
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①方案推演
1）B-CB-03-05-01地块：沿滨河东路布置3栋23层住宅楼，沿312国道布置2栋23层住宅楼，沿南侧用地界限布置4栋18层住宅楼，中间布置2栋23层住宅楼。技术经济指标为：容积率2.44、建筑密度13%、绿地率35.4%。
2)B-CB-03-05-02地块：地块内布置7栋23层住宅建筑，主出入口开向地块东侧的阿阳北路，次出入口开向地块西侧道路；技术经济指标为：容积率2.8、建筑密度13%、绿地率35.4%。

3)B-CB-03-05-03地块：地块内布置8栋23层住宅建筑和2栋11层住宅建筑，主出入口开向地块南侧的西兰路；技术经济指标为：容积率2.4、建筑密度13%、绿地率35.04%。
②日照计算分析

界内：住宅部分基本满足大寒日三小时日照标准的要求；

界外：对周边地块不会造成日照影响。
③地块控制指标按照国家及甘肃省相关要求进行调整，理由充足，内容合理。结合规划方案及现状周边建设情况，推算并确定调整后地块B-CB-03-05-01、B-CB-03-05-02、B-CB-03-05-03控制指标如下表1-2所示
表1-2  调整后地块控制指标表
	地块编号
	B-CB-03-05-01
	B-CB-03-05-02
	B-CB-03-05-03

	用地性质
	R21（住宅用地）
	R21（住宅用地）
	R21（住宅用地）

	用地规模（ha）
	3.79
	2.46
	3.44

	总建筑面积（㎡）
	98540
	71340
	86000

	容积率
	2.6
	2.9
	2.5

	建筑密度（%）
	20
	20
	20

	建筑限高（米）
	70
	70
	70

	绿地率（%）
	35
	35
	35

	出入口方向
	W
	E
	N

	停车泊位（个）
	0.7个车位/100㎡
	0.7个车位/100㎡
	0.7个车位/100㎡

	用地兼容性
	B11
	B11
	B11

	下凹绿地比例（%）
	60
	60
	60

	透水铺装比例（%）
	90
	90
	90

	绿地屋顶比例（%）
	-
	-
	-

	备注
	新建
	新建
	新建


十二、 规划调整对周边环境的影响分析
调整后对周边地块不会造成日照影响
本地块西侧为葫芦河，南侧为西岭公园，北侧为汽贸城，东侧为烧鸡市场，地块周边均无住宅、学校、老年公寓等对日照有要求的建筑，故不会对周边地块造成日照影响。本次规划将B-CB-03-05地块的控制指标做出相应的调整后，经分析认为对区内及周边环境不会造成影响，能够更好的优化用地结构，集约利用土地，提升土地利用价值，带动静宁县工业片区的长远发展。

调整后对城市空间景观的影响
本地块地理位置优越，区位优势明显，规划提高此地块的建筑高度，以形成一个错落有致、充满活力的高层建筑群，体现静宁县昂然向上的精神面貌。

调整后对道路交通的影响
本地块三面临路，东临阿阳北路，道路宽度为30米，西临滨河东路，道路宽度为20米，南临西兰公路，道路宽度为24米，调整后能够满足交通承载力的要求。在进行具体实施时小区出入口设置应按照建筑设计相关规范设置。在修建性详规中需按照规划留足各类用地的停车场车位数。
十三、规划调整结论

经分析，本次调整是切实可行的，且符合城镇建设发展和城乡规划管理的实际需求。

根据现状建设情况，依据《城市用地分类和规划建设用地标准》、《城市居住区规划设计标准》和《甘肃省城镇规划管理技术规程》，结合《静宁县城控制性详细规划工业片区分册》，调整后确定地块控制指标如下表：

	地块编号
	B-CB-03-05-01
	B-CB-03-05-02
	B-CB-03-05-03

	用地性质
	R21（住宅用地）
	R21（住宅用地）
	R21（住宅用地）

	用地规模（ha）
	3.79
	2.46
	3.44

	总建筑面积（㎡）
	98540
	71340
	86000

	容积率
	2.6
	2.9
	2.5

	建筑密度（%）
	20
	20
	20

	建筑限高（米）
	70
	70
	70

	绿地率（%）
	35
	35
	35

	出入口方向
	W
	E
	N

	停车泊位（个）
	0.7个车位/100㎡
	0.7个车位/100㎡
	0.7个车位/100㎡

	用地兼容性
	B11
	B11
	B11

	下凹绿地比例（%）
	60
	60
	60

	透水铺装比例（%）
	90
	90
	90

	绿地屋顶比例（%）
	-
	-
	-

	备注
	新建
	新建
	新建


2、退线退距
根据《甘肃省城镇规划管理技术规程》中有关规定：

①B-CB-03-05-01地块：规划高层建筑后退东侧、南侧、西侧和北侧用地界限不小于6.5米，后退南侧用地界限不小于12米，后退滨河东路道路红线不小于10米；规划多层建筑后退东侧、南侧、西侧和北侧用地界限不小于4.5米，后退南侧用地界限不小于12米，后退滨河东路道路红线不小于3米；

②B-CB-03-05-02地块：规划高层建筑后退东侧和北侧用地界限不小于6.5米，后退阿阳北路道路红线不小于15米；规划多层建筑后退东侧和北侧用地界限不小于4.5米，后退阿阳北路道路红线不小于3米；
③B-CB-03-05-03地块：规划高层建筑后退东侧、西侧和北侧用地界限不小于6.5米，后退西兰路道路红线不小于15米，规划多层建筑后退东侧、西侧和北侧用地界限不小于4.5米，后退西兰路道路红线不小于3米。
3、停车位配置要求

根据《城市居住区规划设计标准》和《甘肃省城镇规划管理技术规程》中有关规定：居住建筑按照0.7个车位/100㎡，配套设施按照0.45个车位/100㎡进行配建，其中地面停车率不宜超过10%。
4、市政要求

    给水、排水、供电、通讯等管线接入应符合市政规划要求；应根据各类管线的不同特性和设置要求综合布局；规划区内所有管线均应采用地埋式，不得设架空管线。

    5、城市设计要求

住宅建筑设计风格应采用现代建筑风格，新建区域鼓励采用坡屋顶，建筑色彩以浅色系为主，部分区域可用深色系点缀，建筑外墙材料多采用面砖或环保外墙涂料，新建区域的风貌与周边建筑的整体风貌相协调。

6、其他规划要求

该规划项目应同时满足环保、消防、人防、园林、交通、通讯、市政等各项法规、规章、规范、规定的要求。

十四、附件
   相关图纸

1、区位分析图

2、位置示意图

3、用地及周边环境现状分析图

4、调整前地块分图图则

5、调整后地块分图图则
_1234567890.doc
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背景概述


在静宁县工业园区的整体规划布局中，工业园区具有塑造工业园区形象，形成城市特色。立足现有产业但不局限于现有行业，积极把握国家区域产业布局调整和新兴产业发展动向，优化产业结构，拓展行业发展空间，完善产业链，培育特色鲜明的产业集群，提高发展的质量和效益。静宁县在工业经济发展的推动下，既有向内旧城更新的动力，又有向外扩张的压力，政府也有提升城市形象的诉求。城市工业的发展以及相关政策的推力是工业园区发展的主要动力。


静宁县正处于城市化的高速发展阶段，在原有土地规划不能适应当前城市发展的情况下，城市的开发建设是低效率的，很有可能会出现杂乱无序建设和低密度蔓延的情况。静宁县工业园区土地资源稀缺，应尽早调整与城市发展相冲突的规划地块，有效控制城市建设，实现紧凑发展。


二、拟规划调整类型分析


从城市规划的实际工作来看，目前规划调整工作主要表现有以下三种类型：


1、规划修编


修编一般是指规划的时效性逐渐减弱，或者社会经济发生重大改变，引发规划的不适应性，例如总规、控规已不适应发展需要，或者政府对该区域需重新定位，或者指导控规的上层次规划，如城镇总体规划或分区规划发生了较大改变等，都将引发重新规划修编工作。


规划修编工程量大，时间持续较长，对于时间紧迫的建设项目来说，实施难度较大。


2、规划整合


规划整合是近年来比较流行的一个词汇，不同于规划修编、规划局部调整，规划整合的对象是至少2个以上的规划。现行规划以控规为例，控规大都是以标准分区为单位进行规划编制工作的，部分由于缺乏对相邻标准分区规划或者总体规划编制工作的统筹与协调，出现不同标准分区控规成果的“打架”现象；部分由于控规编制主体不一，控规主导思想不同，各自为政，以致相互衔接不够，于是控规整合工作应运而生。


3、规划局部调整


由于快速变化的社会背景，城市建设发展所面临的各种不确定因素，房地产开发的市场导向作用利润最大化的追求，以及历史遗留问题等多方面的原因，在规划的管理和实施过程中，常常遇到对于规划的各项具体控制要求进行调整的各种变动诉求，这也就是我们通常所说的规划局部调整工作，例如对某地块用地性质或土地开发强度进行变更、改变城市道路走向等。


从城市规划的工作构成来看，规划修编或规划整合是一种规划制定工作，可以理解为规划管理的前期准备工作，规划局部调整则应归属于规划的实施管理阶段，可以理解为规划管理的后期工作。从行政行为的分类来看，规划局部调整是一种被动的具体行政行为，规划编制、规划修编或规划整合则是一种主动的抽象行政行为。


综上所述，静宁县工业园区发展环境的众多变化，使现行控制线详细规划对工业园区建设的指导意义下降，面对建设过程中的实际诉求，需要对局部地块规划指标进行调整，以适应现实需求。


本专题论证报告提出的控规局部调整，属于上述的第3种情形，即土地开发强度的变更，涉及单元控规局部区块控制指标的调整。


针对地块，坚持在合理合法的基础上，完成规划实施管理程序调整，以指导下一层面的各项规划工作。


三、相关法律法规规定

  1、《中华人民共和国城乡规划法》相关条文


 第四十八条　修改控制性详细规划的，组织编制机关应当对修改的必要性进行论证，征求规划地段内利害关系人的意见，并向原审批机关提出专题报告，经原审批机关同意后，方可编制修改方案。修改后的控制性详细规划，应当依照本法第十九条、第二十条规定的审批程序报批。控制性详细规划修改涉及城市总体规划、镇总体规划的强制性内容的，应当先修改总体规划。


2、《城市、镇控制性详细规划编制审批办法》相关条文


第二十条　经批准后的控制性详细规划具有法定效力，任何单位和个人不得随意修改；确需修改的，应当按照下列程序进行：
    （一）控制性详细规划组织编制机关应当组织对控制性详细规划修改的必要性进行专题论证；
　　（二）控制性详细规划组织编制机关应当采用多种方式征求规划地段内利害关系人的意见，必要时应当组织听证；
　　（三）控制性详细规划组织编制机关提出修改控制性详细规划的建议，并向原审批机关提出专题报告，经原审批机关同意后，方可组织编制修改方案；
　　（四）修改后应当按法定程序审查报批。报批材料中应当附具规划地段内利害关系人意见及处理结果。
　　控制性详细规划修改涉及城市总体规划、镇总体规划强制性内容的，应当先修改总体规划。


3、《甘肃省城乡规划条例》相关条文


第三十七条 有下列情形之一，可以修改控制性详细规划、基础设施和公共服务设施专项规划：
　　(一)新编制或者修改的总体规划对规划地段有新要求的；
　　(二)规划地段内出现新的利害关系，需要通过修改规划解决的；
　　(三)基础设施和公共服务设施供给方式发生重大变化的；

　  (四)经评估确需修改的。

修改控制性详细规划、基础设施和公共服务设施专项规划，组织编制机关应当征求规划地段内利害关系人的意见，并向原批准机关提出专题报告，经其同意后方可编制修改方案。因修改规划给利害关系人合法权益造成损失的，应当依法给予补偿。


鉴于调整内容涉及到对现行控规的修改，根据《中华人民共和国城乡规划法》（2019 修正）第四十八条；《甘肃省城乡规划条例》（2018 修订）第三十七条的相关规定，对现行控规修改须编制修改必要性论证报告，经县政府同意后，方可编制修改方案；修改后的控制性详细规划按程序报送规划委员会和市政府审批通过后，建设单位再行申请办理相关规划许可手续。


  4、规划建议


    应合理制定地块指标，避免以下情况： 


    ①、开发项目不能对周边已经建成区的环境、日照、退线产生不利影响。


    ②、不能只就项目论项目，研究问题的视野狭小。开发和建设单位往往从各自的利益出发要求调整控规，调整范围仅仅限于项目本身用地，然而，局部单项的调整累加起来并不等于宏观整体的调整，往往会缺乏对城市和地区总体容量的研究。

 四、规划调整依据

《中华人民共和国城乡规划法》（2019年修订版）

《城市规划编制办法》（2006.04）


《城市、镇控制性详细规划编制审批办法》（2011年1月1日施行）

《城市用地分类与规划建设用地标准》（GB50137-2011）

《城市居住区规划设计标准》（GB50180-2018）

《城市公共设施规划规范》（GB50442-2015）

《城市道路交通规划设计规范》（GB/T36670-2018）；


《城市道路工程设计规范》（2016修订版）；


《城市道路绿化规划与设计规范》（CJJ75-97）；


《城市绿地设计规范》（GB50420-2007）2016年修订版；

《城市绿线管理办法》（2002.11）；


《城市绿化条例》（2017年修订版）；

《甘肃省城镇规划管理技术规程》（DB62/T25-3048-2010）


《甘肃省城乡规划条例》（2018年修订版）


《建筑设计防火规范》（GB50016-2014）2018版

《民用建筑设计统一标准》（GB50352-2019）

《静宁县城乡统筹总体规划（2015-2030）》


《静宁县城控制性详细规划工业片区分册》

规划原则


可操作性原则


控制线详细规划指导下一步规划的具体实施，规划控制应遵循


“总体控制、总量控制、重点控制”的原则，规划调整应充分结合实际情况，提出规划调整的方向和主要内容，使城市各构成要素有机结合、相互协调、发挥整体效应，使下一步规划具有可操作性。


2、整体性原则   


对于用地性质的调整要有综合的、系统的观念，把城市土地看作是自然、经济、社会三者的统一体，对城市的多方面因素进行综合的考虑。对于该地块用地性质的调整也必须从整体性考虑，从城市整体层面出发，对地块用地性质调整后，应符合整体性原则，不影响静宁县原有城市用地的整体结构。


3、以人为本原则   


城市的主体是生活于其中的人，土地资源最终是人们的生存和发展的空间载体，因而城市土地资源利用必须以城市中人的需求为依依据，贯彻以人为本的原则。 


4、科学布局、适量就近调整的原则


从提高规划科学性角度出发，以科学布局为原则，注重规划用地


开发强度及模式等方面的研究，避免大范围的调整，避免产生不良影响，以达到优化布局的基本目的，使规划用地指标适应市场需求。


六、现行控制性详细规划解读


现行《静宁县城控制性详细规划工业片区分册》中规划静宁工业园区形成“一核一心、一带两轴、三组团多区”的空间布局结构。


一核：即科技综合服务中心：一心：即商业金融服务中心；一带：沿葫芦河形成的滨水景观带；两轴：产业发展主轴和东西发展轴；三组团：即北部物流组团、中部工业商业综合组团、南部工业产业组团；多区：即十一大主业产业集聚区，分别为科技信息服务园区、新材料产业园区、地毯产业园区、新型产业园区、农产品加工园区、工业商贸区、铁路物流仓储区、电商物流仓储区、中草药产业园和纸箱包装产业园区。

控规中将规划范围内用地共划分为4个街区单元，分别为街区I-GY1、J-GY2、K-GY3、B-CB，其中工业园区东侧的B-CB-03-05地块是本次报告重点研究和调整的区域。在《静宁县城控制性详细规划工业片区分册》中确定，B-CB-03-05地块用地性质均为R21住宅用地。
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七、地块现状分析

  1、区位分析

本次调整的地块编码为B-CB-03-05，位于静宁县工业园区东南侧，国道312线以南、西岭公园以北、葫芦河以东、高城寨以西地块（见附图01）。


  2、用地及周边环境现状分析

B-CB-03-05地块呈“凸”字形，总用地面积约9.69公顷（合145.3亩），用地现状为路大路厂房；整个地块东高西低，南高北低，南北场地高差约为5.86（1657.61-1663.47）米，东西场地高差约为11.9米（1666.6-1654.7）。
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B-CB-03-05地块南侧紧邻环境优美的西岭公园，西侧靠近葫芦河，东侧为烧鸡市场，北侧邻近汽贸城。本地块所处的自然环境优美，有打造高端居住小区的优势。


八、本次工作重点


按照《中华人民共和国城乡规划法》和《甘肃省城乡规划条例》（2018年修订）中对控制性详细规划内容修改的规定，特编制静宁县工业园区B-CB-03-05地块控规调整论证报告，报告的重点就国道312线以南、西岭公园以北、葫芦河以东、高城寨以西地块涉及到的城市建设用地予以研究并作出用地调整方案，主要调整内容为：调整地块B-CB-03-05的用地指标，以达到合理利用土地，优化用地布局，具体指导规划实施的目的。


规划调整分析


1、调整的理由

近年来，静宁县的社会经济取得了极大的发展，工业园区规模扩大，城镇化水平提高，开发建设速度较快，城镇建设各种不确定因素较多，相当一部分城镇用地的开发建设条件随着政治、经济和社会的发展而变化，事易时移，一定时间以后，经确定的一些控制内容己经不适应发展的需要，对工业园区建设的指导意义下降，面对建设过程中的实际诉求，需要对地块的指标进行调整，以适应现实需求。


具体到该调整地块B-CB-03-05，在控规中的用地性质为住宅用地，总占地面积为9.69公顷。本地块周边环境优美，西临葫芦河，南临西岭公园，具有打造高端居住小区的优势条件。


现状地块与周边建筑空间关系的分析。由于本地块地势比南侧西岭公园低，高差相差6米左右，北低南高的空间关系。地块西侧是葫芦河，从建筑物高度与地平线角度、空间视觉关系上来看，若建成小高层的住宅楼，建筑高度明显偏低，空间尺度偏小，建筑立面效果差，没有识别性。若增加建筑高度最为适宜，与其他建筑形成鲜明对比，体现高端居住小区的特征。


通过对现状建成地块的高度和天际轮廓线分析，需要有超高层建筑高度来体现地标性。

综合以上对本地块建筑空间关系的分析及地形分析，为把本地块打造成高端居住小区，形成错落有致、并符合周边的空间关系，需对本地块的建筑高度进行适当调整。由建筑高度40调整为80米。


因此，为适应现状建设的需求和工业园区的发展，需对《静宁县城控制性详细规划工业片区分册》中该区域地块的用地指标做出合理的调整，以完善用地布局，集约利用土地，适应现实需求。


依据《城市居住区规划设计标准》建筑高度为80米，容积率可以调整为2.9。

2、调整的必要性分析


（1）城市快速发展的需要


本地块处于老城区与工业园区的交界处，建设层次低，外在形象美感弱，整体性差，城市整体形象欠佳。老城区和工业园区现在的空间环境品质和生活服务设施不能满足市民日益增长的生活需求。通过工业园区的建设带动，本地块形成相对集中的居住区。因此在接下来的城市发展过程中，应该进一步调整地块控制指标，提升土地经济价值，综合开发利用每个地块，为工业片区的长远发展奠定必要的、坚实的基础。


（2）对城市建设的贡献


该地块项目实施后，可改善周围的居住环境，解决居民“有房住，住好房”的居住条件，同时也带动了周边道路路网的完善，改善地段周边的交通状况和街景效果，与周边建成区及规划区形成了空间关系的协调和呼应，对加速实现静宁县工业片区的大环境具有积极意义。

调整的可行性分析


（1）现状用地条件良好，区位优势明显


    调整地块位于工业片区南部，国道312线以南、西岭公园以北、葫芦河以东、高城寨以西。本次调整区域的开发建设对工业园区未来的经济发展起到了重要的作用。

（2）地块市政条件具备，周边环境优美


从城市基础设施配套上来讲，调整地块北临国道312线，外围城市基础设施（给水、排水、电力、通讯、采暖、燃气等）配套齐全，适宜建设。


从整体环境来看，调整地块南侧毗邻西岭公园，西临葫芦河，自然环境优美，适宜开发建设。


从社会需求及发展角度看，建设与周边景观和文化资源相匹配，与时俱进的品质住宅楼盘和商务设施适合工业片区及现状用地的发展需求。


（3）本地块周边地块建筑无日照要求


地块北侧现状为汽贸城，东侧为烧鸡市场、西侧是葫芦河、南侧为西岭公园，均对日照无要求。因此，通过方案推敲，容积率为2.9，高度为80米是可行的，满足日照要求。

十、调整前地块指标


《静宁县城控制性详细规划工业片区分册》中确定的该区域地块规划控制指标如表1-1所示：


表1-1  调整前地块控制指标表

		地块编号

		B-CB-03-05



		用地性质

		R21



		用地规模（ha）

		9.69



		总建筑面积（㎡）

		193878



		容积率

		2.0



		建筑密度（%）

		28



		建筑限高（米）

		40



		绿地率（%）

		35



		出入口方向

		E/N/W



		停车泊位（个）

		1357



		用地兼容性

		B11



		下凹绿地比例（%）

		60



		透水铺装比例（%）

		90



		绿地屋顶比例（%）

		-



		备注

		新建





十一、规划调整内容

根据静宁县工业园区建设需求，结合实际建设情况，本次规划拟将《静宁县城控制性详细规划工业片区分册》中B-CB-03-05地块控制指标容积率与建筑限高作出调整，为静宁县工业园区未来的职住平衡提供保障，加快居住环境建设步伐。调整内容如下：

地块调整后，地块控制指标按照国家及甘肃省相关要求进行确定，详见表1-2所示。

表1-2  调整后地块控制指标表

		地块编号

		B-CB-03-05



		用地性质

		R21



		用地规模（ha）

		9.69



		总建筑面积（㎡）

		193878



		容积率

		2.9



		建筑密度（%）

		28



		建筑限高（米）

		80



		绿地率（%）

		35



		出入口方向

		E/N/W



		停车泊位（个）

		1357



		用地兼容性

		B11



		下凹绿地比例（%）

		60



		透水铺装比例（%）

		90



		绿地屋顶比例（%）

		-



		备注

		新建





十二、 规划调整对周边环境的影响分析


本地块西侧为葫芦河，南侧为西岭公园，北侧为汽贸城，东侧为烧鸡市场，周边地块均不涉及日照，本次规划将B-CB-03-05地块的控制指标做出相应的调整后，经分析认为对区内及周边环境不会造成影响，能够更好的优化结构，集约利用土地，提升土地利用价值，带动静宁县工业园区的长远发展。


调整后对城市空间景观的影响

本地块地理位置优越，区位优势明显，规划提高此地块的建筑高度，以形成一个错落有致、充满活力的高层建筑群，体现静宁县昂然向上的精神面貌。


调整后对道路交通的影响

本地块三面临路，东临阿阳北路，道路宽度为30米，西临滨河东路，道路宽度为20米，南临西兰公路，道路宽度为24米，调整后能够满足交通承载力的要求。在进行具体实施时小区出入口设置应按照建筑设计相关规范设置。在修建性详规中需按照规划留足各类用地的停车场车位数。

十三、规划调整结论


经分析，本次调整是切实可行的，且符合城镇建设发展和城乡规划管理的实际需求。


根据现状建设情况，依据《城市用地分类和规划建设用地标准》、《城市居住区规划设计标准》和《甘肃省城镇规划管理技术规程》，结合《静宁县城控制性详细规划工业片区分册》，调整后确定地块控制指标如下表：


		地块编号

		B-CB-03-05



		用地性质

		R21（住宅用地）



		用地规模（ha）

		9.69



		总建筑面积（㎡）

		193878



		容积率

		2.9



		建筑密度（%）

		28



		建筑限高（米）

		80



		绿地率（%）

		35



		出入口方向

		E/N/W



		停车泊位（个）

		1357



		用地兼容性

		B11



		下凹绿地比例（%）

		60



		透水铺装比例（%）

		90



		绿地屋顶比例（%）

		-



		备注

		新建





2、退线退距

B-CB-03-05地块：规划建筑后退滨河路、西兰路不小于5米，后退北侧用地界限不小于12米。


3、停车位配置要求


根据《甘肃省城镇规划管理技术规程》中有关规定：居住按照1个车位/户。


4、市政要求


    给水、排水、供电、通讯等管线接入应符合市政规划要求；应根据各类管线的不同特性和设置要求综合布局；规划区内所有管线均应采用地埋式，不得设架空管线。


    5、城市设计要求


住宅建筑设计风格应采用现代建筑风格，新建区域鼓励采用坡屋顶，建筑色彩以浅色系为主，部分区域可用深色系点缀，建筑外墙材料多采用面砖或环保外墙涂料。


6、其他规划要求：


该规划项目应同时满足环保、消防、人防、园林、交通、通讯、市政等各项法规、规章、规范、规定的要求。


十四、附件

   相关图纸


1、区位分析图


2、位置示意图


3、用地及周边环境现状分析图


4、调整前地块分图图则


5、调整后地块分图图则
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