
新城镇人民政府周边地块

控制性详细规划

嘉峪关市规划设计院

2021 年 06 月



I



II

项目概况

项目名称 新城镇人民政府周边地块控制性详细规划

委托单位 嘉峪关市自然资源局

嘉峪关市新城镇人民政府

编制单位 嘉峪关市规划设计院

编制部门 规划设计所

城乡规划编制资质证书等级 丙级

城乡规划编制资质证书编号 [甘]城规编第（143008）号



III

前 言

2021 年 06月我院受嘉峪关市自然资源局和嘉峪关新城镇人民政

府委托，对嘉峪关市新城镇政府周边用地单元编制控制性详细规划，

编制工作随即组建项目组展开工作。

嘉峪关市新城镇政府周边用地单元位于嘉峪关市东北侧，距离市

区约 30 公里处，在市中心城区规划范围外，目前该用地单元尚无控

制性详细规划覆盖。根据《甘肃省城镇规划管理技术规程》中总则

1.2 条之规定，“因故暂无经批准的详细规划的地方，确需进行建设

的，规划许可时，应以项目为单元，按照总体规划和本规程确定相应

的控制要求和指标”。

2021 年 6 月 7 日项目组对用地单元现状用地及周边情况进行了

现场调研。为推进嘉峪关市新城镇政府周边用地单元内项目建设，我

院受嘉峪关市自然资源局和新城镇人民政府委托，对该用地单元编制

控制性详细规划。

本次研究的主要依据有：《中华人民共和国城乡规划法》（2019）、

《中华人民共和国土地管理法》（2020）、《甘肃省城镇规划管理技

术规程》、《嘉峪关市新城镇总体规划（2018-2030）》等。

本次研究报告主要包含规划研究论证；用地建设主要控制指标及

城市设计要求；指标研究说明；控制指标确定的依据和有关解释；附

图和附件；规划条件附图。

嘉峪关市规划设计院

2021 年 6月
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第一章 总则

1.1 规划目的

为指导嘉峪关市新城镇政府周边用地单元的开发建设，统筹安排

规划区用地布局、规划管控及设施配套等功能，加强该用地单元的规

划管理与建设管理，提供该用地单元规划建设的技术依据与措施，更

好地体现“依法行政、依法建设”的要求，特制定本规划。

1.2 规划原则

依法性的原则。控制性详细规划的编制应依据已经批准的总体规

划，并符合国家和地方的相关法律、法规、技术标准等，依法规划市

保证控制性详细规划法律严肃性的前提。

可操作性原则。在深入调查、分析的基础上，合理确定地块的用

地布局和控制指标，紧密衔接总体规划及相关规划，为后续项目建设

提出明确的指导方向。提高规划弹性，使规划对充满不确定因素的未

来有足够的前瞻性、适应性，既明确强制性内容，也有科学合理且观

点鲜明的引导性导则，强化规划的可操作性。

生态优先原则。立足于规划区生态环境的健康发展，在合理利用

地块土地的同时，注意保护环境、生态平衡，强调对周边生态环境的

整体保护。

经济合理原则。规划本着合理、有效利用土地的原则，对用地进

行综合控制，充分发掘土地的价值。
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1.3 论证依据

《中华人民共和国城乡规划法》（2019）；

《中华人民共和国土地管理法》（2020）；

《城市、镇控制性详细规划编制、审批办法》（2011）；

《城市用地分类与规划规划建设用地标准》（2018）；

《城市规划强制性内容暂行规定》；

《城市设计管理办法》；

《甘肃省城乡规划条例》；

《甘肃省城镇规划管理技术规程》；

《中华人民共和国环境影响评价法》；

《大气污染物综合排放标准》GB16297；

《城市排水工程规划规范》（GB50318-2017）；

《城市给水工程规划规范》（GB50282-2016）；

《城市电力工程规划规范》（GB50293-2014）；

《城市通讯工程规划规范》（GB50853-2013）；

《城市供热规划规范》（GB51074-2015）；

《嘉峪关市城市总体规划》（2016－2030）；

《嘉峪关市新城镇总体规划》（2018-2030）；

国家、地方相关的法规、规范及嘉峪关经济、社会、文化、城镇

发展有关的技术资料和发展计划。

https://www.baidu.com/s?wd=%E3%80%8A%E5%A4%A7%E6%B0%94%E6%B1%A1%E6%9F%93%E7%89%A9%E7%BB%BC%E5%90%88%E6%8E%92%E6%94%BE%E6%A0%87%E5%87%86%E3%80%8B&tn=44039180_cpr&fenlei=mv6quAkxTZn0IZRqIHckPjm4nH00T1Y3n1P-uWIbPHb4rHmzmvfv0ZwV5Hcvrjm3rH6sPfKWUMw85HfYnjn4nH6sgvPsT6KdThsqpZwYTjCEQLGCpyw9Uz4Bmy-bIi4WUvYETgN-TLwGUv3EPWfLnHnYPWc3rH63rjDkrj0d
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1.4 上位规划

《嘉峪关市新城镇总体规划（2018-2030）年》中本次规划嘉峪

关市新城镇政府周边用地单元用地性质为行政办公、商业金融用地。

图 1-1：土地利用规划图

1.5 规划范围

嘉峪关市新城镇政府周边用地单元地块位于新城镇中沟村，用地

形状呈不规则形，总面积约 15064 ㎡（22.62 亩）。地块南侧为省道

S595，东、西两侧为农田，北侧用地范围距离新城屯庄遗址 3 米。

图 1.2：现状影像图
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图 1-2：用地范围图

图 1-3：现状地形图
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第二章 规划研究

2.1 现状用地情况

XC-01 地块现状用地情况：

用地的位置与范围：嘉峪关市新城镇中沟村，省道 S595 北侧区

域（详见附图）。

建筑、环境等现状情况：现状为已建成新城镇人民政府及附属单

位。

用地总面积：10580 平方米；

拆建比： /

新城镇政府大门 新城镇政府主楼

现状待改建食堂 新城屯庄遗址

XC-02 地块用地情况：

用地的位置与范围：嘉峪关市新城镇中沟村，省道 S595 北侧区
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域（详见附图）。

建筑、环境等现状情况：现状为已建成新城农副产品综合市场。

用地总面积：3228 平方米；

拆建比： /

新城农副产品综合市场 新城镇水塔

XC-03 地块用地情况：

用地的位置与范围：嘉峪关市新城镇中沟村，省道 S595 北侧区

域（详见附图）。

建筑、环境等现状情况：现状为已建成农商银行。

用地总面积：1256 平方米；

拆建比： /

农商银行 现状建筑
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2.2 建设用地使用性质

总体规划用地性质：

XC-01 地块：行政办公用地（A1）；

XC-02 地块：行政办公用地（A1）；

XC-03 地块：商业金融用地（B11/B21）；

2.3 建设用地使用强度

2.3.1 容积率：

XC-01 地块：≤ 1.2 (不含地下部分的建筑面积)；

XC-02 地块：≤ 1.2 (不含地下部分的建筑面积)；

XC-03 地块：≤ 2.0 (不含地下部分的建筑面积)；

2.3.2 建筑密度：

XC-01 地块：≤ 40 %；

XC-02 地块：≤ 35 %；

XC-03 地块：≤ 45 %；

2.3.3 其他使用强度指标： 无 ；

2.4 规划设计要求

2.4.1 建筑规模：

XC-01 地块＜ 12696 ㎡（以审定设计方案为准）；

XC-02 地块＜ 3873 ㎡（以审定设计方案为准）；

XC-03 地块＜ 2512 ㎡（以审定设计方案为准）；
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2.4.2 建筑主体高度：

XC-01 地块最低 / m、最高 20 m（自室外地平算起）；

XC-02 地块最低 / m、最高 20 m（自室外地平算起）；

XC-03 地块最低 / m、最高 20 m（自室外地平算起）；

2.4.3 建筑层数：最多 / 层，最少 / 层；

2.4.4 建筑退让和间距要求（详见附图）

相邻道路名称及等级：南侧为省道 S595；

建筑退道路红线距离（≥）：建（构）筑物退让周边道路红线不

小于 3 米。

建筑退用地边界线距离（≥）：建（构）筑物退让建设用地边界

距离不小于 3 米。

其他退距要求：具体退距参照相关规范执行,与周边其他用地建

筑的消防安全、日照、卫生等间距退让必须在本用地范围内解决。

2.4.5 交通出入口方位

机动车： 南侧 ；

人流： 南侧 ；

2.4.6 停车泊位数量

机动车位：

XC-01 地块：≥ 57 个（按照 0.45 个停车位/100 平方米建筑

面积设置）；

XC-02 地块：≥ 17 个（按照 0.45 个停车位/100 平方米建筑

面积设置）；
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XC-03 地块：≥ 11 个（按照 0.45 个停车位/100 平方米建筑

面积设置）；

2.4.7 绿地率：

XC-01 地块：≥25％；

参照甘肃省城镇规划管理技术规程绿地率要求，该项目绿地率按

下限 25％考虑。

XC-02 地块：≥25％；

参照甘肃省城镇规划管理技术规程绿地率要求，该项目绿地率按

下限 25％考虑。

XC-03 地块：≥15％；

参照甘肃省城镇规划管理技术规程绿地率要求，该项目绿地率按

下限 15％考虑。

根据甘肃省城镇规划管理技术规程规定，旧城改建的项目，绿地

率可以降低五个百分点，故在规程规定的绿地率下限下调 5%。

2.5 市政要求

该区域内原有水、电、暖，本次只需接入即可满足用地单元地块

的使用需求。

2.6 其他规划要求

具体设计过程中，建议对现状市政基础设施（电力、供水等）现

状容量进行调查，保障未来项目建成后的基础设施安全供给。
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2.7 城市设计导引

1、建筑尺度

建筑体量应以中小体量为主,要求建筑采用与办公环境相适宜的

尺度。

2、建筑风格

XC-01、XC-02 地块为行政办公用地，其建筑形式宜端庄，色彩

不应过于浓烈，尤其应注重对建筑外环境的设计，将建筑与环境较好

的融合，形成现代化的行政办公空间。

XC-03 地块为沿街商业，建筑界面应连续完整，强化沿街面的立

面效果，建筑尺度宜人，并应沿道路留出商业活动空间。

3、建筑色彩

建筑要求符合使用气氛，总体取得较平和的效果，色彩以乳黄、

白色为主，尽可能不采用刺激奔放的色彩。

4、建筑结构形式

在建筑结构形式的选择上，鼓励采用新型节能环保的建筑结构形

式。

2.8 文保要求

根据嘉峪关市政府市级文物保护文件要求，嘉峪关市新城镇政府

周边用地单元地块建设控制地带划定：“屯庄外侧以墙基外缘向外扩

2米，内侧以现有围墙为建设控制地带。”
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表 2-1：嘉峪关市市级文物保护单位范围及建设控制地带表

序

号

文

物

保

护

单

位

名

称

保

护

级

别

地址
基本情况

坐标位置

保

护

范

围

划

定

建设

控制

地带

划定

1 新

城

屯

庄

遗

址

市

级

嘉峪

关市

新城

镇中

沟村

一组，

现为

镇政

府驻

地。

屯庄始建于清代，具体时间不

详。民国初至二十世纪五十年

代初，一直有居民居住并维修，

后改为新城镇政府及相关单位

办公场所。屯庄占地面积13794

平方米，现仅存北墙、西墙部

分墙体，南墙、东墙及屯庄内

建筑，全部拆毁。 现存西墙长

106.8 米，北墙长 116.2 米。

西墙南角宽 5.3 米，高 4.4 米，

墙顶宽1.3米，西墙北端高4.6

米，南段高 3.2 米。北墙东端

墙顶宽 2.9 米，北墙东端外墙

高6.35米，内墙高7.15米。北

墙现为镇政府后墙，距镇政府

办公楼 2 米。西墙为供销社院

墙。新城屯庄对研究当地的乡

土建筑具有一定的参考价值。

西墙南角：

北纬 39°52′25.21″，

东经 98°26′59.31″；

西北角：

北纬 39°52′28.67″，

东经 98°26′59.45″；

东北角：

北纬 39°52′28.86″，

东经 98°27′04.35″。

以

文

物

本

体

为

保

护

范

围

。

屯庄

外侧

以墙

基外

缘向

外扩

2

米，

内侧

以现

有围

墙为

建设

控制

地

带。
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第三章 规划指标说明

3.1 建设用地情况

该地块位于嘉峪关市新城镇中沟村，省道 S595 北侧，总面积

15064 平方米。该地块建设内容以办公用房、商业金融用房等设施为

主。该地块地理位置优越，交通条件良好,基础设施配套较完善。

3.2 建设用地使用性质

总体规划中用地性质为：

XC-01 地块为行政办公用地（A1）；

XC-02 地块为行政办公用地（A1）；

XC-03 地块为商业金融用地（B11/B21）；

3.3 建设用地使用强度

本地块建设用地使用强度强制性控制指标包括容积率和建筑密

度两项，本次研究主要通过国家和地方相关规范要求对该用地的使用

强度进行合理测算。

3.3.1 国家和地方相关规范要求

本次研究主要依据的国家和地方法规有《城市用地分类与规划建

设用地标准》、《甘肃省城镇规划管理技术规程》等。

3.3.2 建设用地使用强度确定

通过以上相关规范要求，加上对现场和周边用地的详细调研，综

合评估该地块的用地使用强度，确定 XC-01 地块容积率：≤1.2，建
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筑密度：≤40％；XC-02 地块容积率：≤1.2，建筑密度：≤35％；

XC-03 地块容积率：≤2.0，建筑密度：≤45％。

表 3-1：建设用地适建范围表

建设类别 建筑密度 容积率

住宅建筑

低层 1---3 层 ≤35％ ≤1.1

多层 4---6 层 ≤30％ ≤1.7

中高层 7---9 层 ≤28％ ≤2.0

高层 10 层以上 ≤25％ ≤3.5

办公建筑
低、多层 ≤40％ ≤2.2

高层 ≤35％ ≤5.0

商业建筑
低、多层 ≤45％ ≤2.5

高层 ≤40％ ≤5.5

3.4 规划设计要求

3.4.1 建筑规模

按照建设用地使用强度中容积率≤1.2 计算，XC-01 地块建筑规

模≤12696 平方米。

按照建设用地使用强度中容积率≤1.2 计算，XC-02 地块建筑规

模≤3873 平方米。

按照建设用地使用强度中容积率≤2.0 计算，XC-03 地块建筑规

模≤2512 平方米。

3.4.2 建筑层数

为保证良好的室外环境和安全距离，考虑建筑限高的要求，建筑

层数不宜过大，建议主体建筑≤5 层。
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3.4.3 建筑退让和间距要求

按照《甘肃省城镇规划管理技术规程》4.2 条的规定建筑物退让

建设用地边界距离不小于 3 米，沿建设用地边界和沿城镇道路、公路、

高压线等的建筑物，其退让距离应符合本规程，并同时符合消防、环

保、防灾减灾和交通安全等方面的要求。

该地块北侧为新城屯庄遗址，建筑退界应按照文物保护相关规定

执行。

为保证日照、消防、卫生、环境保护、防灾、通风、工程管线、

减少视觉干扰等方面的要求，建筑间距（包括与周边建筑）、建筑退

界、消防车道宽度及转弯半径应符合相关法律法规要求。

3.4.4 交通出入口方位

考虑到周边道路情况，用地南侧省道 S595 为主干路，建议南侧

设置出入口。

3.4.5 停车泊位数量

按照《停车场建设和管理暂行规定》和《停车场规划设计规则（试

行）》规范，站区内停车场和道路应符合下列规定：

1）单车道宽度不应小于 4m，双车道宽度不应小于 7m。

2）用地内的道路转弯半径按行驶车型确定，且不宜小于 9m；道

路坡度不应大于 5%，且宜坡向场外；道路成环形布置，并设置回车

场地，满足消防、运输要求。

3.4.6 绿地率

按照《甘肃省城镇规划管理技术规程》6.6 条的规定机关团体、
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文化娱乐、体育、医疗卫教育、科研设计绿地率应不小于 30％，工

业、商业、金融、仓储、交通枢纽、市政公用设施绿地率应不小于

20％，结合实际情况，XC-01、XC-02 地块绿地率应不小于 25%；XC-03

地块绿地率应不小于 20%。

表 3-2：绿地率最低控制指标表

用地分类 绿地率

居住区 ≥30%

工业、商业、金融、仓储、交通枢纽、市政公用设施 ≥20%

机关团体、文化娱乐、体育、医疗卫生、教育、科研设计 ≥30%

注：①绿地率指在建设用地范围内各类绿化用地面积的总和与总建设用地的比例（%）②

旧城改建的上述项目，绿地率可以降低 5 个百分点。
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第四章 规划强制性内容

文本中以加下划线阐述的条款为本次控制性详细规划的强制性

内容，强制性内容是对城市规划实施进行监督检查的基本依据，遇特

殊情况需要调整的，须依法履行相关调整手续；违反规划强制性内容

进行建设的，属严重影响城市规划建设行为，应依法进行查处。

4.1 土地使用性质

根据控制性详细规划深度相关要求，其土地使用性质按《城市用

地分类与规划建设标准》（GB50137-2011）分类及总体规划 XC-01 地

块用地性质为行政办公用地（A1）；XC-02 地块用地性质为行政办公

用地（A1）；XC-03 地块用地性质为商业金融用地（B11/B21）；

规划区内开发建设过程中对土地使用性质的控制应严格遵守文

本中的相关规定和建设要求。

4.2 建设量控制指标

建设量控制指标包括建筑密度与容积率，根据各个地块性质的不

同，确定建筑密度和容积率。任何开发建设非经过合法程序调整，不

得突破控制上限。

4.3 允许建设高度

规划对于允许建设高度的控制主要依据用地性质的特点和对景

观的考虑，设定上限值。任何开发建设非经过合法程序调整，不得突
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破控制上限。

4.4 绿地范围

对绿地的控制包括明确地块规划绿地的范围和界线，其用地严禁

侵占或改为它用。

4.5 停车设施

建设项目配建停车位严格按照相关规定执行。各地块内的建筑应

自行解决其引发的停车需求。
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第五章 论证结论综述

本次控规按照国家相关规范和技术规定进行了必要性分析，针对

新城镇人民政府用地单元特点和用地周边实际对地块各项指标进行

了详细论证，认为各项指标的数值符合国家规范和技术要求，有利于

合理、高效利用城市土地资源，提高土地使用价值，符合城市规划要

求，规划指标基本可行（具体指标详见第二章）。
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第六章 附则

1.本规划成果包括：规划文本、图集。规划文本与规划图集具有

同等法律效力。

2.本文本经嘉峪关市人民政府批准后，自公布之日起开始实施。

3.本规划在实施中的解释权属嘉峪关市城乡规划主管部门。市城

乡规划主管部门对规划执行和实施情况进行检查、监督。

4. 规划批准后，任何单位和个人不得擅自修改，确实需要修改

的，应该按照要求报批。相关单位和个人可向市城乡规划行政主管部

门提出申请，申请方应在申请前委托具有城市规划设计资质的设计单

位进行规划调整可行性论证，由市城乡规划行政主管部门组织社会公

示和审批。
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附录 A 术语

1. 建筑红线：城市道路两侧控制沿街建筑物或构筑物（如外墙、

台阶等）靠临街面的界线。又称建筑控制线，包括建筑后退道路红线

和建筑后退地块红线。

2. 日照标准：根据各地区的气候条件和居住卫生要求确定的，

居住建筑正面向阳房间在规定的日照标准日获得的日照量，是编制居

住区规划确定居住建筑间距的主要依据。

3. 容积率：一定地块内，总建筑面积与用地面积的比值。计算

公式为：

容积率 =
总建筑面积

用地面积

4. 建筑密度：一定地块内所有建筑物的基底总面积占用地面积

的比例。计算公式为：

建筑密度 =
建筑基底总面积

用地总面积

5. 用地红线：按规定的审批权限批准，由城市规划行政主管部

门核定的建设项目的土地使用界线。

6. 道路红线：城市道路及居住区内道路用地的规划控制线。

7. 绿地率：城市一定地区内各类绿化用地总面积占该地区总面

积的比例。

8. 建筑间距：两栋建筑物或构筑物外墙之间的水平距离。
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附录 B 用词说明

为便于在执行本细则条文时区别对待，对要求严格程度不同的用

词说明如下：

1、表示很严格，非这样不可的：正面词采用“必须”，反面词

采用“严禁”

2、表示严格，在正常情况下均应这样做的：正面词采用“应”，

反面词采用“不应”或“不得”

3、表示允许稍有选择，在条件许可时应首先这样做的：正面高

速采用“宜”或“可”，反面词采用“不宜”

4、条文中指定应按其它有关标准、规范执行的，写法为“ 应

按……执行”或“应符合……的规定”。
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附件

相关图纸

1. 区位分析图

2. 用地范围图

3. 地块控制图则
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