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第一章   项目概况 

一、 调整背景 

随着盈江县城市总体规划的更新、社会经济的发展、人民生活水平

的不断提升，对县城城市控制性详细规划的动态维护提出了新要求。为

加快推进盈江县城市建设，有序实施城市更新，改善城区居住条件，合

理提供建设用地要素保障，高效利用土地，促进城市经济社会全面协调

可持续发展，依据《城乡规划法》第四十八条和《云南省城乡规划条例》

第二十条相关规定，组织对《盈江县县城控制性详细规划》1D014、1D016

号地块局部区域用地性质及相关指标进行调整，是盈江县城低效用地再

开发和更新改造的具体举措。 

二、 项目情况说明 

本次控规调整是对《盈江县县城控制性详细规划》1D03图则1D014、

1D016号地块局部用地的地块用地性质和开发控制指标进行调整，共计

13534.71㎡调整为居住用地。 

项目地块靠近象城路部分现状为商业用地（已出具不动产权登记证

为综合用地），使用功能为建材批发市场，其余为居住用地，地块总用

地面积为13534.71㎡。 
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调整地块在盈江县县城控制性详细规划中的位置 

 

 

 

 

 

 

 

现状照片1                               现状照片2 

 

此次论证仅就地块用地性质和开发控制指标进行调整论证，地块外

围其他用地按现行控规要求执行。调整亦不涉及道路网络调整及修改。 
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三、 论证依据 

1、《中华人民共和国城乡规划法》（2019 修正）； 

2、《城市规划编制办法》（2005）； 

3、《城市用地分类与规划建设用地标准》（GB50137-2011）； 

4、《城市、镇控制性详细规划编制审批办法》（2011）； 

5、《城市停车规划规范》（GB/T51149-2016）； 

6、《城市居住区规划设计标准》（GB50180-2018）； 

7、《德宏州城乡规划管理技术规定》（德宏州人民政府公告第55

号）； 

8、《云南省盈江县城市总体规划（2006-2020）》； 

9、《盈江县县城控制性详细规划》； 

10、《盈江县土地利用总体规划》； 

11、其他相关法律、法规、规范和文件。 

四、 地块位置及现状概况 

1、地块位置 

项目地块位于盈江县老城区象城路与城西巷交叉口，属于老城核心

区域，是盈江县城老城区的重要组成部分。 
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项目地块在盈江县城老城区中的位置 

 

2、现状概况 

项目地块目前为建材批发市场，地块周边交通便利，城市生活配套

功能完善。但由于建成时间长面临着设施老化、使用功能退化、土地使

用效率低、建筑风貌与周边不协调、火灾安全隐患大等问题；且批发市

场的功能定位与老城区未来的定位冲突，亟待对其地块性质、使用功能

进行调整。 

在《盈江县县城控制性详细规划》中，1D014号地块为商业设施用

地，1D016号地块为居住用地。本次调规地块大部分位于1D014号地块，

少部分位于1D016号地块。 

其中，1D014号地块涉及面积为13110.85㎡，1D016号地块涉及面积

为423.86㎡。 
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项目地块在盈江县县城控制性详细规划1D03图则1D014、1D016号地块中的位置 
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第二章   地块现行控规及相关上位规划衔接 

一、 现行控规分析 

根据《盈江县县城控制性详细规划》： 

盈江县县城控制性详细规划1D014号地块，其用地性质为商业设施

用地，面积86123㎡，容积率3.0，建筑密度35%，绿地率20%，建筑限高

60米。1D016号地块，其用地性质为二类居住用地，面积213498㎡，容

积率1.5，建筑密度30%，绿地率25%，建筑限高24米。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

盈江县县城控制性详细规划1D03图则 
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现行控制指标表 

规划管

理单元 
地块编码 

用地

性质

代码 

用地性质 
兼容用

地性质 

用地面

积（㎡） 
容积率 

建筑面

积（㎡） 

绿地

率（%） 

建筑

密度

（%） 

建筑限

高（米） 

居住

户数

(户) 

居住人

口（人） 

配建车

位（个） 

非机动

车配建

车位

（个） 

配套设施项

目名称 
备注 

1D 

1D001 G2 防护绿地 —— 8043  —— —— —— —— —— —— —— —— —— —— —— 

1D002 G1 公园绿地 —— 2773  —— —— 65 —— —— —— —— —— 10  —— —— 

1D003 R2 二类居住用地 —— 28405  1.5  42608  25 30 24 170  562  128  341  —— —— 

1D004 G2 防护绿地 —— 2246  —— —— —— —— —— —— —— —— —— —— —— 

1D005 G2 防护绿地 —— 2246  —— —— —— —— —— —— —— —— —— —— —— 

1D006 R2 二类居住用地 B1 25961  1.5  38942  25 30 24 156  514  117  312  —— —— 

1D007 G2 防护绿地 —— 1207  —— —— —— —— —— —— —— —— —— —— —— 

1D008 B41 加油加气站用地 —— 3417  —— —— —— —— —— —— —— —— —— 加油站 —— 

1D009 R2 二类居住用地 B1 45677  1.5  68516  25 30 24 274  904  206  548  —— —— 

1D010 R22 居住服务设施用地 —— 3507 0.6  2104  35 25 12 —— —— 3  14  
幼儿园、托

儿所 
阳光幼儿园，设 9 班幼儿园 

1D011 R2 二类居住用地 —— 45655 1.5  68483  25 30 24 342  1096  255  685  —— —— 

1D012 G2 防护绿地 —— 1029 —— —— —— —— —— —— —— —— —— —— —— 

1D013 G2 防护绿地 —— 6484  —— —— —— —— —— —— —— —— —— —— —— 

1D014 B1 商业设施用地 A1、B2 86128  3.0  258384  20 35 60 —— —— 2067  2550  邮政所 —— 

1D015 A33 中小学用地 —— 24012  0.8  19210  35 25 24 —— —— 12  245  小学 民族小学，设 18 班小学 

1D016 R2 二类居住用地 —— 213498  1.5  320247  25 30 24 1281  4227  961  2562  社区居委会 —— 

1D017 R2 二类居住用地 B1 33745  2.0  67490  25 28 40 270  891  202  540  —— —— 

1D018 A52  卫生防疫用地 —— 10766  2.0  21532  30 25 24 —— —— 40  35  
疾病预防控

制中心 
卫生防疫站 

1D019 B1 商业设施用地 A1、B2 19985  2.5  49963  20 35 40 —— —— 400  500  公厕 —— 

1D020 G2 防护绿地 —— 1368  —— —— —— —— —— —— —— —— —— —— —— 

1D021 G2 防护绿地 —— 1353  —— —— —— —— —— —— —— —— —— —— —— 

1D022 R2 二类居住用地 —— 89964  1.5  134946  25 30 24 540  1781  405  1080  —— —— 

1D023 R2 二类居住用地 —— 12665  1.5  18998  25 30 24 76  251  57  152  —— —— 

1D024 U15 通信设施用地 —— 7174  —— —— —— —— —— —— —— —— —— 邮政局 —— 

1D025 A33 中小学用地 —— 94061  0.9  84655  35 25 24 —— —— 35  1920  初中、高中 第一中学，设 48 班完中 
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二、 与现行城市总体规划衔接 

 

项目地块在现行盈江县城市总体规划中的位置 

 

控制性详细规划在路网及功能布局上对总规调整较大，项目与总规

的对接主要明确其是否位于城市建设用地范围内。 

控规拟调整地块在《云南省盈江县城市总体规划（2006-2020）》

划定的城市建设用地增长边界内，地块开发符合城市总体规划的要求。 
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三、 与现行土地利用总体规划衔接 

 

盈江县中心城区现行土地利用总体规划图 

 

控规调整地块范围内土地利用规划均为城镇用地，不涉及永久基本

农田、生态保护红线，地块开发符合土地利用总体规划的相关要求。 
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第三章   调整的必要性和可行性 

一、 城市总体发展战略 

随着城市建设的快速发展，中心城区的土地资源日趋匮乏。最大限

度的合理利用城市土地资源，符合盈江县土地利用规划中提出的“集约

利用土地资源，弹性控制，紧凑开发，完善城市功能，保证城市持续、

健康、有序发展”的原则。此次控规调整论证报告旨在确保该地块的落

地建设，提高用地乃至周边地块的土地利用效率，加快推进盈江县城老

城区城市更新。 

二、 现行控规实施情况 

《盈江县县城控制性详细规划》自2016年5月6日批复以来，对盈江

县城的城市建设起到了积极的推进作用，特别是为城市新区建设项目的

落地创造了有利条件，但对于老城区的城市更新改造存在着前瞻性不够、

指标设置不合理、规划用地性质与实施不相符等一系列问题，造成已批

控规在老城区管控的效能明显降低。 

1、城市开发模式的转变 

根据部下发版的盈江县三区三线数据，盈江县城镇开发边界划定

2755.70公顷，是现状城镇建设用地的1.2867倍。这意味着盈江县未来

10多年的城市发展建设将由原来“发展增量”的模式，逐渐转变为“优

化存量”的模式，不能再纯粹开发建设未开发土地，而应当适当将目光
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重新投向城市建成区，尤其是位处黄金地段但开发年代较为久远的建成

区。 

2、城市用地结构需要优化 

土地发展效率的提升速度滞后于土地开发建设的速度，现阶段用地

比例不合理，如居住用地指标接近规划指标，但从实质上来看，大量用

地仍然属于村镇居住用地，与城市居住用地在质量及品质上都有较大的

差距。在未来的建设和发展中应合理调整城区各类建设用地比例，提升

城市人居环境，补足配套设施短板，完善城市功能。 

盈江地处我国西南边陲，与邻国缅甸接壤，是典型的边疆地区城市，

由于现行控规与实施存在的偏差，造成老城区城市更新缓慢，在未来的

建设和发展中迫切希望结合发展需求调整城区各类建设用地比例，补足

配套设施短板，完善城市功能，打造“干净、宜居、特色”的盈江美丽

县城。 

三、 调整的必要性 

1、现行控规于2010年编制，控规编制时间过早，随着《中华人民

共和国城乡规划法（2019年修正）》、《云南省城市控制性详细规划编

制技术导则与审批管理办法（2017年）》、《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）》

等一系列法律规范的变更，现行控规已不能更好的指导城市建设与管理，

有必要对现行控规进行调整，以提高土地利用效率，优化用地结构，促
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进城市发展。 

2、在市场需求和政策变化下优化商业和居住用地结构和比例。根

据行业测算，城市发展程度的不同，对于商业用地面积的需求也不一样，

合理的人均商业用地面积在一线城市为1平方米，二线城市0.75平方米，

三线城市0.5平方米。根据盈江县城控规可计算得出，规划商业用地面

积共计238.97万平方米，规划人口12万人，人均商业用地面积达19.9平

方米，商业面积过大，远远超出合理水平。为积极应对盈江县城商业过

剩、去库存压力大的新形势，应降低区域内商业用地的供应，调整商住

比例，进一步促进盈江商业和经济的健康发展。 

3、调整地块位于盈江县老城区，本着“珍惜、合理利用土地”的

基本原则，为实现土地价值最大化，完善城市功能，加快推进城市更新，

应进行高品位、高层次的开发。近年来，随着盈江城市的发展，结合地

块的现状情况，原有的用地的地块性质已不能满足盈江老城区能定位的

需求，以及控制指标无法适应城市发展需求，无法充分利用土地，给土

地开发带来难度。为满足老城区日益增长的居住配套需求，打造配套完

善、高品质的居住生活圈，故调整相应的地块性质和控制指标，以达到

科学开发利用土地，保障项目快速落地实施，带动盈江老城区城市更新

快速推进的目的。 

4、结合周边地块的建筑高度情况，进行片区高度研究，研究并明

确合理的高度控制指标，对完善控规指标体系具有重要意义。片区高度

主要考虑与周边地块建筑天际线协调统一，适当提高建筑物高度，以形

成丰富的天际线景观。  
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第四章   控规调整内容 

此次论证仅就云2019盈江县不动产权第0I00141号宗地涉及地块

（1D014地块、1D016地块）局部用地性质和开发控制指标进行调整论证，

地块外围其他用地按原控规要求执行。调整亦不涉及道路网络调整及修

改。 

一、 调整内容 

控规调整要落实上位规划及现行技术标准，完善配套设施。本次论

证建议对控规用地兼容性质、容积率、建筑高度等进行调整。调整后的

建议控制指标如下： 

调整前后控规指标对照表 

地块 

编号 

调整 

情况 

用地

性质 
调整用地面积 容积率 

建筑

密度

（%） 

绿地率

（%） 

建筑

高度

（米） 

停车泊位 

1D014 

地块 

调整 

前 

商业

设施

用地 
13110.85 ㎡ 

 

≤3.0 ≤35 ≥20 ≤60 

机动车按1个/125㎡建筑面

积、非机动车按 1 个/100

㎡建筑面积进行配建。 

调整 

后 

二类

居住

用地 

≤1.8 ≤30 ≥30 ≤30 

按《德宏州城乡规划管理技

术规定》（德宏州人民政府

公告第 55号）表 7-2 停车

泊位配建指标要求执行。 

1D016 

地块 

调整 

前 

二类

居住

用地 

423.86 ㎡ 

≤1.5 ≤30 ≥25 ≤24 
机动车按 0.75 个/户、非机

动车按 2 个/户进行配建。 

调整 

后 

二类

居住

用地 

≤1.8 ≤30 ≥30 ≤30 

按《德宏州城乡规划管理技

术规定》（德宏州人民政府

公告第 55号）表 7-2 停车

泊位配建指标要求执行。 
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二、 调整的论述 

1、容积率调整 

参考《城市居住区规划设计标准》（GB50180-2018）相关要求，提

高地块土地利用效率，考虑地块居住形式主体由多层Ⅰ类、多层Ⅱ类组

合而成，根据高度控制情况确定地块控制容积率指标为1.0＜FAR≤1.8。 
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2、建筑密度调整 

参考《城市居住区规划设计标准》（GB50180-2018）中住宅建筑的

指标控制标准，考虑居住形式由多层Ⅰ类、多层Ⅱ类组合而成，多层Ⅰ

类建筑密度最大值32%，多层Ⅱ类建筑密度最大值30%，综合确定地块控

制建筑密度最大值为30%。 

3、绿地率调整 

用地性质调整后为居住用地，绿地率指标制定参考《城市居住区规

划设计标准》（GB50180-2018）绿地率控制相关要求，确定地块控制绿

地率最小值为30%。 

4、建筑高度调整 

参考《城市居住区规划设计标准》（GB50180-2018）中住宅建筑的

指标控制标准，结合周边地块的高度情况，进行项目区高度研究。地块

容积率的提高，应适当提高建筑物高度，形成丰富的天际线景观。按地

块容积率及周围控规高度控制情况，控规调整地块建筑限高为30米。 

5、停车泊位调整 

结合《德宏州城乡规划管理技术规定》（见下表）的指导意见，进

行配建。 

新建建筑，必须按《德宏州城乡规划管理技术规定》附表7-2所列

要求配置相应的自行车、机动车停放场(库)，并与主体工程同时设计、

同时施工、同时使用。扩建、改建建筑，其扩、改建部分按《德宏州城

乡规划管理技术规定》附表7-2所列要求配建停车泊位，原建筑配建不
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足的，应在改、扩建的同时补建不足的停车位。 

《德宏州城乡规划管理技术规定》表7-2停车泊位配建指标 

建筑类型 计算单位 

标准车位数

(小型汽车) 

标准车

位数 

(非机动

车)  
新区 旧区 

住宅 

每户建筑面

积<90㎡ 

车位/100㎡住宅建

筑面积 

≥

0.8 

≥

0.5 
≥2 

每户建筑面

积90－144㎡ 

车位/100㎡住宅建

筑面积 

≥

1.0 

≥

0.8 
≥2 

每户建筑面

积>144㎡ 

车位/100㎡住宅建

筑面积 
≥1.5 ≥1 

保障性住房 车位/每户 ≥0.3 ≥2 

 

调整区域按《德宏州城乡规划管理技术规定》（德宏州人民政府公

告第55号）表7-2停车泊位配建指标要求执行。 

6、新增配套设施 

项目用地严格按照《城市居住区规划设计标准》（GB50180-2018）

及《德宏州城乡规划管理技术规定》的要求配置相应配套设施。 

拟调整地块居住用地面积为13534.71㎡，指标调整后开发新增建筑

量约为24362㎡。结合地块实际情况，取人均居住建筑面积指标40㎡计

算，指标调整后能为约610人改善居住品质，提高生活质量。 



 

17 

 

依据《城市居住区规划设计标准》（GB50180-2018）确定的设置标

准，片区规模为居住街坊，具体要求详见下表： 
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第五章   结论与建议 

一、 结论 

1、地块指标调整符合社会、经济发展的需要，在符合国家相关专

业规范及地方法规、规定范围内,对项目所在地块现行控规的控制指标

进行调整意义重大，具有很强的必要性。 

2、调整的指标体系为容积率、绿地率、建筑高度等，从片区整体

用地功能结构出发，提高片区土地利用效率，调整不涉及道路交通及公

共绿地等的调整，对城市整体结构及空间景观不造成大的影响。 

3、通过对用地比例及人口规模协调性分析，将商业设施用地调整

为居住用地，有效缓解盈江目前商业用地过剩问题。符合盈江城市化进

程中对居住用地的需求。 

4、结合调整后的指标体系，对其需配套完善的公共服务设施进行

分析，按规范设置相应的设施，符合相关规定的要求； 

5、项目用地符合城市总规及土地利用总体规划的相关要求，项目

建设提高地块土地的综合利用效率，项目尽快落地能有效带动老城区的

建设发展。 

二、 建议 

1、按照控规调整相关程序，举行《盈江县县城控制性详细规划1D014、

1D016号地块局部用地性质及相关指标调整论证报告》批前公示和批后
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公布。 

2、项目用地调整后，整体按高品质居住区进行打造，要严格按照

《城市居住区规划设计标准》（GB50180-2018）中的要求配置相应配套

设施，同时满足主管部门相关要求。 

3、加强对建筑风貌的控制引导，下一阶段修建性详细规划加强建

筑风格、色彩、立面的研究，并与周边区域风貌相协调，展示盈江新城

风貌。 
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附件一 申请批复 
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附件二 不动产权证书 
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