










盈江县城1E081部分地块控规调整论证报告











昆明市建筑设计研究院股份有限公司
2020年6月








[image: 微信图片_20190412094844]
[image: 微信图片_20190412094836]
项目扉页
	项目名称
	盈江县城1E081部分地块控规调整论证报告

	工程编号
	 2020-154

	项目类型
	其他规划

	项目委托单位
	 赵成光

	编制单位
	 昆明市建筑设计研究院股份有限公司

	编制单位Email
	 kad@ynkad.com

	编制单位联系电话
	 0871-63165915

	编制单位证书名称
	 城乡规划编制资质证书

	资质证书编号
	 [建]城规编（141259）

	资质证书等级
	 甲级

	法定代表人
	 杨宝璋

	项目总负责人
	 王丽

	专业负责人
	规划专业
姓名：王丽  职称：工程师  注册情况：注册城乡规划师

	专业技术人员
	规划专业
姓名：任美玲   职称：工程师  注册情况：

	项目电子章：
[image: 2020-1154G盈江县城1E081地块控规调整论证报告（规划成果）20200622]


















《盈江县城1E081地块控规调整论证报告》评审专家汇总表

序号	姓名	工作单位	职务	联系方式	备注
1	路倩	昆明市规划设计研究院	高工	13888108544	
2	龙运军	昆明市规划设计研究院	高工	13888162471	
3	赵馥蕾	云南同元土地事务有限责任公司	高工	13888804016	
4	冯亚梅	云南省地矿测绘院	高工	18082740975	
5	宁有勋	云南开发规划设计院	高工	13888832695	















目 录
第一章 项目概况	1
一、 项目情况说明	1
二、 评估依据	1
三、 项目位置	1
四、 项目控规实施评估范围和面积	2
第二章 地块现行控规实施评估	3
一、规划情况	3
二、用地实施情况评估	3
三、地块开发成本评估	4
第三章 调整的必要性研究	5
一、城市总体发展战略	5
二、区域发展的需求	5
三、城市旧城改造的需要	5
四、土地合理开发建设的需要	6
五、《城市居住区规划设计标准》（GB50180-2018）施行	6
第四章 评估结论与建议	8
一、评估结论	8
二、评估建议	8
三、地块控规调整前后情况比较	14
附件：国有土地使用证	17

[bookmark: _Toc12926]第一章 项目概况
[bookmark: _Toc25794]一、 项目情况说明 
本次控规实施评估范围为盈江县城控制性详细规划中的1E081部分地块，用地性质为R2二类居住用地。
《盈江县县城控制性详细规划》总用地面积31.67平方公里，其中规划城市建设用地面积为19.53平方公里，由广州市城市规划勘测设计研究院西南分院编制，已通过盈江县人民政府批复实施，文号：盈政复【2016】60号。
本次拟调整控规范围土地于2008年出让，用途为商业用地。
[bookmark: _Toc10188]二、 评估依据 
1.《中华人民共和国城乡规划法》(2019修正)；
2.《城市居住区规划设计标准》（GB50180-2018）；
3.《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）；
4.《云南省盈江县城市总体规划（2006-2020）》；
5.《盈江县县城控制性详细规划》；
6.其它相关法律、法规、规范和文件。
[bookmark: _Toc3165]三、 项目位置
本次控规实施评估的地块位于盈江县城赏建路和槟江路交叉口西南侧，地块东西宽约140米，南北长约130米。地块现状为保山金鸡牛肉馆。该用地属于盈江县城南部新城，地块周边交通便利，城市生活配套功能齐全。
[image: C:\Users\tyven\Desktop\控规调整报告（16.11亩）\x130-土地利用规划图20140414.jpgx130-土地利用规划图20140414]
图1-1  拟调整地块在盈江县城的位置
[bookmark: _Toc25608]四、 项目控规实施评估范围和面积 
1.规划范围
1E081部分地块，北至槟江路，南临那邦边境检查站。
2.规划面积
本次拟调整控规的1E081部分地块总用地面积约10741平方米。
[image: C:\Users\tyven\Desktop\控规调整报告（16.11亩）\x调整前.jpgx调整前]
图1-4  评估地块与控规地块位置关系图
[bookmark: _Toc24992]第二章 地块现行控规实施评估
[bookmark: _Toc23808]一、规划情况
根据《盈江县县城控制性详细规划》，地块具体指标为：1E081地块用地性质R2，为二类居住用地，容积率≤1.5，建筑密度≤30%，绿地率≥25%，建筑限高24米。
[bookmark: _Toc18583]二、用地实施情况评估
拟调整地块为盈江县城1E081部分地块，总用地面积约10741平方米，用地性质为R2二类居住用地。现状内部建筑主要为餐饮类商业建筑。
[image: C:\Users\tyven\Desktop\控规调整报告（16.11亩）\x卫片.jpgx卫片]
图2-1  拟调整地块现状建设情况
[image: 微信图片_20200605000632][image: 微信图片_20200605000612]图2-2  地块现状情况
[bookmark: _Toc32288]三、地块开发成本评估
拟调整地块土地价格为130万/亩，在现行1.5的容积率指标下，楼面价为1300元/平方米，在目前盈江县城新房均价4200元/平方米的市场环境下，不具备开发改造的可能性。
[bookmark: _Toc73]第三章 调整的必要性研究
[bookmark: _Toc11894][bookmark: _Toc19540]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，是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。
[bookmark: _Toc13889][bookmark: _Toc28453]二、区域发展的需求
拟调整地块位于盈江县城南部新城，临近老城区，是南部新城先行开发的核心区域。本着“十分珍惜和合理利用土地”的基本原则，为实现土地价值最大化，完善城市功能，塑造城市新区风貌，应进行高品位、高层次的开发。近年来，随着盈江城市的发展，结合地块的区位及周边楼盘开发情况，建议适度调整部分控制指标，以科学开发利用土地。
[bookmark: _Toc20454]三、城市旧城改造的需要
旧城改造是新一轮城市发展建设的重要内容，是集约利用城市土地，不断提高土地利用效益的重要途径，是使城市结构布局不断合理，并完善城市不同功能所必须采取的措施。因此，对于盈江县城的城市旧城改造势在必行。拟调整地块处于新老城区交汇处，现状土地开发粗放，亟需对土地进行旧城改造。
[bookmark: _Toc30700]四、土地合理开发建设的需要
该地块的调整主要涉及对容积率的调整，容积率调整应综合考虑地块的整体开发价值，拟调整地块土地价格为130万/亩，在现行1.5的容积率指标下，地价折算成楼面价为1300元/平方米，目前盈江县城新房均价约为4200元/平方米，房屋建安费、室外工程费、税费等费用折算成楼面价约3200元/平方米，在不考虑拆迁成本的情况下，开发成本约4500元/平方米，超出新房均价。为保障开发的合理利益空间，开发商势必要提高房价。针对盈江的实际情况，房价提高一方面市场难以接受，另一方面开发商销售压力增大，资金回笼困难，极易形成烂尾项目，对城市的开发建设非常不利。因此，综合考虑以上情况，为保证开发的合理权益，应对地块相关指标进行合理调整。
[bookmark: _Toc1214][bookmark: _Toc18671]五、《城市居住区规划设计标准》（GB50180-2018）施行
拟调整用地应以《城市居住区规划设计标准》（GB50180-2018）为重要依据，作为用地控制指标、配套设施配建标准等规划内容进行控制。
新版居住区规范按照居民在合理的步行距离内满足基本生活需求的原则，划分为十五分钟生活圈居住区、十分钟生活圈居住区、五分钟生活圈居住区及居住街坊四级。居住区应根据其分级控制规模，对应规划建设配套设施和公共绿地。
根据居住区规范中对生活圈配套设施的要求，配套设施应遵循配套建设、方便使用，统筹开放、兼顾发展的原则进行配置，其布局应遵循集中和分散兼顾、独立和混合使用并重的原则，并应符合下列规定： 
1.十五分钟和十分钟生活圈居住区配套设施，应依照其服务半径相对居中布局。 
2.十五分钟生活圈居住区配套设施中，文化活动中心、社区服务中心（街道级）、街道办事处等服务设施宜联合建设并形成街道综合服务中心，其用地面积不宜小于1hm2。 
3.五分钟生活圈居住区配套设施中，社区服务站、文化活动站（含青少年、老年活动站）、老年人日间照料中心（托老所）、社区卫生服务站、社区商业网点等服务设施，宜集中布局、联合建设，并形成社区综合服务中心，其用地面积不宜小于0.3hm2。 
4.旧区改建项目应根据所在居住区各级配套设施的承载能力合理确定居住人口规模与住宅建筑容量；当不匹配时，应增补相应的配套设施或对应控制住宅建筑增量。
根据拟调整地块规模，需按照居住街坊的要求配套相应设施。
[image: C:\Users\tyven\Desktop\控规调整报告（16.11亩）\140-土地利用规划图20140414.jpg140-土地利用规划图20140414]
图3-1  以拟调整用地为中心的生活圈示意
[bookmark: _Toc17113]第四章 评估结论与建议 
[bookmark: _Toc30129]一、评估结论 
在盈江县城市发展战略等背景下，盈江县南部新城作为盈江县城的新城重要片区应合理土地开发，完善新区城市功能。为了进一步落实新的发展形势，更好的发挥片区土地效益，实现土地价值最大化，建议开展控规调整工作。
[bookmark: _Toc1299]二、评估建议 
（一）相关程序 
[bookmark: _GoBack]按照城市规划听证事项的规定相关程序，征求《盈江县城1E081部分地块控制性详细规划调整》规划地段内利害关系人相关意见，并进行控制性详细规划技术修正批前公示和批后公布。参照《中华人民共和国城乡规划法》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。
（二）指标调整建议 
控规调整要落实上位规划及技术标准，完善配套设施。本次论证建议对控规容积率、建筑限高和停车泊位进行调整，调整建议如下：
地块指标的调整充分参考周边二类居住用地的控制指标及现状开发情况。如图所示，地块周边二类居住用地控制容积率范围为1.5-3.0；建筑限高控制范围为24-60米。拟调整地块在控规中的容积率1.5及建筑限高24米在片区中均偏低，考虑地块所在区域为南部新区先行开发的重要区域，且该地块紧邻珠宝城和盈江县客运站，地理区位较好，应加强对现状建筑的更新改造，提升南部新区整体城市风貌，在对建筑层数控制为多层范围的基础上，结合《城市居住区规划设计标准》和《德宏州城乡规划管理技术规定》适度调整部分控制指标。
[image: C:\Users\tyven\Desktop\控规调整报告（16.11亩）\x周边地块.jpgx周边地块]
图4-1  地块周边二类居住用地容积率、建筑限高指标情况
根据《城市居住区规划设计标准》中对居住街坊的用地与建筑控制指标要求，盈江县属于Ⅴ类气候区，标准中对居住街坊用地与建筑控制指标进行规定，住宅建筑平均层数类别为多层Ⅱ类（7层-9层），住宅用地容积率1.7-2.1，建筑密度最大值30%，住宅建筑高度控制最大值36米。（住宅建筑平均层数定义：一定用地范围内，住宅建筑总面积与住宅建筑基底总面积的比值所得的层数。）
（1）容积率调整：
容积率调整应综合考虑地块的整体开发价值，拟调整地块土地价格为130万/亩，在现行1.5的容积率指标下，地价折算成楼面价为1300元/平方米，目前盈江县城新房均价约为4200元/平方米，房屋建安费、室外工程费、税费等费用折算成楼面价约3200元/平方米，在不考虑拆迁成本的情况下，开发成本约4500元/平方米，不具备开发改造的可能性，因此需要对地块容积率进行适度提高，以集约节约利用土地资源。在考虑开发商5%的利润空间的情况下粗略推算地块容积率，开发商的收益主要由三部分构成，包括土地成本，房屋建安费、室外工程费、税费等成本和利润，设每公顷的建筑面积为X，则4200X÷10000=130×15+3200X÷10000+4200X÷10000×5%，计算可得X=24683平方米，即可得出容积率为2.468。综合考虑盈江实际开发建设情况和地块所在区位，根据《城市居住区规划设计标准》中住宅建筑平均层数类别为多层Ⅱ类（7层-9层）的控制要求，提出该地块建议控制容积率指标为1.7≤FAR≤2.1。
（2）绿地率调整：
按照《城市居住区规划设计标准》对住宅用地绿地率的要求，提出绿地率建议控制最小值为30%，绿地率从原控规中的25%提高至30%。
（3）建筑高度调整：
建筑高度的调整充分考虑地块所在片区的整体建筑高度控制，以及对地块容积率的调整提升，拟调整方案建议地块整体高度控制在《城市居住区规划设计标准》多层Ⅱ类的平均层数范围内，即7-9层，提出建筑高度建议控制最大值为27米，不破坏片区城市天际线。
（4）停车泊位调整：
按照《德宏州城乡规划管理技术规定》中对停车位设置的要求进行控制。机动车停车位：住宅0.8个车位/100平方米建筑面积、商业0.5个车位/100平方米建筑面积。非机动车停车位：每户建筑面积≤144平方米设2个停车位，＞144平方米设1个停车位。
调整后的建议控制指标如下：
表4-1 调整前后建议控制指标对照表
	调整情况
	地块编号
	用地性质
	用地面积（㎡）
	容积率
	建筑密度（%）
	绿地率（%）
	建筑高度（米）
	停车泊位

	控规指标
	1E081-1
	R2二类居住用地
	10741
	1.5
	≤30
	≥25
	≤24
	160个

	拟调整方案
	1E081-1
	R2二类居住用地
	10741
	1.7＜FAR≤2.1
	≤30
	≥30
	≤27（楼梯电梯井除外）
	机动车停车位：住宅0.8个车位/100平方米建筑面积、商业0.5个车位/100平方米建筑面积。非机动车停车位：每户建筑面积≤144平方米设2个停车位，＞144平方米设1个停车位。


（三）其他建议 
1.按照《城市居住区规划设计标准》（GB50180-2018）中居住街坊的要求配置相应配套设施。具体要求详见下表：
表4-2 居住街坊配套设施规划建设控制要求 
	设施名称
	单项规模
	服务内容
	设置要求

	
	建筑面积（㎡）
	用地面积（㎡）
	
	

	物业管理与服务
	-
	-
	物业管理与服务
	宜按照不低于物业总建筑面积的2‰配置物业管理用房

	儿童、老年人活动场地
	-
	170-450
	儿童活动及老年人休憩设施
	（1)宜结合集中绿地设置，并宜设置休憩设施；
（2）用地面积不应小于170㎡

	便利店
	50-100
	-
	居民日常生活用品销售
	1000-3000人设置1处

	邮件和快件送达设施
	-
	-
	智能快件箱、智能信包箱等可接收邮件和快件的设施或场所
	应结合物业管理设施或在居住街坊内设置

	生活垃圾收集点*
	-
	-
	居民生活垃圾投放
	（1）服务半径不应大于70m，生活垃圾收集点应采用分类收集，宜采用密闭方式；
（2）生活垃圾收集点可采用放置垃圾容器或建造垃圾容器间的方式；
（3）采用混合收集垃圾容器间时，建筑面积不宜小于5㎡；
（4）采用分类收集垃圾容器间时，建筑面积不宜小于10㎡

	非机动车停车场（库）
	-
	-
	-
	宜设置于居住街坊出入口附近；并按照每套住宅配建1辆～2辆配置；停车场面积按照0.8㎡/辆～1.2㎡/辆配置，停车库面积按照1.5㎡/辆～1.8㎡/辆配置；电动自行车较多的城市，新建居住街坊宜集中设置电动自行车停车场，并宜配置充电控制设施

	机动车停车场（库）
	-
	-
	-
	根据所在地城市规划有关规定配置，服务半径不宜大于150m


注：加*的配套设施，其建筑面积与用地面积规模应满足国家相关规划标准有关规定。
2.地块为居住用地，拟调整后容积率有所提升，需考虑区域范围内配套设施的设置情况，尤其是小学和幼儿园的配建。该地块调整后的居住用地面积为10741㎡，容积率上限由1.5提高至2.1，按照《城市居住区规划设计标准》Ⅴ类气候区，原控规控制建设指标主要以低层和多层相结合，人均居住用地面积指标取30㎡/人，拟调整后地块主要为多层建筑，人均居住用地面积指标取20㎡/人，估算该地块未来新增的人口规模为10741÷20-10741÷30≈178人。参照《德宏州城乡规划管理技术规定》中对小学的配置要求，1万人需配置一所 18 班小学，该地块需配套小学18÷10000×178=0.3班。根据《云南省教育厅云南省自然资源厅云南省住房和城乡建设厅关于印发云南省城镇小区配套幼儿园建设管理办法的通知》中的要求，5000人需配置一所9班幼儿园，该地块需配套幼儿园9÷5000×178=0.3班。所需小学、幼儿园配套班级数量需结合周边现有小学和幼儿园统筹解决。 
3.加强对建筑风貌的控制引导，下一阶段修建性详细规划强调建筑风格、色彩、立面等需展示盈江新城风貌，并与周边城市风貌相协调。
[bookmark: _Toc5318][bookmark: _Toc537]三、地块控规调整前后情况比较 
地块的控规调整是盈江县城旧城改造的重要部分，是集约利用城市土地，不断提高土地利用效益的体现，符合当地社会、经济发展的需要，对地块进行控规调整的意义重大。
地块现行控规为居住用地，容积率1.5，建筑密度30%，绿地率25%，建筑限高24米。地块拟调整控规后用地性质不变，容积率1.7-2.1，建筑密度30%，绿地率30%，建筑限高27米。控制指标的调整方面，根据地块所在区域的区位优势及片区的整体发展容积率控制范围适度提升，是对土地集约节约利用的体现。绿地率提升，提高了绿化景观环境和品质，建筑限高的适度提高对塑造城市天际线提供了更多可能。同时参照《城市居住区规划设计标准》（GB50180-2018）对居住用地的配套设施进行了明确，提升了该区域的整体城市配套功能，利于区域环境的打造。
















[image: G:\D德宏\Y盈江\控规调整报告（16.11亩）\x最终成果\2.1调整前后对比图（终）x - 副本.jpg2.1调整前后对比图（终）x - 副本]
[bookmark: _Toc6491][bookmark: _Toc24754]附件：国有土地使用证
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