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第一章 项目概况

一、项目情况说明

本次控规调整必要性论证范围与拟调整控规范围一致。地块位于德宏州盈

江县中心城区，地块现状为盈江县客运站，已批复《盈江县县城控制性详细规划》

中该地块编号为 1E097，该地块拟调整为客运站结合加油加气站两个地块，地块

东邻蜜回路，西邻赏建路，北至御景大酒店，南至温馨小区。规划调整总用地面

积 17389.3 平方米（26.1 亩）。

本次控制性详细规划调整必要性论证报告重点在于通过对地块现状用地条

件分析及与相关上位规划要求的衔接，阐述该地块确需进行控规调整的原因。以

符合《中华人民共和国城乡规划法》（2008 版）及《德宏州城乡规划管理规定》

对于控规调整的法定程序要求。

二、评估依据

（一）《中华人民共和国城乡规划法(2019 修正)》；

（二）《中华人民共和国土地管理法（2020）》；

（三）《中华人民共和国土地管理法实施条例》；

（四）《城市规划编制办法（2006）》；

（五）《城市用地分类与规划建设用地标准》（GB50137-2011）；

（六）《城市道路交通规划设计规范》（GB50220--95）；

（七）《汽车加油加气加氢站技术标准（GB50156-2021）》；

（八）《云南省城乡规划条例》云南省人大常委会公告（第 66 号）；

（九）《德宏州城乡规划管理技术规定（2014）》；

（十）《盈江县国土空间总体规划（2021-2035 年）》（报审版）；

（十一）《盈江县县城控制性详细规划》；

（十二）其它相关法律、法规、规范和文件。
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三、地块位置

本次控规拟调整地块位于盈江县城中部，建赏路与蜜回路之间，现状盈江

客运站。

图 1-1 地块位置示意图

四、控规拟调整范围和面积

控规拟调整范围：地块东邻蜜回路，西邻赏建路，北至御景大酒店，南至

温馨小区。

控规拟调整面积：总用地面积 17389.3 平方米（26.1 亩）。
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图 1-2 地块范围示意图
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第二章 现状分析及相关上位规划衔接

一、现状分析

（一）地形分析

地块现状已有建设，整体地形平坦，有利于地块整体开发建设。

（二）周边现状分析

1、地块现状及周边建设现状情况

周边建设主要以酒店、居住区其生活配套服务设施为主。

图 2-1 地块现状及周边建设情况示意图
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2、周边交通现状情况

地块西侧为城市主干道赏鉴路，东侧为次干道蜜回路，北侧为城市支路，

地块对外交通便捷。

图 2-2地块周边交通情况示意图
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二、与相关上位规划衔接

（一）与《盈江县国土空间总体规（2021—2035 年）》衔接

规划地块位于城镇开发边界范围内，不涉及占用永久基本农田及生态保护红

线。

图 2-3 规划地块与国土空间总体规划三线衔接

（二）与《盈江县县城控制性详细规划》衔接

经对接已批复控规，拟调整控规地块编号为 1E097，地块用地性质为交通枢

纽用地，地块用地面积 11667 ㎡，容积率≤1.0，建筑密度≤30%，绿地率≥25%，

建筑限高≤24 米。
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图 2-4 现行地块控制指标表

图 2-4 规划地块与已批控规用地衔接图

（三）综合评价

综合上述各上位规划的相关管控要求，对拟调整地块用地进行了可建设性分

析得出，拟调整地块用地已规划为城市建设用地，处于城镇开发边界范围内，不

涉及占用永久基本农田及生态保护红线，可进行开发建设。
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第三章 控规调整的必要性研究

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，如何最大限度

的合理利用城市土地资源，符合盈江县城市发展“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，是城市建

设发展的重点。此次控规调整论证报告旨在确保该地块项目落地建设，提高用地

乃至周边地块的土地利用效率。

二、现行控规实施情况

（一）现行控规编制情况

2015 年，盈江县住房和城乡规划建设局组织编制了《盈江县县城控制性详

细规划》，该规划于 2016 年获得盈江县人民政府批复。

（二）现行控规实施情况

1、周边道路交通设施建设情况

拟调整地块周边用地及道路基本按照控规实施完成，道路交通体系完整。

2、城市用地结构需要优化

盈江县地处我国西南边陲，与邻国缅甸接壤，是典型的边疆地区城市，由

于现行控规批复时间较长，部分区域与城市建设发展诉求存在差异，土地利用效
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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，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、落实《盈江县国民经济和社会发展第十四个五年规划和二〇三五年远景

目标纲要》相关要求

结合盈江县国民经济和社会发展第十四五规划和2035年远景目标纲要的文

件要求，盈江县要实现补齐“五网”设施短板，构建“便捷盈江”的目标，重点

是完善能源生产供应网络，盈江县要围绕“绿色能源牌”，加强小水电资源流域

综合开发利用，推进县域电网升级改造，进一步完善天然气管道支线管网和配套

设施，科学布局智能充电桩，做强做优能源产业。到 2025 年，电力、天然气网

络得到完善，大盈江流域水电站电力调峰、消纳和外送能力不断增强，充电桩、

加油加气站布局更加合理。

同时要加快推广新能源汽车，按照“桩站先行”原则，加快建设城镇公共

停车场、高速公路服务区、国道省道沿线、产业园区、重点旅游景区等场所智能

充电桩、加油加气站等设施。

2、机动车保有量快速增长趋势下对加油加气站的建设需求

随着机动车保有量的进一步提高，加油加气站需求将进一步增长，同时随

着新能源机动车的推广和普及，加油、加气、充电等设施将增多，未来加油加气

充电合建站将是主要建设模式。为应对未来机动车的发展趋势，缓解加油加气站

供求矛盾，本项目的用地调整将完善社会的加油加气充电等需求。

近年来，盈江县机动车市场发展迅速，持续增长的机动车保有量带动加油

加气站的需求，随着国民经济的快速发展、交通基础设施的不断改善，机动车保

有量仍将快速增加，加油加气站的建设将作为保障居民出行生活的重要组成部分。
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图 3-2 2013-2022 年盈江县机动车数量及增长情况

随着机动车保有量的进一步提高，以及新能源机动车的推广和普及，充电

站、加气站、充电站等设施的需求将同步增多，未来加油加气充电合建站将是主

要建设模式。为应对未来机动车的发展趋势，缓解加油加气站供求矛盾，本项目

的用地调整将满足居民对加油加气充电等综合需求。

3、私家车保有量增加对客运站运量及功能带来的影响

随着盈江社会经济的不断发展及人民生活品质的不断提高，盈江县私家车

保有量直线上升，盈江客运站居民往返于各乡镇及周边县市基本为私家车通行，

结合数据分析，2013年至 2023 年期间，盈江客运站旅客运输量从 6.7 万人每年

降低至 2.7 万人每年，客运班次从 5.3 万次每年降至 3.1 万次每年，从运量及班

次都呈现直线下降趋势，居民对客运站的依耐性降低，私家车保有量的增长对客

运站功能有较大影响，现有客运站用地规模过大，为提升老城区的土地使用效率，

实现土地集约节约利用，本次规划用地调整将保证老城区土地使用的合理性及经

济性。

4、根据相关规范要求对加油加气站布局进行优化

首先，根据原建设部《城市道路交通规划设计规范》（GB50220-95），“城

市公共加油加气站的服务半径为 0.9KM--1.2KM”。根据规范对盈江县中心城区

现状加油加气站服务覆盖情况进行分析，中心城区存在较大缺口。

因此，结合服务半径、交通可达性和安全影响等因素布局加油加气充电站。
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图 3-3 盈江县中心城区现状加油站分布图

5、结合上位规划中重大基础设施布局，优化调整加油加气站用地

结合《盈江县国土空间总体规划（2021-2035 年）》重要交通设施布局要求，

规划地块周边布局了 3个大型社会停车场及 1个城市客运站，且周边未设置加油

加气站，大型车辆及社会车辆对加油加气站的需求明显，需在片区新增加油加气

站设施。

同时规划地块周边布局大量居住用地，居民对加油加气站使用需求高，促

使片区新建加油加气站。
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图 3-4 拟调整地块周边重大基础设施布局图



13

第四章 控规调整内容

此次论证仅就可开发建设用地的用地性质及指标体系进行调整论证，将现

状交通枢纽用地拆分为交通枢纽用地及加油加气站用地，调整亦不涉及道路交通

调整及修改。

图 4-1 控规调整前后对比图

一、调整内容

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

规用地性质、容积率、绿地率及建筑高度等进行调整。调整后的建议控制指标如

下：

现行已批复控规（调整前） 拟调整控规（调整后）

用

地

性

质

用地面积

(m² )

容

积

率

建筑

密度

（%）

建筑

高度

（m）

绿

地

率

(%)

用

地

性

质

用地面积

(m² )

容

积

率

建筑

密度

（%）

建筑

高度

（m）

绿

地

率

(%)

S3 11167.11 1.0 30 24 25

B41 2754.78 1.2 30 18 20

S3 8912.32 1.0 30 24 25
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二、调整的论述

（一）容积率调整

结合《汽车加油加气加氢站技术标准（GB50156-2021）》、《德宏州城乡

规划管理技术规定》及其他行业相关规范、案列分析，确定本次加油加气站用地

容积率指标为 FAR≤1.2，交通枢纽用地容积率 FAR≤1.0 指标保持不变。

（二）建筑密度调整

结合《汽车加油加气加氢站技术标准（GB50156-2021）》、《德宏州城乡

规划管理技术规定》及其他行业相关规范、案列分析，确定本次加油加气站用地

建筑密度指标最大值为 30%，交通枢纽用地建筑密度最大值 30%指标保持不变。

（三）绿地率调整

结合《汽车加油加气加氢站技术标准（GB50156-2021）》、《德宏州城乡

规划管理技术规定》及其他行业相关规范、案列分析，确定本次加油加气站用地

绿地率指标最小值为 20%，交通枢纽用地绿地率最小值 25%指标保持不变。

（四）建筑高度调整

结合《汽车加油加气加氢站技术标准（GB50156-2021）》、《德宏州城乡

规划管理技术规定》及其他行业相关规范、案列分析，综合现状周边建筑高度，

确定本次加油加气站用地建筑高度最大值为 18m，交通枢纽用地建筑高度最大值

24m 指标保持不变。
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第五章 结论及建议

一、评估结论

1、拟调控规地块位于城镇开发边界范围内，不涉及占用永久基本农田及生

态保护红线等底线要素；

2、地块用地性质的调整符合社会、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用地性质进行调整意

义重大，具有很强的必要性；

3、调整的主要内容是用地性质、容积率、建筑密度、绿地率、建筑高度等

强制性内容，从片区整体用地功能结构出发，优化片区用地布局，调整不涉及道

路交通的调整，对城市道路交通结构不造成影响；

4、地块用地性质的调整有助于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、评估建议

1、按照城市规划听证事项的规定相关程序，应举行规划地块调整的地段内

利害关系人相关听证会，听取规划地段内利害关系人利益相关意见，并进行控制

性详细规划修改批前公示和批后公布。

2、项目用地调整后，整体按高品质要求进行打造，要严格按照行业相关规

范落实与周边建构筑物的安全防护距离，同时满足消防、安监、交通等主管部门

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，并与周边城市风貌相协调，展示盈江特色风貌。



16

附件：


	第一章 项目概况
	一、项目情况说明
	二、评估依据
	三、地块位置
	四、控规拟调整范围和面积

	第二章 现状分析及相关上位规划衔接
	一、现状分析
	二、与相关上位规划衔接

	第三章控规调整的必要性研究
	一、城市总体发展战略
	二、现行控规实施情况
	三、调整的必要性

	第四章控规调整内容
	一、调整内容
	二、调整的论述

	第五章 结论及建议
	一、评估结论
	二、评估建议
	附件：


