
重庆渝宏建筑规划设计有限公司

嘉定老城南山西路两侧地块规划调整

论证报告



项目名称：嘉定老城南山西路两侧地块规划调整论证报告

委托单位：信丰县自然资源局

编制单位：重庆渝宏建筑规划设计有限公司

证书编号：渝自资规乙字22500011

院 长：余 跃

总工程师：孙玉杰 高级规划师 注册规划师

项目负责人：黄 强 规划师 注册规划师

项目审核人：孙玉杰 高级规划师 注册规划师

项目组成员：刘思义 规划师 注册规划师

王怡懿 规划师

邹府宏 规划师





PART 01 地块概况

PART 02 相关规划解读

PART 03 论证依据和原则目录
CONTENTS

PART 04 地块论证研究的必要性

PART 05 地块控制要素研究

PART 06 结论与建议



地块概况

1.1地块范围与建设需求

1.2地块现状用地情况

1.3地块周边基本情况

01



地块概况
Site Overview

XINFENG COUNTY

1.1 地块范围与建设需求

地块范围

本次论证地块为两块，分别位于信丰县赣南

医 学院第二附属医院旁，南山西路两侧，位于北

侧的 地块一面积为2.82公顷，位于南侧的地块二

面积为 1.30公顷。

建设需求

伴随着社会的快速发展，城市的高速扩张，人

口、用地规模的需求不断增长，为促进信丰县老

城 区发展，合理有效的利用土地，提升城市土地

使用 价值和使用效率，信丰县决定对赣南医学院

第二附 属医院旁两地块进行处置，建设居住小区

，因该地 块不在现有的控制性详细规划内，无法

出具规划条 件，本次对该地块规划条件做出相关

分析，为地块 的出让提出合理的规划条件。

地块一

地块二
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地块概况
Site Overview

1.2地块现状用地情况

三调现状

地块一面积为2.82公顷，根据三调数

据，地块内主要是商业服务业用地和交通

服务场站用地，面积分别为1.69公顷、

1.12公顷；地块二主面积为1.30公顷，根

据三调数据，地块内主要是交通服务场站

用地及少部分耕地，面积分别为1.22公顷

0.08公顷。

地块三调现状用地图
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地块一

地块二

地块一
地类名称 面积 占比

商业服务业设施用地 16858.91 59.74%

交通服务场站用地 11191.70 39.66%

沟渠 137.20 0.49%

城镇住宅用地 31.46 0.11%

合计 28219.27 100.00%

地块二
地类名称 面积 占比

交通服务场站用地 12239.81 93.81%

旱地 777.97 5.96%

乔木林地 30.29 0.23%

合计 13048.07 100.00%



地块概况
Site Overview

1.2 地块周边基本情况

周边交通现状

本次论证的两个地块主要的对外交通是南

山 西路，向东联系老城区中心，通过迎宾大道向

南向 北连接城北片区和新城片区,具备建设交通条件

。

周边建设情况

本次论证报告地块地处城市开发边界边缘，周边主要是已建设的居住小区，如谷山花园、谷山新

城等，在地块一的右侧为赣南医学院第二附属医院。

地块周边具备以下条件：①周边市政设施建设

较完备。②周边环境无强污染源区域，及无存有易

燃易爆危险品的区域。③项目建设区域不存在滑坡、

泥石流等不良地质作用。地块周边建设环境较好。

具备建设条件。

地块一

地块二
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相关规划解读

2.1《信丰县国土空间总体规划（2021-2035年）》（送审稿）

2.2《信丰县土地利用总体规划(2006-2020年）延续方案》

2.3 小结
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相关规划解读
Interpretation of related planning

2.2《信丰县城市国土空间总体规划（2020-2035年）》（初步方案）

全部位于试划的城镇开发边界内

不涉及生态保护红线 不涉及永

久基本农田

地块一

地块二

1
0



相关规划解读
Interpretation of related planning

2.4《信丰县过渡期土地利用总体规划(2006-2020年）延续方案》

建设用地管制分区

地块一面积2.82公顷，地块二面积1.30公顷，全

部位于允许建设区。地块内不涉及限制建设区及禁止

建设区，可依法依规进行开发建设。

1
1

地块一

地块二



相关规划解读
Interpretation of related planning

土规延续方案
（建设用地管制分区）

全部位于城镇开发边界内

2.7 小结

城市总体规划、
国土空间总体规划

全部位于允许建设区内

永久基本农田
生态保护红线

不涉及

小结：基本已具备开发出让条件，可依法依规进行土地出让。
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地块论证原则
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地块论证原则
Basis of argument

集约、节约利用土地资源 严格按照规范要求确定经济技

整体性原

术指标，在合法、合规的前提下，对土地进行综合开发，保证土

地的高效利用。

则 规划要有综合性、系统性的观念，从城市整体层

面出发，不影响城市空间发展结构，并保障城市整体品质不降低

。

环境影响最小化原则 在建设开发过程中与建设项目运行阶

段充分考虑项目对城市环境的影响，尽可能减少项目发展对周边

环境的影响。

01

03

02
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地块论证研究的必要性

4.1 促进城市内部更新，推动老城社区建设

4.2 提高旧城的土地利用效率，提升人居品质

4.3 满足地块划拨规划条件的设立
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地块论证研究的必要性
The necessity of argumentation research

促进城市内部更新
推动老城社区建设

提高旧城的土地利用
效率，提升人居品质

满足地块划拨规
划条件的设立

居住作为人们生活的基本条件，要求更

好的居住环境是情理之中，好的居住环境不

仅包括住得舒适、宽大，而且包括居住质量

不断提高。 特别是在人口老龄化日益提高的

背景下，居住条件如何方便老人出行和就近

得到养老医疗服务，是提高居住质量的应有

之义。本次将两块地块调整为居住用地，将

为居民提供一个卫生、安全、方便和舒适的，

公共服务设施配套相对完善的，人性化的空

间和文明的居住环境。

随着信丰县每年的建设计划有效

实施，大大推动了城市更新的建设

步伐，多个项目有效落地，但随之

而来新迁入人口的居住配套建设任

务等重大民生工程对城市建设用地

提出了较高的要求。而合理的选址

安置，并对居住地块的容积率进行

适当优化提升，更有利于集约节约

土地，提高单位土地面积使用效率。

鉴于开发建设的紧迫性，本次规划编制迫在眉

睫。同时，通过规划论证，能正确的反映地块

建设发展的需求，验证规划论证地块的各项控

制指标，并结合现有的各项规范、文件和要求，

进行合理的调整和落实，使地块开发更具合理

性、权威性和可操作性。因此，本次规划论证

具有较强的必要性。



地块控制要素研究

5.1 用地性质研究

5.2 交通组织研究

5.3 控制指标研究
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地块控制要素研究
The research of control elements

5.1 用地性质研究

地块用地性质分析

本次论证地块周边主要是居住用地、商业用地以

及医疗用地，将两地块用地性质调整为居住用地，给

城市发展提供动力，同时为周围商业区提供居住空间，

加快该地块的开发利用，有利于进一步推进城市开发，

对优化空间结构布局，改善居民生活环境、加快城市

更新步伐均有重要意义。

结合该地块的所处的区位属性，地块建设以居住

用地类项目进行开发建设是比较适宜的。因此将该

地 块的用地性质设置为居住用地是合理的。
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地块控制要素研究
The research of control elements

5.2 交通组织研究 地块周边现状主干路网框架

已基本形成。通过南山西路，向东联系老城

区中心，通过迎

宾大道向南向北连接城北片区和新城片区,具备建

设 交通条件，具备场地建设的交通条件。
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地块控制要素研究
The research of control elements

5.3 控制指标研究

容积率指标研究

根据《江西省城市规划管理技术导则》（2014

版），为保证用地后续建设，结合信丰县其他城区容

积率分析，鉴于两地块面积大小差异，建议北侧的

地 块一容积率取值≤2 .0，南侧地块二容积率取

值为

≤1.6。

Ø 《江西省城市规划管理技术导则》（2014版）

取值区间：不大于2.5
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地块控制要素研究
The research of control elements

5.3 控制指标研究

建筑密度指标研究

该地块建筑物建议为多层及小高层。结合《江西

省城市规划管理技术导则》（2014版），以及综

合 信丰县其他城区建筑密度分析，建议地块一地块

二的 建筑密度均不超过30%。

取值区间：≤30%

Ø 《江西省城市规划管理技术导则》（2014版）
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地块控制要素研究
The research of control elements

5.3 控制指标研究

建筑高度指标研究

根据《江西省城市规划管理技术导则》（2014

版），以及综合信丰县其他城区建筑高度分析，建议

地块一地块二建筑高度均控制在54m以下。

规范要求取值区间：≤87m

Ø 《江西省城市规划管理技术导则》（2014版）
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地块控制要素研究
The research of control elements

5.3 控制指标研究

绿地率指标研究

根据《江西省城市规划管理技术导则》（2014

版）规定）居住用地的绿地率不应小于 30%，旧

城 改造不应小于25%，综合综合信丰县其他城区绿

地率 分析，建议绿地率取值均为大于等于30%。

取值区间：大于等于30%

Ø 《江西省城市规划管理技术导则》（2014版）
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地块控制要素研究
The research of control elements

5.3 控制指标研究

控制指标结论

最终确定地块一指标为：容积率≤2.0，建筑密度

≤30%，建筑高度≤54m，绿地率大于30%,且经过方案

布局论证，该控制指标具有可行性。

确定地块二指标为：容积率≤1.6，建筑密度≤30%，

建筑高度≤54m，绿地率大于30%,且经过方案布局论证，

该控制指标具有可行性。

用地地块控制指标一览表
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地块名称 用地代
码

用地性质 用地面积
（公顷）

容
积
率

建筑
密度
(%)

建筑
高度
(m)

绿地
率

(%)

地块一 070102 二类城镇
住宅用地

2.82 2.0 30 54 30

地块二 070102 二类城镇
住宅用地

1.30 1.6 30 54 30



结论与建议

1. 结论

2. 建议
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结论与建议
Conclusion and suggest
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6.1 结论

通过以上论证研究分析，论证地块范围内各地块

符合国家的相关土地政策和城市规划相关规划要求，

是可行的。

地块控制指标一览表

• 6.2 建议

• Ø 建筑形式

• 建筑整体风貌应该协调统一，符合项目地块周边

整体风貌：建筑应与周边水体山体相结合，将建筑融

入其中，形成建筑与山水相映相融的和谐自然景观。

Ø 建筑色彩

• 主色调以浅色系为主，应与周边自然环境色调相

融合。

• Ø 环境要素

• 结合街道绿化、沿街界面布置便捷、适度的城市

家具，形成尺度宜人的公共环境。

• Ø 报批程序

• 建议本论证报告通过专家评审并按照专家、公众

意见修改完善后，按法定程序报批。

地块名称 用地代
码

用地性质 用地面积
（公顷）

容
积
率

建筑
密度
(%)

建筑
高度
(m)

绿地
率

(%)

地块一 070102 二类城镇
住宅用地

2.82 2.0 30 54 30

地块二 070102 二类城镇
住宅用地

1.30 1.6 30 54 30



结论与建议
Conclusion and suggest
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