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一、 项目概况 

（一）控规修改情况 

《平阳县万全镇郑楼老城片控制性详细规划》原由中国建筑上海设计研究院

有限公司于 2009 年编制，并于 2011 年 7 月通过规划评审，后提交规划成果。2014

年 6 月，万全镇人民政府委托广东建筑艺术设计院有限公司，根据《平阳县城乡

规划管理技术规定（土地使用和建筑管理）（试行）》文件【平政办〔2012〕147

号】，对原中国建筑上海设计研究院有限公司的规划成果进行修改，修改内容主

要涉及建筑后退道路红线距离、部分用地界线和开发强度修改等，该规划于 2014

年 8 月报平阳县人民政府批复实施。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

原控规用地规划图                       上一轮修改后用地规划图 

2016 年，为了满足土地出让及相关建设工程的要求，万全镇人民政府提出

对《平阳县万全镇郑楼老城片控制性详细规划（调整）》—B31、B32 地块的用地

性质、地块界线及相关的控制指标进行修改。 

2021 年，为优化本区空间布局与道路网系统，落实城中村改造项目，促进

本区经济、社会、环境协调发展，制定《平阳县万全镇郑楼老城区控制性详细规

划修编》（2020），现已成为万全镇郑楼老城片开发、建设的规划管理依据。 

（二）本次规划修改背景 

原控规是以商务礼品为主导，人居和公共服务为支撑的生态型综合片区。 

万全镇人民政府结合实际开发项目，亟需增加万全镇电商总部大楼，需要对

《平阳县万全镇郑楼老城区控制性详细规划修编》（2020）中 A-22 地块进行修
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改。 

（三）修改地块区位与范围 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

修改地块在平阳县万全镇郑楼老城区控规中的位置图 

本次修改区块位于平阳县万全镇郑楼老城区，规划范围位于下宋河东侧，万

鳌公路南侧，郑林路西侧，农大路北侧，总用地面积为 3.80 公顷。具体包括《平

阳县万全镇郑楼老城区控制性详细规划修编》（2020）中的 A-21、A-22、A-32

地块。 

（四）原规划对修改地块的要求 

本次规划修改的A-21地块为公园绿地，用地面积2435平方米，绿地率≥65%；

A-22 地块为二类居住用地，用地面积 21550 平方米，容积率≤3.1，建筑密度≤

22%，绿地率≥35%，建筑限高 80 米；A-32 地块为商住混合用地，用地面积 43920

平方米，容积率≤3.1，建筑密度≤22%，绿地率≥35%，建筑限高 80 米。 

 

 

修改地块位置 



平阳县万全镇郑楼老城区 A-22 地块控制性详细规划修改 

3 
 

（五）国土空间规划衔接 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

修改地块与第三次全国土地调查 

修改地块内地类图斑为旱地、其他草地、城镇住宅用地、工业用地、特殊用

地、河流水面。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

修改地块与城镇开发边界 

修改地块位于城镇开发边界内。 
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修改地块与永久基本农田、修改地块与生态保护红线 

修改地块内不含永久基本农田、生态保护红线。 

二、 修改依据 

1、《中华人民共和国城乡规划法》（2019 修正） 

2、《中华人民共和国土地管理法》（2020） 

3、《中华人民共和国土壤污染防治法》 

4、《城市用地分类与规划建设用地标准》（GBJ 50137—2011) 

5、《城市、镇控制性详细规划编制审批办法》 

6、《城市居住区规划设计规范》（GB50180-2018） 

7、《建筑防火通用规范》（GB 55037-2022） 

8、《城市道路交叉口规划规范》（GB 50647-2011）； 

9、《城市道路工程设计规范》（CJJ 37-2012）； 

10、《道路交通标志和标线》（GB 5768.2-2022）； 

11、《浙江省建设用地土壤污染风险管控和修复监督管理办法》 

12、《浙江省建筑工程停车场（库）设置规则和配建标准》（DB33/1021-2023） 

13、《温州市规划局控制性详细规划修改工作规定》(暂行) 

https://baike.baidu.com/item/%E5%BB%BA%E7%AD%91%E9%98%B2%E7%81%AB%E9%80%9A%E7%94%A8%E8%A7%84%E8%8C%83/62602720?fromModule=lemma_inlink
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14、《平阳县国土空间总体规划（2021-2035）》（报批稿） 

15、《“三区三线”划定成果（自然资办函[2022]2080 号）》 

16、《平阳县城乡规划管理技术规定（修订）》（平政办[2014]149 号） 

17、《平阳县郑楼镇老城区控制性详细规划》 

18、《平阳县万全镇郑楼老城区控制性详细规划（调整）》 

19、《平阳县万全镇郑楼老城区 B31、B32 地块控制性详细规划修改》 

20、《平阳县万全镇郑楼老城区控制性详细规划修编（2020）》 

21、其他相关资料和规范 

三、 修改内容 

 

 

 

 

 

 

 

            修改前用地规划图                         修改后用地规划图 

（一）用地性质修改 

将原控规的 A-22（二类居住用地）修改为 A-22（商业服务业综合用地）。 

（二）地块控制指标修改 

表 1  修改前地块控制指标 

地块编号 

用地代

码 

用地性质 

用地面积 

（m2） 

容积率 

建筑密度 

（%） 

绿地率 

（%） 

建筑高

度控制 

A-21 G1 公园绿地 2435 - - - - ≥65 - - 

A-22 R2 二类居住用地 21550 ≤3.1 ≤22 ≥35 80 

A-32 R/B 商住混合用地 4392 ≤3.1 ≤22 ≥35 80 
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表 2 修改后地块控制指标 

地块编号 

用地代

码 

用地性质 

用地面积 

（m2） 

容积率 

建筑密度 

（%） 

绿地率 

（%） 

建筑高

度控制 

A-21 G1 公园绿地 2435 - - - - ≥65 - - 

A-22 B 综 

商业服务业综合用

地 

21550 ≤4.0 ≤50 ≥20 60 

A-32 R/B 商住混合用地 4392 ≤3.1 ≤22 ≥35 80 

（三）用地土壤污染防治 

根据《中华人民共和国土壤污染防治法》等相关规定和有关原则，“一住两

公”（居住用地、公共管理与公共服务用地、公园绿地中的社区公园或儿童公园

用地）地块需符合土壤污染防治规定，即控规变更（控规时间在 2019 年 1 月 1

日以后)为“一住两公”的地块，须经场地污染状况调查后符合一类用地标准的，

才能核发红线和规划条件，才能办理供地手续；未经土壤污染状况调查的，审批

部门不得核发红线和规划条件，不得办理供地手续。 

本次规划范围共有“一住两公”地块 1 处，其建设用地安全利用信息详见附

件一。 

四、 修改必要性分析 

为了促进万全镇合理土地开发，突出商务礼品特点的布局，增加商业氛围，

需增加万全镇电商总部大楼，有必要将原控规的二类居住用地调整为商业服务业

综合用地。 

五、 修改可行性分析 

（一）从修改地块现状条件分析可行 

从修改地块的现状建设情况分析，本次修改范围内 A-22 地块尚未按照原控

规进行开发建设，因此不会对现状建筑设施和资源利用造成负面影响。 

（二）从修改后用地角度分析可行 

本次规划修改有利于营造万全镇郑楼老城区商业氛围，形成浓厚的商业街区，

便利来往人流购物。 
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六、 修改后的影响分析 

（一）对社会经济的影响 

本次规划修改符合实际建设需求，有利于提高土地利用价值，推进平阳县万

全镇郑楼老城区的进一步开发建设，有利于增加商业活动，便利居民购物，同时

有利于促进城镇社会经济发展及社会和谐。 

（二）对市政设施的影响 

本次修改未改变市政管线布置，不会对市政设施造成不利影响。 

（四）对城镇整体建设的影响 

本次规划修改在提高平阳县万全镇郑楼老城区自身吸引力的同时，有利于万

全镇的整体建设，提升居住配套水平。 

七、 修改结论 

经上述分析，《平阳县万全镇郑楼老城区 A-22 地块控制性详细规划修改》具

有一定的可行性，修改后不会对周边地块开发造成不良影响，且修改符合《城乡

规划法》中规划修改程序和规定，修改后各项指标均符合《平阳县城乡规划管理

技术规定（修订）》（平政办[2014]149 号）中的要求。因此，建议进行上述修改，

并应按照《中华人民共和国城乡规划法》第十九条、第二十条规定的程序报批。 
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附件一：建设用地安全利用信息 

序

号 
项目名称 地块编号 地块功能 原规划功能 地块位置  

是否涉

及疑似

污染地

块 

是

否

已

建 

1 

平阳县万全镇

郑楼老城区

A-22 地块控制

性详细规划修

改 

A-32 
商住混合

用地 
商住混合用地 

X=559325.499  Y=3068679.816   

X=559380.864  Y=3068623.440   

X=559348.485  Y=3068593.122   

X=559283.547  Y=3068635.670   

否 
未

建 
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证书编号：

乙级证书等级： 

R2A-15
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A-25 G1

4.70

交叉口标高

道路中心线

控制点坐标

D-01
地块编号

桥  梁

高层建筑后退线

多层建筑后退线
禁止机动车开口路段

机动车出入口位置

2.土地使用性质和分类代码采用国标《城市用地分类与规划建设用地

容积率下限不得低于国家相关标准；

本控规住宅停车配建指标按《平阳县城乡规划管理技术规定（修订）》

（平政办[2014]149号）的规定执行，其它工程设施停车配建指标按

用地使用必须符合本图则规定的建筑退让要求，同时还应满足现行

的日照标准和消防规定；

标准》(GB50137-2011)；

浙江省《城市建筑工程停车场（库）设置规则和配建标准》

(DB33/1021-2013)执行；

3.

4.

5.

1.图中坐标系为“2000国家大地坐标系”，高程系统为“85国家高程

系统”；

其他未尽事宜参照相关规划、规范执行。6.
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