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第一章 项目概况

一、天镇县概况

1、地理位置

天镇县位于山西省东北部，地处晋、冀、蒙三省交界处，东经 113°53′30″

—114°32′30″，北纬 40°3′30″—40°44′35″之间，东临河北省怀安县，

南靠河北省阳原县，西与阳高县接壤，北与内蒙古兴和县毗邻，全县南北最长

76 公里，东西最宽 52 公里，全县总面积 1709.28 平方公里，占大同市总面积的

11.6%。

2、行政区划

截至 2021 年，天镇县辖 11 个乡镇以及 172 个行政村。5个镇分别是：玉泉

镇、谷前堡镇、米薪关镇、逯家湾镇、新平堡镇。6个乡分别是：三十里铺乡、

贾家屯乡、赵家沟乡、南高崖乡、张西河乡、马家皂乡。

3、地形地貌

天镇县位于山西高原东北部，系阴山山系，境内群山绵亘，丘陵起伏，最低

海拔 976 米，最高 2106.3 米，多在 1000—1500 米之间，基本地貌由山地、丘陵

地、平川盐碱地构成，分别占总面积的 49.1%、30.7%、20.2%。

天镇盆地位于大同盆地以北，内蒙地轴的南部山脉走向北西，与内蒙地轴一

致。自震旦纪以来长期受剥蚀，中生代燕山影响较大，基底褶皱颇为强烈造成本

区北边山区的大断层，中部下陷而成地堑。北部边山断层走向大致为北东、南西

向，水磨口至丘陵区相对为下降区。天镇县城位于天镇盆地东端，南洋河流经其

中。

4、气象

天镇县平均海拔在 1000 米以上，属大陆性北温带干旱性季风气候，四季分

明，夏短冬长，历年平均气温 6.4℃，最高气温 38.1℃，最低气温-37.4℃，年

平均日照时数 2839.4 小时，年平均降雨量 373.3mm，最大降雨量为 93.1mm，年

平均无霜期 150 天，标准冻土深度 128cm，年平均蒸发量 137.6mm，年平均相对

温度 55%，全县主导风向是东北风和西南风，在南洋河、三沙河、洪塘河、虎沟

河等较大风口处和一些边山峪口的沟道，每年四、五月出现八级以上的大风，冰

https://baike.so.com/doc/963324-1018258.html
https://baike.so.com/doc/963301-1018237.html
https://baike.so.com/doc/963288-1018205.html
https://baike.so.com/doc/2379547-2515995.html
https://baike.so.com/doc/2254340-2385151.html
https://baike.so.com/doc/1058790-1120076.html
https://baike.so.com/doc/963282-1018183.html
https://baike.so.com/doc/963333-1018250.html
https://baike.so.com/doc/6145687-6358866.html
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雹发生主要在 6—9月之间，危害性较大。年平均风速 2.2 米/秒，静风频率 25%。

二、研究范围

拟调整地块是天镇县 ZXCQ-CYS-01 地块，位于南洋河南岸，洋河生态公园西

侧，西、南至现状民居建筑，总面积为 7202.14 平方米。

图 1 项目位置示意图

三、项目背景

结合天镇县项目发展需求，ZXCQ-CYS-01 地块结合所处区位、用地价值、发

展诉求等方面原因，需对原控制性详细规划进行调整。应天镇县自然资源局委托，

我单位对本地块控制性详细规划进行调整论证。
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四、用地现状概况

1、调整用地及周边现状

ZXCQ-CYS-01 地块内部现状建筑主要为 2层办公楼、3 层住宅，建筑质量较

好。周边建设现状主要为地块西侧和南侧为一层民房住宅建筑，民房建筑质量一

般。

2、地形条件

ZXCQ-CYS-01 地块总体地势平坦，场地整体呈现南高北低，西高东低。

3、工程地质

根据现有资料分析，场地内不存在洪水淹没、泥石流、崩塌、滑坡等不良地

质现象，也不存在地下采空、地面沉降、地裂缝等，环境工程地质条件良好。

4、地震设防

根据《建筑抗震设计规范》（GB50011-2010）（2016 年版），天镇县抗震

设防烈度为 7度，设计基本抗震加速度值为 0.15g，设计地震分组为第二组，项

目设计和施工时应考虑抗震设防。

五、相关规划概述

1、《天镇县国土空间总体规划（2021-2035 年）》

（1）城市性质

京津冀特优农产品供应基地、新能源产业开发利用示范基地、长城文化旅游

目的地。

（2）三区三线

到 2035 年，全县耕地保有量不低于 84.20 万亩，其中永久基本农田保护面

积不低于 74.30 万亩；生态保护红线面积不低于 263.80 平方千米；城镇开发边

界面积控制在 19.14 平方千米以内。

（3）中心城区总体结构规划

中心城区规划形成“一河两翼凤凰栖、三轴两心多引擎”的空间结构。

“一河”：指南洋河湿地生态轴带；

“两翼”：指以南洋河为界划分的南区和北区两个城市主功能区；

“三轴”：根据天镇县城经济发展现状以及未来发展趋势，确定县城三条发
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展主轴线。其中沿迎宾路形成一条南北向发展轴线；沿新时代大街和武宁街—西

大街—东大街形成两条东西向发展轴线；

“两心”：以老城中心形成的综合服务核心区、结合高铁片区形成的商业服

务中心；

“多引擎”：以商业服务、行政办公、教育文化等多点构建天镇多中心发展

引擎。

（4）中心城区用地布局

中心城区总体划定居住、公共管理与公共服务设施、商业服务、工矿、仓储、

交通运输、公用设施、绿地与开敞空间、特殊用地和陆地水域等 8类，鼓励土地

混合利用。

其中，居住用地可兼容公共设施用地、绿地与广场用地，用地面积 583.34

公顷；

公共管理与公共服务用地可兼容居住用地、绿地与开敞空间用地等，用地面

积 147.44 公顷；

商业服务业用地面积 182.52 公顷；

工矿用地可适当布局为企业服务的公共设施、配套居住设施等，用地面积

182.26 公顷；

仓储用地面积 14.22 公顷；

交通运输用地可兼容少量公共设施用地和绿地，用地面积 328.65 公顷；

公用设施用地可兼容绿地与少量公共设施，用地面积 25.13 公顷；

绿地与开敞空间用地可兼容少量公共设施用地，用地面积 224.12 公顷；

特殊用地包括宗教用地和文物古迹用地，用地面积 10.74 公顷；

陆地水域用地 6.71 公顷。

（5）小结

本次 ZXCQ-CYS-01 规划地块位于天镇县城镇开发边界内，实行“详细规划+

规划许可”的管制方式。ZXCQ-CYS-01 用地类型为同时本次地块位于天镇县国土

空间规划分区中的城镇集中建设区，符合天镇县中心城区用地布局规划。结合上

位规划要求，ZXCQ-CYS-01 地块应注重行政办公功能的现代化和高效性，同时融

入天镇县的历史文脉与生态特色，与周边“一河两翼凤凰栖、三轴两心”的城市
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空间结构相协调。

2、《大同市天镇县详细规划编制单元划定报告》（过程稿）

（1）划定方案

天镇县按照三大一级分类、八大二级分类的划定分类方法，划定详细规划单

元共计 26 个，构建全域覆盖、事权清晰、主导功能明确的详细规划单元划定结

果。具体划定结果及规模情况详见下表：

表 1天镇县详细规划编制单元划定情况一览表

序

号
一级分类 二级分类 单元名称 规模（平方千米）

1

城镇单元

城市更新单元

慈云寺片区编制单元 2.75

2 万家乐片区编制单元 1.82

3 高铁片区编制单元 2.03

4
工业单元

二十里铺工业园区编制单元 1.65

5 地热产业园区编制单元 0.18

6

镇区单元

新平堡镇镇区单元 1.15

7 逯家湾镇镇区单元 0.31

8 米薪关镇镇区单元 0.23

9

一般城镇单元

中央大街编制单元 3.43

10 洋河片区编制单元 3.86

11 迎宾片区编制单元 2.96

12 南园片区编制单元 1.37

13

乡村单元

城郊融合单元
玉泉镇乡村编制单元 141.04

14 谷前堡镇乡村编制单元 77.41

15

一般乡村单元

米薪关镇乡村编制单元 186.97

16 逯家湾镇乡村编制单元 192.54

17 新平堡镇乡村编制单元 110.65

18 卅里铺乡乡村编制单元 116.05

19 贾家屯乡乡村编制单元 129.42

20 赵家沟乡乡村编制单元 120.16

21 马家皂乡乡村编制单元 79.98

22 南高崖乡乡村编制单元 218.45

23 张西河乡乡村编制单元 85.21

24 特殊单元 自然保护单元 米薪关国家沙漠自然公园编制单元 20.56
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序

号
一级分类 二级分类 单元名称 规模（平方千米）

25 边城国家沙漠自然公园编制单元 128.79

26 林场单元 黑龙寺林场编制单元 80.31

合计 1709.28

（2）分类指引

城市更新单元：城市更新单元共计 3个，包括慈云寺编制单元、万家乐片区

编制单元、高铁片区编制单元。城市更新单元划定后，城市更新单元的规划将专

注于城市的再生与活化，其中的核心任务包括对老旧小区进行改造升级，修补和

完善城市功能，以及建设完整的居住社区。同时，该单元强调对市政基础设施的

完善，确保服务设施能够满足现代城市生活的需求。在城市更新的过程中，保护

历史建筑和文化遗址是不可忽视的重要方面，维护城市的历史文脉和特色。单元

还鼓励对旧工业区或废弃地进行合理的再利用，将它们转变为具有商业、文化或

休闲功能的空间，这能够为城市增添新的活力和亮点。为了提升居住舒适度，城

市更新单元还将通过绿化和净化等环境改善措施来提高城市环境质量。交通整合

也是城市更新中的关键一环，单元将侧重于改善现有的交通状况，提高路网的效

率，并有效地连接新旧城区，从而促进城市整体的和谐发展。

一般单元共计 4个，包括中央大街编制单元、洋河片区编制单元、迎宾片区

编制单元、南园片区编制单元。一般单元划定后，在一般城镇单元的规划中，预

期重点将聚焦于营建一个以居住为核心的环境，其中包括满足居民日常需求的商

业服务、行政管理、文化活动、教育设施、体育娱乐及医疗服务等。规划的主要

目标是确保基础设施如道路、供水、排水和电力系统的完备性和效率，以支撑社

区的可持续发展。同时，该单元还将致力于提供多种住宅类型以满足不同人群的

居住需求，并不断增设和完善学校、医院、公园等公共服务设施，以提升居民的

生活品质。此外，环境保护也是关键考量之一，通过保护现有绿地和增加新的绿

化空间来提高生态价值和改善环境质量。交通系统优化也是一般城镇单元关注规

划的一部分，旨在减少拥堵，提高出行效率，从而营造一个宜居、便捷、绿色的

城镇生活环境。

（3）小结

本次规划 ZXCQ-CYS-01 地块位于慈云寺编制单元，属于城镇单元中的城市更
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新单元。其核心任务包括修补和完善城市功能，本次规划地块后续需重点考虑功

能完善，在城市设计上不仅注重提升现代化城市品质提升，还强调对历史文脉和

特色的保护和延续。

六、相关法律法规

1、《建设用地容积率管理办法》（建规〔2012〕22 号）

第六条在国有土地使用权划拨或出让前需调整控制性详细规划确定的容积

率的，应当遵照《城市、镇控制性详细规划编制审批办法》第二十条的规定执行。

第七条国有土地使用权一经出让或划拨，任何建设单位或个人都不得擅自更

改确定的容积率。符合下列情形之一的，方可进行调整：

（1）因城乡规划修改造成地块开发条件变化的；

（2）因城乡基础设施、公共服务设施和公共安全设施建设需要导致已出让

或划拨地块的大小及相关建设条件发生变化的；

（3）国家和省、自治区、直辖市的有关政策发生变化的；

（4）法律法规规定的其他条件。

2、《城市、镇控制性详细规划编制审批办法》（2011）

第二十条经批准后的控制性详细规划具有法定效力，任何单位和个人不得随

意修改；确需修改的，应当按照下列程序进行：

（1）控制性详细规划组织编制机关应当组织对控制性详细规划修改的必要

性进行专题论证；

（2）控制性详细规划组织编制机关应当采用多种方式征求规划地段内利害

关系人的意见，必要时应当组织听证；

（3）控制性详细规划组织编制机关提出修改控制性详细规划的建议，并向

原审批机关提出专题报告，经原审批机关同意后，方可组织编制修改方案；

（4）修改后应当按法定程序审查报批。报批材料中应当附具规划地段内利

害关系人意见及处理结果。
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第二章 规划调整依据及必要性分析

一、调整依据

1.《中华人民共和国城乡规划法》（2019 修正版）；

2.《中华人民共和国土地管理法》（2020 修正版）；

3.《城市规划编制办法》（建设部 2006）；

4.《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南》；

5.《城市、镇控制性详细规划编制审批办法》（2010 年 12 月 1 日住建部颁

布）；

6.《中华人民共和国工程建设标准强制性条文》（城乡规划部分）；

7.《城市用地竖向规划规范》（CJJ83-2016）；

8.《城市规划强制性内容暂行规定》（住建部 2002 年 218 号）；

9.《城市公共设施规划规范》（GB50442-2008）；

10.《山西省自然资源厅关于加强国土空间详细规划工作的通知》（晋自然

资发〔2023〕18 号）；

11.《山西省自然资源厅关于加快推进国土空间详细规划编制单元划定工作

的通知》（晋自然资函〔2023〕1100 号）；

12.《大同市城市规划管理技术规定》；

13.《天镇县县域城镇体系规划（2017-2030 年）》；

14.《天镇县国土空间总体规划（2021-2035 年）》

15.天镇县国民经济和社会发展第十四个五年规划纲要；

16.其他相关资料。

二、调整原则

1、坚持合法性原则

强化控规的法定地位，维护控规的严肃性，确需修改的应符合国家、地市的

相关法律文件。

2、注重合理性原则

对符合修改条件的控规进行修改时，规划方案应结合实际情况，充分考虑周

边用地及道路交通因素，保证城市安全，同时满足消防、环保、景观等方面的规
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范要求。

3、强化经济性及可操作性原则

规划修改应正确处理社会效益与经济效益、现实利益与长远利益之间的关

系，妥善解决规划的超前性与具体可操作性之间的矛盾。

三、调整必要性分析

1、天镇县城市风貌塑造的需要

天镇县城国土空间总体规划中，确定中心城区规划形成“三廊两轴、一带多

点”的城市景观结构。

“三廊”：沿天走路、迎宾路、东外环路连通古城环城绿带形成的三条贯穿

南北的景观通廊；

“两轴”：新城中央大街和老城和平街形成的两条城市景观轴；

“一带”：沿南洋河形成的城区主要景观带；

“多点”：结合城区各景观节点及景观绿地形成的多个不同风貌的景观游玩

休憩节点。

ZXCQ-CYS-01 地块位于南洋河南岸，洋河生态公园西侧，紧邻南洋河主要景

观带，是体现天镇风貌的重要地段。因此对本地块的开发控制强度等内容进行调

整，对于打造和谐良好的天际轮廓线及天镇县城整体风貌的塑造有重要的意义。

2、实现更高程度土地资源利用的需要

随着城市的发展，土地资源日益紧张，提高土地利用效率是实现城市可持续

发展的重要途径。在不改变容积率的情况下提高建筑密度，通过增加建筑物的密

集程度，可以更有效地利用有限的土地资源。这种调整有助于缓解城市用地紧张

的问题，尤其是在土地资源有限而人口密集的城市区域。通过合理规划和设计，

可以在保证建筑质量的前提下，通过增加建筑密度来满足更多的使用需求，这对

于促进城市的经济社会发展具有重要意义。

ZXCQ-CYS-01 用地性质为行政办公用地，行政办公用地通常承担着为公众提

供服务和履行特定职能的任务。随着城市的发展和人口的增加，对公共服务的需

求也在不断增长。通过提高建筑密度，可以在有限的土地上容纳更多的办公空间

和公共设施，从而提高土地的利用效率，更好地满足城市发展和公众的需求。
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3、项目实施过程中最优化地应对城市发展建设的需要

随着国家宏观经济背景的不断变化，国家发展战略的逐步调整，市场环境的

日益改变（如土地价格及居住需求的日益提高），种种意料之外的情况也随之显

现。一次规划不可能一劳永逸地解决一个城市今后发展过程中的所有规划管理问

题，这就要求城市规划具有一定的预见性和前瞻性，而控规编制本身缺乏前瞻性

和预见性。控规在很大程度上停留于对城市现状的承认和描述、对规范指标的具

体落实，而在对城市未来的需求进行预测、对未来发展进行判断方面，所做的工

作还略有欠缺，必然会影响到控规的科学性和权威性。

因此在后续控规的具体实施中，结合项目建设需求，在符合法规规范的基础

上，为了使城市项目建设更加合理化，审时度势地对不适应新的政策要求、新的

开发背景和新的发展环境的部分规划内容进行及时、合理地调整，平衡好新形势

下的经济效益、社会效益和环境效益三者之间的关系，显得极为重要。
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第三章 地块调整内容

一、原控制性详细规划的相关要求

ZXCQ-CYS-01 地块位于南洋河南岸，洋河生态公园西侧，用地性质为机关团

体用地（0801），用地面积 7202.14 平方米，容积率≤2.5，建筑密度≤50%，建

筑高度≤24 米，绿地率≥25%。

表 2 原控制性详细规划地块控制指标表

地块编号
用地

代号
用地名称

用地面

积（m²)
容积

率

建筑

密度

（%)

绿地

率（%)

建筑限

高（m)

兼

容

用

地

兼

容

比

ZXCQ-CYS-01 0801 机关团体用地 7202.14 ≤2.5 ≤50% ≥25% ≤24 米 — —

备注：上表中的容积率、建筑密度、建筑高度为上限控制，绿地率为下限控制。

图 2 调整前图则

二、调整内容

本次控制性详细规划调整涉及 ZXCQ-CYS-01 地块，本次调整用地性质、出入

口、停车位配套等内容保持不变，对土地使用强度规划进行调整，调整后土地使
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用强度规划如下：容积率≤2.5，建筑密度≤55%，建筑高度≤24 米，绿地率≥

25%。

表 3 调整后控规方案控制指标

地块编号
用地

代号
用地名称

用地面积

（m²)
容积

率

建筑

密度

（%)

绿地

率（%)

建筑限

高（m)

兼

容

用

地

兼

容

比

ZXCQ-CYS-01 0801
机关团体

用地
7202.14 ≤2.5 ≤55% ≥25% ≤24 米 — —

备注：上表中的容积率、建筑密度、建筑高度为上限控制，绿地率为下限控制。

图 3 调整后图则
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第四章 地块调整影响论证

一、道路交通影响论证

本次规划调整，ZXCQ-CYS-01 地块用地性质不变，地块位置、用地面积、容

积率、地块出入口方向等均未改变，建筑密度上限调整至 55%、建筑限高、绿地

率均未改变。

调整后地块建设总量不变，交通需求量保持不变，故本次调整不会对周边道

路产生影响。

二、对周边公共服务设施影响论证

ZXCQ-CYS-01 地块位于县城南洋河南岸，周边建筑主要为地块西、南侧的现

状居住建筑，无其他公共服务设施，故本次规划不会对周边公共服务设施产生影

响。

三、对周边规划地块影响论证

ZXCQ-CYS-01 地块为行政办公地块，周边规划地块用地性质为公园绿地、河

流水面和林地等，本地块调整不改变用地功能，仅将建筑密度增加，容积率保持

不变，在一定程度上强化地块开发率，对周边公园绿地、河流水面和林地等无不

利影响。

四、市政设施影响论证

1、给水工程

原控规 ZXCQ-CYS-01 地块用地面积为 7202.14 ㎡，调整后用地性质和总用地

面积不变，容积率不变，地块建筑密度增加，总体用水量变化不大。地块给水水

源来自周边现状给水管道，对周边供水系统影响较小，原有供水设施能够满足地

块调整需要。

2、排水工程

地块调整后根据《城市排水工程规划规范》（GB50318-2017）确定污水排放

系数为总用水量的 80%。项目地块调整后用水量变化不大，排水量也变化不大。

现有排水设施能够满足调整后地块需求，影响较小。
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3、电力工程

根据《城市电力规划规范》（GB/T50293-2014），地块用地面积不变，容积

率不变，建筑密度增加，则地块用电总负荷变化不大。原规划电力供应可以保证

地块使用，且不会对地块周围的供电系统产生影响。

五、社会影响论证

本地块的调整能够很好地服务于天镇县老城区，对于改善地块本身及周边区

域有积极的作用。

在本次地块调整完成后有利于地块所在区域开发建设，促进项目的实施，可

以为当地提供更丰富的公共服务，同时改善城市公共服务水平，促进天镇县社会

的发展。

六、环境影响论证

整体来看，本地块规划调整本身不会对周边环境造成不良影响。项目建设对

环境的影响可以分为建设期和运行期两种情况。

1、建设期间环境影响及建议措施

项目建设的过程中，会产生一定的施工废水、废气、噪声，对周边居民的生

活会有一定的影响。

施工泥浆水（开挖作业面、雨水冲刷、场地及施工机械冲洗产生）按施工段

集中收集，在排水明沟末端设置平流式沉淀池，经沉淀降低悬浮物含量后方可排

放。施工机具及车辆清洗废水除油后方可排放。

施工生活区的一般生活污水需经隔油拦渣处理，粪便应建临时防渗旱厕收

集，用于农田施肥。水泥在装卸运输过程中应采取良好的密封状态。加强施工机

具和车辆的维护和保养，并使用优质燃料，减少废气排放。在工程区路段内实行

车辆限速措施。干旱、多风季节路面应定时洒水、清扫，减少扬尘危害。

选用低噪声的先进机具外，对施工时间进行合理安排，一般不在夜间 22:00

至次日清晨 6:00 安排高噪声施工。因工程需要而不得不在夜间连续施工时，应

事前报当地环保部门批准，并公告周围居民。

2、运行期环境影响分析

本项目为公共服务活动项目，在运行期对周边环境及居民无不良影响。

http://www.zzguifan.com/webarbs/book/277/1461457.shtml
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第五章 结论

基于天镇县项目建设需要，为了使地块土地利用更加高效，城市风貌得以提

升，现对 ZXCQ-CYS-01 地块建设指标作出相应调整，调整内容如下：

ZXCQ-CYS-01 地块用地性质保持不变，容积率不变、建筑密度增加，其余控

制指标保持不变。确定调整后控制指标为：总用地面积 7202.14 平方米，容积率

≤2.5，建筑密度≤55%，绿地率≥25%，建筑限高≤24 米，机动车泊位数按 1/100

平方米配备，主要出入口为东向。

经过论证用地调整对项目地块的周边道路交通影响较小；对周边建设影响较

小；各类配套市政设施均能满足地块调整的需要。

因此，本报告认为对 ZXCQ-CYS-01 地块进行调整是必要的，并且是可行的，

符合国家法律法规的要求，符合城市建设的实际需要。
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