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《襄汾县县城控制性详细规划－－河西片

部分地块修编论证报告》

论证意见·修改说明

2021 年 4 月 1 日，襄汾县自然资源局组织召开了《襄汾县县城

控制性详细规划－－河西区部分地块修编论证报告》论证会，邀请相

关人员（名单附后）参加会议。与会人员听取了编制单位临汾德臻规

划设计有限公司的汇报，查阅了文字材料和图纸，对修改的必要性、

可行性进行了认真分析论证。原则同意对控规修改，并提出以下修改

意见:

针对审查意见我单位进行了详细的修改和完善，具体内容如下：

审查意见 修改内容

1、严格按照

《城市、镇控制性

详细规划编制审

批办法》要求，结

合《襄汾县县城总

体规划》等上位规

划及相关政策要

求和产业发展需

求等方面，充实修

改合规性分析。

已结合《襄汾县县城总体规划》等上位规划及相关政策

要求和产业发展对调整地块进行了合规性分析，详见以下各

地块具体分析。

2、结合河西

片区基础设施、公

共服务设施现状，

论证本次控规修

改的合理性、符合

性。

河西区规划形成“一心控制、五轴架构、单元分解、绿

网渗透、蓝带环绕”的空间结构。由于县城开发边界的重新

划定，原位于尧风街和滨河东路交叉口北部区域的“一心”，

将适当东移，修编地块均不处于“一心”区域，因此修编大

型商业用地符合城市发展空间结构。在襄汾县城市发展中，

尧风街以及滨河东路是未来城市公共设施较为集中的街区，



重要的城市景观轴，沿尧风街、滨河东路布置商业设施，同

时布置部分居住用地，提高居住用地容积率以及限高，更好

的提升城市品位和城市形象，不会对城市功能产生影响。

3、深化现状

地块权属、界线梳

理，结合用地性质

的拟建项目有关

规范要求，论证地

块修改的合理性。

已论证，详见以下各地块具体分析。

4、H-05 地块

核实学校办学规

模，合理确定学校

用地规模及用地

边界；核实调整后

托幼用地的合理

性。

由于原控规对星原学校的划分边界与星原学校现状实

际占地边界不一致，所以本次调整主要是结合星原学校现状

边界对 H-05 地块重新进行整合划分，星原学校调整后的用

地边界在原控规基础上进行了扩大，导致北侧用地局限，所

以本次将北侧用地调整为广场用地和公园绿地。西南侧用地

整合为商住用地，控制指标保持不变。

据有关资料显示，星原学校为九年一贯制学校，小学为

8 轨，初中为 16 轨，根据《山西省义务教育学校办学基本

标准（试行）》，寄宿制小学人均占地不超过 32 ㎡，每班

人数不超过 45 人，小学占地面积共需 69120 ㎡。寄宿制初

中人均占地不超过 34㎡，每班人数不超过 50人，初中占地

面积共需 81600 ㎡，星原学校最大占地共需 150720㎡，地

块调整面积为 145868㎡，所以本次调整用地规模合理。

由于星原学校边界的扩大，导致 H-05-01 幼儿园用地面

积减小，根据幼儿园 300米服务半径所覆盖区域计算得知，

本次 300 米服务半径内规划期末居住人口约为 6004 人，依

据《幼儿园建设标准》（建标 175-2016），幼儿园 9 班建设

规模可服务人口为 6001-9000人，按照 9 班建设规模幼儿园

学生数量为 270 人，人均建筑面积最大为 14 平方米，总建

筑面积为 3780㎡，容积率按照 0.60计算，可预测幼儿园占

地面积共需 6300 ㎡，H-05-01 地块幼儿园用地面积为 5911



㎡，所以本次调整幼儿园用地面积能够满足未来发展需求，

星原学校用地面积变大不会对周边教育配套产生影响。

5、H-11-02 地

块绿地调整为商

业用地后，应保证

绿地面积不减的

前提下落实调整

后绿地的位置。

本次调整根据现状已建成道路，将敬德西街道路宽度由

30 米调整为 20 米。现状 H-11-02 地块内部，已建有维也纳

酒店，建成时间较长，本地块属于已批未供用地，严重制约

着土地的节约集约利用制度的实施，为进一步规范土地管理

秩序，所以本次将其由公园绿地（G1）调整为商业用地（B1）

以解决县城边角地块已批未供土地问题。同时本次缺少的公

园绿地已调整到 H-05-04地块。

6、I-07 地块

商业用地调整为

居住用地，应落实

托幼配套的解决

方案。

I-07地块商业用地调整为居住用地后，本次将在 I-07-06

地块配建一处幼儿园。

7、J-05-05 及

J-09-01 地块，核

实水厂用地规模，

优化学校用地布

局。

已取消该地块调整。

8、K-01 地块

结合现状，完善商

业及托幼用地边

界，预留托幼用地

出入口。

已完善商业及托幼用地边界，预留了托幼用地出入口位

置，详见 K-01 地块分图则。



9、L-01 地块

明确托幼配套的

规划内容。

本次将在 I-07-06地块配建幼儿园，本地块在 I-07-06地

块幼儿园 300 米服务半径内，所以 L-01-01 地块将不再单独

配备托幼用地。

10、与会人员

提出的其他意见

和建议，在修改时

一并考虑。

认真审查了专家提出的其他意见，并在修改过程中做了

修改完善。

山西德臻规划设计有限公司

2021.06



说

明
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第一章 概 况

一、概况

（一）地理位置

襄汾县位于山西省南部，临汾盆地的中南部，地理坐标为东经

11104－11139，北纬 3542－3602之间，东临浮山、翼城，西傍

乡宁，南毗曲沃、侯马、新绛，北连临汾市尧都区，总面积 1034 平

方公里。襄汾县县城驻地新城镇，位于县域中东部东陉山麓的汾河两

岸，是全县的政治、经济、文化中心。

（二）自然条件与社会经济

1、自然条件

襄汾县位于临汾盆地中南部，地势东、西高，中间低，地形以平

原为主，平川、丘陵、山区分别占总面积的 74%、18%和 8%。县境，

东依塔儿山，西傍姑射山，中为汾河谷槽，山河之间构成了两旁略呈

梯型的盆状地带。境内既有山区，又有盆地，而以盆地为主，盆地中

分为基底相对沉降区和相对隆起区。根据地表形态、组成物质等条件

又分为基岩山区、低山丘陵区、黄土台区、洪积扇群区、洪积（或洪

冲积）倾斜平原区、冲积倾斜平原区、现代汾河河谷区等 7大地貌类

型区。

全县属暖温带大陆性季风气候区，四季分明。冬季寒冷干燥，春

季少雨多凤，夏季炎热多雨，秋季晴朗凉爽。1958-1985 年间年平均

气温 12.4℃，最热月七月份平均气温 25.7℃，极端最高气温 41.9℃
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（1966 年 6 月 21 日），最冷月一月份平均气温－3.0℃,极端最低气

温－18.3℃（1971 年 2月 12 日）。年平均日照时数 2337.2 小时（1972

－1988年）。1951-1985 年间年平均降水量为 546.6毫米，年平均降

水日数为 79 天。沿山区降水量多于平川盆地区。6、7、8 三个月的

降水量约占全年降水量的 60％。全年无霜期 186.3天（1974-1985 年），

最大冻土深度为 58厘米。

2、社会经济

2019 年，全年地区生产总值增长 6.1%，规模以上工业增加值增

长 2.8%，固定资产投资增长 16.4%，一般公共预算收入增长 12.5%，

社会消费品零售总额增长 7.8%，城乡居民可支配收入分别增长 6.6%、

9.9%，规模以上工业增加值、固定资产投资两项指标由负转正，在全

市区域经济转型升级考核中，襄汾县位居平川县(市、区)第一，在全

省 14个重点开发县域考核评价中，襄汾县从 2018年的最后一名前进

至第八名。

开发区建设走在全省前列 93 项行政管理权授予开发区，“标准

地+承诺制”改革走在全省前列。依托十方泽科技创新产业园，吸引

了网络科技、无人机等 60余家新业态新企业入驻开发区。

全年完成固定资产投资13亿元，工业投资完成目标任务的129%，

在临汾全市开发区考评中，招商引资工作排名第一，综合指标位居前

列。

聚焦脱贫攻坚，襄汾全县 1589 户 3678名建档立卡贫困人口实现

脱贫。偿还到期政府债务 3.8亿元，一般债务率同比下降 45%。深入
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开展“三个专项行动”，全县事故起数和死亡人数实现“双下降”，

连续 24 个月未发生重大安全生产事故。

二级以上天数 192 天，空气质量综合指数 6.42，同比下降 7.4%，

位居全市平川县(市、区)第二名。

（三）资源状况

根据襄汾县土地利用规划统计，全县土地总面积为 103124.30 公

顷，人均 0.21公顷（约 3亩/人），是全省平均水平的 2倍，全市平

均水平的 1.4倍；其中农用地面积为 73972.22公顷，占土地总面积的

71.73%；建设用地面积为 13979.62 公顷，占土地总面积的 13.56%；

其他土地面积为 15172.46公顷，占土地总面积的 14.71%。

襄汾县矿产资源具有分布广、矿种较多、部分矿种储量大、地质

构造简单、开采条件好以及拥有少数特色矿产等特点。截止 2010 年

年底，已发现的矿种有：煤、铁、金、银、铜、石膏、大理石、石灰

岩、白云岩、麦饭石、膨润土、铅锌矿、重晶石、花岗岩、地下热水

共 15 种，其中煤、铁、铜、石膏、石灰岩储量丰富，为全县的主要

矿产。共查明矿产地 20 处，其中煤 1 处，石膏 2处，金矿 3 处，铜

矿 2处，铁矿 11处，熔剂灰岩 1 处。

襄汾县景观资源是相当独特的，主要有“丁村古文化景观”、“汾

城明代城池、古建筑景观”、“汾河自然景观”等。

“丁村古文化景观”——丁村人生活的时代属更新世晚期，距今

约 10 万年左右，丁村文化填补了我国旧石器中期的空白。丁村人制

造的器具，不同于较近时期古人类制造的器具，具有粗糙中有圆润，
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既无形而有形的特征，具有相当的研究与欣赏价值。

“汾城古代城池、古建筑景观”——襄汾县汾城是保存较完整的

古城池，在山西省及晋南地域具有相当的价值，现为国家级历史文化

名镇。其选择独特的地形条件，按照古代建城方式建设，现留有部分

城墙，保留有文庙、城隍庙、鼓楼，城隍庙中保存有洪武二年建戏台，

同时较多的古树名木亦十分引人。汾城所保留的建筑造型独特，较为

罕见，具有极强的文化价值和旅游价值。

“汾河自然景观”——从一定意义上讲，汾河具备潜在的利用价

值。如果经过较长时间的保护和必要的外围环境设计，汾河会恢复生

机，并且对社会经济各方面产生正面影响。

（四）襄汾县河西区现状概况

1、基地场地地形

河西片临近汾河一、二级阶地，地势平坦开阔，总的地势为西高

东低，南北高、中间低的态势。建设范围内地势较平，坡度在 1%以

下，适宜建设。

2、现状土地用地分析

现状建设以居住和城市综合服务功能为主，沿北大街、振兴路、

丁陶大道、桥西街分布。现状建成区位于河西片的东南部区域，分为

近年建设区和河西旧区，还散布六个村庄（北靳村、大陈村、刘村、

胡李村、陈郭村、柴寺村）及光大焦化企业。

功能：河西为近年新发展区域，是城市新功能疏散和承接区域。

布局：河西片集中于中南部发展，构成两横三纵的雏形，包括东
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西向的北大街、桥西街；南北向的平安大街、丁陶大道、振兴路。

建设量：河西片已建设占规划的 35%左右。

现状配套设施的各类用分布较为均衡，基本满足现状需求。

（1）居住用地

基地内以二类和三类居住为主。二类居住主要为近年新建的住宅

小区，分布于北大街以南，桥西街以北，复兴路以东和汾河以西区域。

三类居住用地主要为区域内的六个城中村。

（2）公共管理与公共服务设施用地

该片区的公共管理与服务设施主要分布北大街及丁陶大道两侧，

近年新建的设施，包括县委、行政部门、中小学、文化广场以及正在

建设的河西医院等，布置均衡，基本满足现状河西片的需求。

（3）商业服务业设施用地

现状商业主要分布在丁陶大道两侧，集中布置。包括大型宾招设

施和正建的沿街零售商业，目前还正在建设尧星商贸、瑆海建材商品

城等商业。

（4）公用设施用地

河西区现状的公用设施用地主要包括污水处理厂、河西供水站、

襄汾煤气化公司和变电站。

（5）工业用地

现状工业用地主要包括已经位于襄台线西段的光大焦化厂，面积

大，且距离现状建成区较近，制约城市发展。

二、修编范围
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本次修编涉及河西区控规中 1个分图则，共 2个子地块。

L-01 地块用地一览表

分图则 地块编号 用地性质 面积（㎡）

L-01-01
L-01-01-A 商业用地（B1） 6334
L-01-01-B 二类居住用地（R2） 21135

三、相关规划概述

（一）《襄汾县县城总体规划（2013-2030）》

（1）中心城区空间布局结构

规划中心城区空间形态为集中团块型。一般的集中团块型呈同心

圆向外延展，但襄汾不一样，因为受制于东、南方向的地形影响，形

成了一种类似同心圆的螺线状。

规划形成“一带、两心、三片”的规划用地结构。

一带：

汾河及其沿岸发展带、生态带、休闲带

保护好汾河水道，保护好汾河沿岸生态环境，以此为契机，推动

襄汾中心城区发展，逐步融入临汾都市区，沿线做好城区建设、生态

保护、休闲游憩等功能。

两心：

河东片中心：以商业金融与文化娱乐为主城市旧区中心。

河西片中心：以行政办公、商业金融、文体卫生为主的城市新区

综合中心 。

三片：

河东片：河东片是襄汾县城的过去，老城区都集中在此。将来主

要针对重点地区进行集中改造，对零星地块进行分片改造。优化老城
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商业中心，提升老城区活力，有效疏散人口。

河西片：河西片在跨河发展的战略下诞生，拉大了襄汾县城的骨

架，并拥有县城今后的城市中心，规划有大批的公共服务设施和商业

设施，开辟沿河休闲设施，形成设施齐全、环境优美的现代化生态宜

居城区。

城北片：在赵曲一带规划城北农副产品市场，配套建设物流园区，

周边发展食品加工、中药材精细加工等无污染产业。

（2）河西片区居住用地布局

依托河西片基础设施条件好等优势，重点发展质量较高的住宅，

从而形成高质量的居住环境和高水平的城市面貌。沿汾河与规划水体

等滨水区可适当布置高层住宅，以充分利用滨河绿带周边地块的地价

升值潜力，带动城市房地产开发，加强城市经营力度。以新建商品房

开发为主，部分用于城中村，包括大陈村、陈郭村、柴寺村、刘村等。

另外，在此区块配套建设两处廉租房用地，每处占地 50-60 亩。

（二）《襄汾县县城控制性详细规划—河西片》

1、人口容量

河西片规划人口容量为：16.0万人（四个居住区）。

2、发展规模

河西片规划范围：16.5平方公里。

3、功能定位

河西片：是县城跨河发展战略的实践区，城市拓展和主城区的所

在地。以行政办公、商业金融、文体卫生为城市新区综合中心，将成
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为设施齐全、独具魅力、蓝绿交织的生态宜居城区。

4、发展重点

河西片：完善和优化现状已建区，改造提升旧区和城中村，重点

对新建设区进行绿色生态低碳的控制，承接县域人口的集聚。

5、空间结构与功能布局

河西片：该片区的空间结构为：“一心控制、五轴架构、单元分

解、绿网渗透、蓝带环绕”。

（1）一心——位于尧风街和滨河东路的交叉口的北部区域。

以行政办公、商业金融、文体卫生为主的城市新区综合中心。是

总体规划确定的新城中心，目前该区域已经建设文化活动中心、大型

宾招等设施，未来已确定的体育中心及商业等设施将构成未来襄汾的

城市中心区域。

（2）五轴——三横两纵，分割为绿网分区。（襄台线、尧风街、

桥西街、滨河东路、复兴路）

襄台线：目前正在改造改线，规划将作为城市北部的重要城市形

象轴带，对两侧的建设应预留绿线。

尧风街：是未来城市公共设施较为集中的街区。现状的北大街，

目前南侧已经基本形成，北部的建设应注重沿街绿线的控制。

桥西街：是联系河东片主轴的文卫街的通道，规划应对其现状已

建区进行改造提升，注重环境质量和小环境的打造。

滨河东路：是县城重要的景观大道，也是联系临汾市的主要通道。

目前南段为已建区，应对其进行环境质量的提升，北部段应预留沿街
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的绿线控制，对两侧应重视城市设计的要求。

复兴路：目前已经建成，东侧的部分建设正在进行，规划应控制

西侧的绿线。

（3）十单元

将河西片分为建设成熟区、近期发展区、远期控制区，并将这三

个区域分为十个编制单元，一般面积在 1-2km，其中，建设成熟区为

三个单元，以完善和提升该区域为主；近期发展区为三个单元，与近

期建设项目结合，落实该区域的强制内容，打造河西片的中心；远期

控制区为四个单元，主要功能为居住和公共服务，未来在该区域的建

设需要进行低碳生态的引导。

（4）大绿网

构建贯穿各个单元区域，将城市各个层级的绿地串联成一个大系

统，生态化的人居环境、提供优质空间载体、延续良好的自然环境。

（5）汾河蓝带

作为环绕河西片的重要景观蓝带，沿河的区域规划控制成为特色

打造的重要体现。

6、居住用地

居住用地规划为二类居住用地（以多、中、高层住宅为主的用地）

中的住宅用地、服务设施用地以及部分商住综合用地。

河西片：居住用地面积为 622.23 公顷，其中二类居住用地面积

为 540.12 公顷，服务设施用地面积为 20.00 公顷，商住综合用地面

积为 82.11公顷。
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第二章 修编背景

一、修编背景

1、国土空间规划是国家空间发展的指南、可持续发展的空间蓝

图，是各类开发保护建设活动的基本依据。襄汾县城乡规划管理部门

认真贯彻落实《中共中央国务院关于建立国土空间规划体系并监督实

施的若干意见》，抓紧启动编制国土空间规划。现国土空间规划成果

仍在编制过程中，依据《城市规划编制办法》（中华人民共和国建设

部令第 146号）第二十四条：“编制城市控制性详细规划，应当依据

已经依法批准的城市总体规划或分区规划，考虑相关专项规划的要

求，对具体地块的土地利用和建设提出控制指标，作为建设主管部门

（城乡规划主管部门）作出建设项目规划许可的依据。”故本次控规

修编上位规划仍采用《襄汾县县城总体规划（2013-2030）》和《襄

汾县县城控制性详细规划——河西片》。

2、《襄汾县城市控制性详细规划——河西片》已编制完成，并

通过专家评审，人民政府批复，报市规划局备案后开始实施。在新政

策要求、新开发背景、新环境需求的背景下，对部分规划内容进行相

应的修编显得尤为重要。为推动襄汾县城市功能完善，需要对原控规

进行修编。

二、修编目的

为适应襄汾县城镇化进程，实现土地的集约化利用，优化城市用

地功能结构，促进城市科学发展，解决河西区历史遗留问题、居民住
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房需求，根据城市建设需要，在《襄汾县县城控制性详细规划——河

西片》的指导下，对部分地块进行合理修编。
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第三章 修编内容

一、修编依据

1、《中华人民共和国城乡规划法》（2019 年修正）；

2、《中华人民共和国土地管理法》（2019 年修正）；

3、《城市、镇控制性详细规划编制审批办法》（2011）；

4、《城市规划编制办法》（2006）；

5、《建设用地容积率管理办法》（建规［2012］22 号）；

6、《城市用地分类与规划建设用地标准》（GB50137-2011）；

7、《城市居住区规划设计标准》（GB50180-2018）；

8、《襄汾县县城总体规划》（2013-2030 年）；

9、《襄汾县县城控制性详细规划——河西片》；

10、其它相关政策法规、设计规范、要求及指导意见。

二、修编内容

（一）L-01-01地块

1、现状概况

修编地块位于县委县政府东北方向，振兴北路东侧，仁河同悦小

区北侧。
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L-01-01 地块现状图

2、地块修编

（1）修编内容

本次调整将 L-01-01地块重新划分，将 L-01-01-A地块用地性质由

商业用地调整为二类居住用地，并对 L-01-01-A、L-01-01-B 两地块控

制指标进行相应的修改。

（2）修编前后控制指标

L-01-01 地块修编前后控制指标

指标
地块

编号

用地代

码

用地面积

（M2）

容

积率

建筑密度

(%)
绿地率

(%)
建筑限高

(M)

修编前
L-01-01-A B1 6334 2.5 50 20 60
L-01-01-B R2 21135 3.0 25 35 90

修编后
L-01-01-A R2 5546 2.6 20 35 54
L-01-01-B R2 21923 2.9 20 35 80

3、修编理由
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L-01-01地块 北侧规划有一处 31667㎡（约 47.5亩）商业用地，

西侧规划有一处 26184㎡（约 39.3亩）商业用地和一处 37358 ㎡（约

56.04亩）商务用地，周边大型商业设施较多，相对已饱和，可满足

周边居民的需求，根据《临汾市人民政府办公室关于促进房地产行业

良性循环和健康发展的实施意见》临政办发〔2022〕21 号中九条规

定：对已出让尚

未建设的商业用

地，依据相关法

律法规，结合实

际，可申请办理

“商改住”规划

修改，盘活存量

商业用地。

为有效去商业库存，根据国家相关政策要求，本次调整将商业用

地调整为居住用地，以提高该地块土地利用效率。

本次调整地块
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第四章 地块修编影响论证

一、与上位规划的影响论证

河西区规划形成“一心控制、五轴架构、单元分解、绿网渗透、

蓝带环绕”的空间结构。由于县城开发边界的重新划定，原位于尧风

街和滨河东路交叉口北部区域的“一心”，将适当东移，修编地块均

不处于“一心”区域，因此修编大型商业用地符合城市发展空间结构。

在襄汾县城市发展中，尧风街以及滨河东路是未来城市公共设施较为

集中的街区，重要的城市景观轴，沿尧风街、滨河东路布置商业设施，

同时布置部分居住用地，更好的提升城市品位和城市形象，不会对城

市功能产生影响。

二、市政设施影响论证

地块调整后给水、排水、电力、电信、供热、燃气基础设施接自

城市基础设施配套工程，且各项负荷均在可控范围之内，不会造成环

境容量的超载，不会对城市基础设施配套工程造成压力。

三、道路交通影响论证

本次修编部分用地由商业用地调整为居住用地，人流集中疏散压

力减少，也为交通压力疏解起到了积极作用；因地块修编带来车流，

规划方案应当通过合理的出入口、地面停车场、地下停车库设计和机

动车禁止开口路段控制等方法进行交通管控，使其对终边道路的交通

影响程度降到最低，在其交通承载力范围之内。
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第五章 结 论

一、结论

根据政府主导，结合河西区未来发展建设，以及地块周边的实际

建设情况，对河西区部分地块进行修编，增加了居住用地，修编后可

以增加规划实施的合理性、可靠性和可操作性，完善城市功能，确保

城市开发建设的顺利进行。

本次对于控规地块的修编论证，严格按照法律法规程序要求，对

地块性质以及开发强度进行合理修编，尊重地块实际情况，符合襄汾

县城市发展。因此对控规地块的修编是合理可行的。

L-01-01 地块修编前后控制指标

指标
地块

编号

用地代

码

用地面积

（M2）

容

积率

建筑密度

(%)
绿地率

(%)
建筑限高

(M)

修编前
L-01-01-A B1 6334 2.5 50 20 60
L-01-01-B R2 21135 3.0 25 35 90

修编后
L-01-01-A R2 5546 2.6 20 35 54
L-01-01-B R2 21923 2.9 20 35 80

二、规划要求

1、控规组织编制机关在申请规划修编前应对规划修编的必要性、

可行性、科学性进行论证，作为规划修编的重要依据，提交县政府研

究是否同意按程序进行规划调整。

2、在控制性详细规划的基础上，加强修建性详细规划、城市设

计等其他层次规划的编制工作，完善规划控制体系，并加以深化和落

实。

3、本次修编涉及已出让地块用地性质以及指标调整，严格依照
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《中华人民共和国城乡规划法》、《中华人民共和国土地管理法》、

《招标拍卖挂牌出让国有土地使用权规范》以及签署的《国有建设用

地使用权出让合同》相关规定办理。
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