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平远县仁居镇镇区控制性详细规划RJ01、RJ03、RJ04管理单元局部地块调整方案

项目概况 1

推进低效用地再开发，助力“百千万工程”高质量发展

《关于做好盘活存量资产扩大有效投资有关工作的通知》（发改办投资〔2022〕561号）中提出：灵活采取多种方式，有效盘活不同类型存量资产；推

动落实盘活条件，促进项目尽快落地。

2022年省委决定实施“百县千镇万村高质量发展工程” ，促进城乡区域协调发展。《广东省自然资源厅关于加强自然资源要素保障 助力实施“百县千镇

万村高质量发展工程”的通知》（粤自然资规字〔2023〕4号）中提出：大力盘活存量建设用地。鼓励通过依法改善供应条件、规划调整等方式分类施策消化

利用批而未供土地，依法依规采取无偿收回、协议收回、置换等方式分类处置闲置土地。

按照“要素跟着项目走”原则，建立以国土空间总体规划为基础，以真实有效的项目落地作为配置依据的计划管理机制，盘活仁居镇区存量建设用地，突

出节约集约用地和省级统筹安排灵活性，重点保障有效投资用地需求，助力“百千万工程”高质量发展，推动国有土地资产保值增值。

活化红色资源，发展乡村特色文旅产业

党的十九大提出的乡村振兴战略是新时代“三农”工作的总抓手，乡村文化振兴是乡村振兴的重要组成部分，是解决新时代城乡文化发展不均衡、实现乡

村居民对美好生活向往的有效举措。党的二十大报告提出，要繁荣发展文化事业和文化产业。对标仁居“红色古邑·故事小城”建设目标和“红色、古色、绿色”

发展定位，联合仁居镇因地制宜发展特色产业，大力弘扬省军区扎根驻地、为民造福的优良传统，注重擦亮“军”字号帮扶品牌，坚持地方所需、群众所盼和

部队所能相结合，2022年仁居镇政府工作报告将由省军区援建的平远县“红色仁居”文旅服务中心列入2022年民生实事候选项目，总投资442万元，规划打造

集农特产品展销、红色主题餐饮、红色文化及乡村振兴成果展陈等功能为一体的综合性服务场所，有利于发展壮大仁居文旅产业，助推仁居镇乡村振兴高质

量发展。

1.1 项目背景

2

根据仁居镇的发展需要，计划盘活镇区闲置土地或荒地，推动项目落地建设，提高土地利用效率，加快推进乡村振兴，发展壮大仁

居文旅产业，助力“百千万工程”高质量发展，根据《中华人民共和国城乡规划法》第四十八条，“修改控制性详细规划的，组织编制机关

应当对修改的必要性进行论证”，因此，平远县仁居镇人民政府组织开展本次《平远县仁居镇镇区控制性详细规划RJ01、RJ03、RJ04管

理单元局部地块调整方案》的论证工作，为充分盘活现有建设用地、腾出发展空间提供有效保障。



平远县仁居镇镇区控制性详细规划RJ01、RJ03、RJ04管理单元局部地块调整方案

项目概况 1
1.2 项目区位

3

本次调整共涉及4个地块。其中：

 拟调整地块一：原县房管局仁居镇公房南门岗公房空地

地块位于南岗街北部，仁居中

心幼儿园西北侧。

 拟调整地块二：原平远县公路局仁居道班

地块位于中山西街北部，为原

平远县公路局仁居道班，现已闲置。

 拟调整地块三：“红色仁居”文旅服务中心拟选址用地

地块位于中山东街北侧，红军

纪念园北侧，仁居中心卫生院东侧。

仁居镇人民政府

环镇东路

仁居中心卫生院

仁居中心幼儿园

文体中心

红军纪念园

素庐

项目区位图

调整地块

镇政府

周边主要设施

主要道路

原控规范围线

图 例

原控规范围线

素庐

仁居中心卫生院

拟调整地块一

拟调整地块二

拟调整地块三

 拟调整地块四：置换绿地选址

地块位于仁居中心卫生院东侧。

仁居中心卫生院

拟调整地块四



平远县仁居镇镇区控制性详细规划RJ01、RJ03、RJ04管理单元局部地块调整方案

项目概况 1

《中华人民共和国城乡规划法》（2019年修订）

《中华人民共和国土地管理法》（2019年修订）

《城乡规划编制办法》（2006）

《城市用地分类与规划建设用地标准》（GB 50137-2011）

《城市居住区规划设计标准》（GB50180-2018）

《节约集约利用土地规定》（2019年修正）

《自然资源部关于全面开展国土空间规划工作的通知》（自然资发〔2019〕87号）

《自然资源部关于做好城镇开发边界管理的通知（试行）》（自然资发〔2023〕193号）

《关于加快解决不动产登记若干历史遗留问题的通知》（自然资发〔2021〕1号）

《广东省城市控制性详细规划管理条例》（2014年制定）

《广东省人民政府关于加快推进全省国土空间规划工作的通知》（粤府函〔2019〕353号）

《广东省自然资源厅印发关于加强和改进控制性详细规划管理若干指导意见（暂行）的通知》

《梅州市控制性详细规划局部调整和技术修正实施细则》（试行）

《梅州市区建设用地规划管理技术规定》（第三次修订版）

《关于加强平远县个人自建住宅规划管理的通知》（平自然资字〔2022〕8号）

《平远县国土空间总体规划》（2021-2035）

《平远县仁居镇总体规划》（2017-2035）

《平远县仁居镇镇区控制性详细规划》

相关政策文件、法律法规等

（ 1 ）

（ 2 ）

（ 3 ）

（ 4 ）

（ 5 ）

（ 6 ）

（ 7 ）

（ 8）

（ 9 ）

（10）

（11）

（12）

（13）

（14）

（15）

（16）

（17）

（18）

（19）

《广东省城市控制性详细规划管理条例》

（2014年制定）

第二十一条：有下列情形之一，需要对控制性详细规

划作出调整的，由原组织编制控制性详细规划的城市

规划行政主管部门或镇人民政府提出建议，并经县

（市）城市规划委员会审议通过报原批准的人民政府

同意后，按照本条例第二章、第三章规定的编制、审

批程序进行：

（一）城市总体规划或者分区规划发生重大变更，对

控制性详细规划控制区域的功能与布局产生重大影响

的；

（二）设立重大建设项目，对控制性详细规划控制地

块的功能与布局产生重大影响的；

（三）在实施城市建设中发现控制性详细规划有明显

缺陷的；

（四）对控制性详细规划确定的建设用地性质、建设

用地使用强度和公共配套设施的规划要求进行调整的。

为有效整合和开发利用土地，推动项目落地的需求，本次调整主要依据《广东省城市控制性详细规划

管理条例》（2014年制定）第二十一条第（四）项，对《平远县仁居镇镇区控制性详细规划》局部地块进

行局部调整优化。

4

1.3  编制依据



平远县仁居镇镇区控制性详细规划RJ01、RJ03、RJ04管理单元局部地块调整方案

项目用地情况 2
2.1 现状用地情况

5

拟调整地块一

根据2022年土地变更数据和土地权属数据所示，拟调

整地块一现状为城镇住宅用地（223平方米）、工业用地

（10平方米），用地面积共233平方米，土地权属为国有土

地，实地为空地，地势较为平坦，适宜开发建设。项目周

边建筑层数以2~4层为主，主要为民居。

现状权属图

2022年土地变更现状图
素庐

现状航拍

拟调整地块一

拟调整地块一

城镇住宅用地
（223平方米）

拟调整地块一
（面积233平方米）

工业用地
（10平方米）



平远县仁居镇镇区控制性详细规划RJ01、RJ03、RJ04管理单元局部地块调整方案

项目用地情况 2

现状权属图

2022年土地变更现状图

拟调整地块二

拟调整地块二

现状航拍

2.1 现状用地情况

6

拟调整地块二

根据2022年土地变更数据和土地权属数据所示，拟调整

地块二现状为城镇住宅用地（373平方米）和城镇村道路用

地（22平方米），总用地面积396平方米，土地权属为国有

土地，实地为县公路局仁居道班，现已闲置。项目周边建筑

层数以2~6层为主，主要为民居、商铺。

城镇住宅用地
（373平方米）

城镇村道路用地
（22平方米） 拟调整地块二

（面积396平方米）



平远县仁居镇镇区控制性详细规划RJ01、RJ03、RJ04管理单元局部地块调整方案

项目用地情况 2
2.1 现状用地情况

7

拟调整地块三

根据2022年土地变更数据和土地权属数据，拟调

整地块三现状为水田（3954平方米）、水工建筑用地

（1404平方米）、交通场站用地（1368平方米）、广

场用地（278平方米）、沟渠（11平方米）和农村道路

（8平方米），面积共计7023平方米，土地权属为国

有土地，实地为空地，地势平坦，适宜开发建设。

现状权属图

2022年土地变更现状图

拟调整地块三

拟调整地块三

现状航拍

拟调整地块三
（面积7023平方米）

红军纪念园

水工建筑用地
（1404平方米）

水田
（3954平方米）

交通场站用地
（1368平方米）

沟渠
（11平方米）

仁居中心卫生院

农村道路
（8平方米）

广场用地
（278平方米）



平远县仁居镇镇区控制性详细规划RJ01、RJ03、RJ04管理单元局部地块调整方案

项目用地情况 2
2.1 现状用地情况

8

拟调整地块四

根据2022年土地变更数据和土地权属数据，拟调

整地块四现状为水田（848平方米）、园地（634平

方米）和科教文卫用地（89平方米），面积共计1571

平方米，土地权属为村集体土地和国有土地，实地尚

未建设，地势较为平坦。

现状权属图

2022年土地变更现状图

拟调整地块四

拟调整地块四

现状航拍

仁居中心卫生院

红军纪念园

水田
（848平方米）

园地
（634平方米）

科教文卫用地
（89平方米）

拟调整地块四
（面积1571平方米）



平远县仁居镇镇区控制性详细规划RJ01、RJ03、RJ04管理单元局部地块调整方案

项目用地情况 2
2.2 规划衔接

9

镇区土地利用规划图

与《平远县仁居镇总体规划（2017-2035）》衔接

根据《平远县仁居镇总体规划（2017-2035）》，拟调整地块一为二类住宅用地（233平方米），位于城北古镇风貌区；拟调整地块二为行政

办公用地（380平方米）、二类居住用地（16平方米），位于城南商住服务综合区；拟调整地块三为二类居住用地（5361平方米）、公共绿地

（1571平方米）、道路用地（8平方米），拟调整地块四为二类居住用地（1571平方米），位于城东红色旅游发展区。

本次调整后，与片区的发展功能定位不冲突，对周边用地无影响，未新增建设用地规模，涉及1571平方米绿地调整，由于目前正处于现行规划

体系与国土空间规划体系的过渡期，根据《自然资源部关于全面开展国土空间规划工作的通知》（自然资发〔2019〕87号）要求：“各地不再新编

和报批城市（镇）总体规划，已批准的规划期至2020年后的城市（镇）总体规划，要按照新的规划编制要求，将既有规划成果融入新编制的同级

国土空间规划中”，对照国土空间规划五级三类体系，建议与在编镇级国土空间规划中进行衔接。因此，本次调整与平远县仁居镇总体规划土地利

用规划相协调。

拟调整地块三

拟调整地块二

拟调整地块一

镇区空间结构规划图

拟调整地块四

拟调整地块三、四

拟调整地块二

拟调整地块一

拟调整地块三

拟调整地块四



平远县仁居镇镇区控制性详细规划RJ01、RJ03、RJ04管理单元局部地块调整方案

项目用地情况 2

拟调整地块三

拟调整地块二

拟调整地块一

RJ010232

RJ030117

RJ040117

RJ040115

与《平远县仁居镇镇区控制性详细规划》衔接

根据《平远县仁居镇镇区控制性详细规划》，本次调整共涉及6个地块，其中：

拟调整地块一：位于RJ01管理单元，规划用地性质为二类住宅用地（R21），地块编码为RJ010232，容积率≤1.5，建筑密度≤36%，绿地率

≥30%，建筑限高≤9m。

2.2 规划衔接

10

镇区土地利用规划图

RJ01

RJ02
RJ03

RJ04

拟调整地块二：位于RJ03管理单元，

规划用地性质为行政办公用地（A1），地

块编码为RJ030117，容积率≤1.8，建筑密

度≤35%，绿地率≥35%，建筑限高≤15m。

拟调整地块三：位于RJ04管理单元，

规划用地性质为二类住宅用地（R21）、

社会停车场用地（ S42）、公园绿地

（ G1 ） ， 地 块 编 码 为 RJ040117 、

RJ040118、RJ040119，其中二类住宅用

地容积率≤1.8，建筑密度≤32%，绿地率

≥35%，建筑限高≤20m。

拟调整地块四：位于RJ04管理单元，

规划用地性质为二类住宅用地（R21），

地块编码为RJ040115，容积率≤1.8，建筑

密度≤34%，绿地率≥35%，建筑限高

≤15m。

拟调整地块四

RJ040119

RJ040118



平远县仁居镇镇区控制性详细规划RJ01、RJ03、RJ04管理单元局部地块调整方案

项目用地情况 2

规划地块指标一览表

地块名称
管理单
元编码

地块编码
用地性质
代码

用地性质
用地面积
（㎡）

建筑面积
（㎡）

容积率
（≤）

建筑密度
（≤%）

绿地率
（≥%）

建筑限高
（≤m）

公共服务设施 市政公用设施

机动停车位
配建

非机动停车位
配建

备注

项目
建筑
面积
（㎡）

用地
面积
（㎡）

项目
建筑
面积
（㎡）

用地
面积
（㎡）

拟调整地块一 RJ01 RJ010232 R21 二类住宅用地 1664 2496 1.5 36 30 9 — — — — — —
不少于0.7个车位
/100㎡建筑面积

不少于1.5个车位
/100㎡建筑面积

现状保
留住宅

拟调整地块二 RJ03 RJ030117 A1 行政办公用地 396 713 1.8 35 35 15 — — — — — —
不少于1.0个车位
/100㎡建筑面积

不少于1.5个车位
/100㎡建筑面积

现状平
远县公
路局仁
居道班

拟调整地块三 RJ04

RJ040117 G1 公园绿地 3531 — — — — — — — — — — —
不少于2.0个车位
/1000㎡用地面积

不少于5个车位
/1000㎡用地面

积
—

RJ040118 R21 二类住宅用地 4764 8575 1.8 32 35 20
物业
管理
用房

—
每户
0.2

公共厕所 30-60 60-100

不少于0.7个车位
/100㎡建筑面积

不少于1.5个车位
/100㎡建筑面积

—

垃圾收集点
一层110
二层250

一层110
二层150

RJ040119 S42 社会停车场用地 688 — — — — — — — — — — — — — —

拟调整地块四 RJ04 RJ040115 R21 二类住宅用地 5404 9727 1.8 34 35 15 — — — — — —
不少于0.7个车位
/100㎡建筑面积

不少于1.5个车位
/100㎡建筑面积

—

与《平远县仁居镇镇区控制性详细规划》衔接

2.2 规划衔接
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平远县仁居镇镇区控制性详细规划RJ01、RJ03、RJ04管理单元局部地块调整方案

项目用地情况 2

与《平远县土地利用总体规划（2010-2020年）调整完善方案》衔接

根据《平远县土地利用总体规划（2010-2020年）调整完善方案》，拟

调整地块一、二均在城镇建设用地范围内，拟调整地块三、四基本位于城乡

建设用地范围内，局部用地（1174平方米）为耕地，该部分不符合土规的控

制要求，应待土规调整为建设用地，并完善农转用手续后方可进行开发建设。

2.2 规划衔接

农村居民点用地:
6018㎡

耕地:1005㎡

土地利用规划图

拟调整地块三

拟调整地块二

拟调整地块一

与三区三线衔接

根据三区三线划定成果（2022.11.15部下发政务版），拟调整地块一、

二位于城镇开发边界内，拟调整地块三（13平方米）、拟调整地块四（1486

平方米）在城镇开发边界范围外，不涉及永久基本农田和生态保护红线。

根据《自然资源部关于做好城镇开发边界管理的通知（试行）》（自然

资发〔2023〕193号）“在严格落实耕地保护优先序，确保城镇建设用地规模

和城镇开发边界扩展倍数不突破的前提下，规划深化实施中因用地勘界、比

例尺衔接等需要局部优化城镇开发边界的可对城镇开发边界进行局部优化” ，

拟调整地块三城镇开发边界范围外用地属于用地勘界误差，建议在镇级国土

空间总体规划（在编）中进行局部优化。

根据《城镇开发边界外布局建设项目准入目录（试行）》，属本目录的

项目，在符合有关法律法规及国家和省的产业政策等的前提下，可在市县总

体规划划定的开发边界外进行开发建设。拟调整地块四用地性质为公园绿地，

属于绿地与开敞空间用地，符合准入目录。

因此，本次调整符合城镇开发边界管控要求，对永久基本农田、生态保

护红线无影响。
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拟调整地块三

拟调整地块二

拟调整地块一

城镇开发边界外用地
（面积13平方米）

三区三线图

拟调整地块四

耕地:169㎡

城镇用地:203㎡

农村居民点用地: 
1199㎡

拟调整地块四



平远县仁居镇镇区控制性详细规划RJ01、RJ03、RJ04管理单元局部地块调整方案

调整的必要性 3

《中共中央 国务院关于做好2023年全面推进乡村振兴重点工作的意见》（2023年1月2日）

《通知》提出：扎实推进宜居宜业和美乡村建设，推进以乡镇为单元的全域土地综合整治。积极盘活存量集体建设用地，优先保障农民居住、

乡村基础设施、公共服务空间和产业用地需求。

《广东省自然资源厅关于加强自然资源要素保障 助力实施“百县千镇万村高质量发展工程”的通知》（粤自然资规字〔2023〕4号）

《通知》提出：大力盘活存量建设用地。鼓励通过依法改善供应条件、规划调整等方式分类施策消化利用批而未供土地，依法依规采取无偿收

回、协议收回、置换等方式分类处置闲置土地，促进城乡区域协调发展。

因此，本次调整有利于推进乡村全面振兴和助力“百千万工程” ，是符合国家和省相关政策要求的。

3.1 推动乡村振兴，助力“百千万工程” 高质量发展

 《关于推进土地节约集约利用的指导意见》（国土资发〔2014〕119号 ）

《意见》提出：提高建设用地利用效率。合理确定城市用地规模和开发边界，强化城市建设用地开发强度、土地投资强度、人均用地指标整体

控制，提高区域平均容积率，优化城市内部用地结构，促进城市紧凑发展，提高城市土地综合承载能力。

 《节约集约利用土地规定》（2019年修正）

《规定》提出：开展全域国土综合整治，对农用地、农村建设用地、工矿用地、灾害损毁土地等进行整理复垦，优化土地空间布局，提高土地

利用效率和效益，促进土地节约集约利用。

 《关于做好盘活存量资产扩大有效投资有关工作的通知》（发改办投资〔2022〕561号）

《通知》提出：灵活采取多种方式，有效盘活不同类型存量资产；推动落实盘活条件，促进项目尽快落地。

党的十八大以来，习近平总书记多次就集约节约用地作出重要指示和批示，特别强调“要坚持集约发展，框定总量、限定容量、盘活存量、做

优增量、提高质量”。拟调整地块现状为闲置土地或荒地，本次调整有效盘活利用土地，符合国家节约集约用地政策要求。

3.2 盘活利用存量土地，响应节约集约用地政策

13



平远县仁居镇镇区控制性详细规划RJ01、RJ03、RJ04管理单元局部地块调整方案

调整的必要性 3

贯彻落实《国务院关于促进乡村产业振兴的指导意见》（国发〔2019〕12号），是坚持文化振兴带动乡村振兴的重要体现。同时，在《关于推

动文化产业赋能乡村振兴的意见》中也指出，产业项目是推动文化产业赋能乡村振兴的重要载体。政府应积极发挥引导、扶持和服务职能，制定有

效政策措施，加大支持和服务力度，调动市场主体积极性，推动具体项目的落地实施。依托仁居镇红四军纪念馆、红色村红军街、革命旧址群等丰

富的红色文化资源，在红军纪念园北侧谋划建设集消费扶贫馆、乡村振兴展陈、红色主题餐厅于一体的仁居镇“红色仁居”文旅服务中心，带动红色

旅游和经济发展。

因此，本次规划调整能繁荣发展红色文化事业和红色文旅产业。

3.4 弘扬红色文化，实现乡村振兴战略

14

平远县仁居镇“红色仁居”文旅服务中心的建设，有利于加强精神文明建设，提升公共文化服务水平，将优质的公共文化服务延伸到基层，切实

丰富农村文化生活，同时能解决居民和游客停车问题，为游客提供第一站“落脚点”，有利于加快打造宜居、宜业、宜游，建设美丽圩镇、和美乡村。

本次规划调整能推动仁居镇民生实事项目落地，切实把美丽圩镇、和美乡村建设抓在手、落实在行动上，因此是必要的。

3.5 提升公共服务水平，是美丽圩镇、和美乡村建设的需要

根据《中华人民共和国土地管理法》，十分珍惜、合理利用土地和切实保护耕地是我国的基本国策。通过对土地资源进行合理配置的基础上减

少资源耗费，使土地存量资源与公共产品的产出达到最大值，提高资产增值保值，保障资源利用的科学性、有效性，争取社会效益和经济效益最大

化。适当调整地块指标有利于提高土地综合利用效益，提升土地商业价值，调整后由于开发强度的提高，工程量亦有所增加，相应地也提高了销售

税务及相应的服务收入。

本次规划调整符合经济社会发展需求的，因此是必要的。

3.3 减少土地资源耗费，争取社会经济效益最大化



平远县仁居镇镇区控制性详细规划RJ01、RJ03、RJ04管理单元局部地块调整方案

控规调整方案 4

拟
调
整
地
块
四
调
整
前

拟
调
整
地
块
四
调
整
后

拟调整地块四

拟调整地块四

本次调整地块主要涉及《平远县仁居镇镇区控制性详细规划》RJ01、RJ03、RJ04三个管理单元。地块调整后将相对应地块编码进行适当的调

整，地块容积率、建筑密度、建筑限高、绿地率及设施配套根据项目需求以及《城市居住区规划设计标准（GB50180-2018）》《梅州市区建设用

地规划管理技术规定（第三次修订版）》《关于加强平远县个人自建住宅规划管理的通知》等相关文件规定进行调整。其中：

（1）为提高土地利用效率，最大程度发挥城镇土地价值，调整存量土地拟调整地块一、二经济技术地块指标；

（2）为落实乡村振兴的工作部署，加快重点项目落地建设，将拟调整地块三调整为文化设施用地；

（3）为保障片区绿地面积不减少，将拟调整地块四置换为公园绿地。

4.1 调整概况
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拟调整地块一

拟
调
整
地
块
一
调
整
前

拟
调
整
地
块
一
调
整
后

R21

拟调整地块范围线

原控规地块范围线

二类住宅用地

图例

拟调整地块一

R21

拟调整地块范围线

原控规地块范围线

二类住宅用地

图例

拟
调
整
地
块
二
调
整
前

拟
调
整
地
块
二
调
整
后

R21

拟调整地块范围线

二类住宅用地

图例

A1

拟调整地块范围线

行政办公用地

图例

拟调整地块二

拟调整地块二

拟
调
整
地
块
三
调
整
前

拟
调
整
地
块
三
调
整
后

R21

拟调整地块范围线

调整范围线

二类住宅用地

公园绿地

图例

G1

R21

拟调整地块范围线

原控规地块范围线

二类住宅用地

图例

R21

拟调整地块范围线

调整范围线

二类住宅用地

社会停车场用地

公园绿地

物业管理用房

垃圾收集点

社会停车场

图例

业管

垃

P

S42

G1

R21

拟调整地块范围线

调整范围线

二类住宅用地

文化设施用地

公园绿地

图例

A2

G1

拟调整地块三

拟调整地块三



平远县仁居镇镇区控制性详细规划RJ01、RJ03、RJ04管理单元局部地块调整方案

控规调整方案 4

拟调整地块一

（1）为提高土地利用效率，最大程度发挥城镇土地价值，充分利用存量土地，根据《关于加强平远

县个人自建住宅规划管理的通知》（平自然资字〔2022〕8号），将二类住宅用地R21（RJ010232）局

部用地地块编码调整为RJ010232a，用地性质保持不变，用地面积约233㎡，容积率不得大于3.0，建筑

限高不得高于9米，机动停车位和非机动停车位按不少于1.0个停车位/户配建。

（2）将二类住宅用地R21（RJ010232）剩余用地地块编码调整为RJ010232b，用地面积为1431㎡，

机动停车位和非机动停车位按不少于1.0个停车位/户配建，其余指标保持不变。

地块调整情况详见调整前、调整后地块控制指标表。

4.2 用地布局
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拟调整地块一拟
调
整
地
块
一
调
整
前

拟
调
整
地
块
一
调
整
后

拟调整地块一

拟调整地块一调整前、调整后地块控制指标表

调整
前后

管理单
元编码

地块编码
用地性
质代码

用地性质
用地
面积
（㎡）

建筑
面积
（㎡）

容积率
（≤）

建筑密度
（≤%）

绿地率
（≥%）

建筑限高
（≤m）

公共服务设施 市政公用设施

机动停车位配建 非机动停车位配建 备注
项目

建筑
面积
（㎡）

用地
面积
（㎡）

项目
建筑
面积
（㎡）

用地
面积
（㎡）

调整前 RJ01 RJ010232 R21 二类住宅用地 1664 2496 1.5 36 30 9 — — — — — —
不少于0.7个车位/100

㎡建筑面积
不少于1.5个车位/100

㎡建筑面积

调整后 RJ01

RJ010232a R21 二类住宅用地 233 699 3.0 — — 9 — — — — — — 不少于1.0个车位/户 不少于1.0个车位/户
参照《关于加强平远县个人自
建住宅规划管理的通知》 （平
自然资字〔2022〕8号）

RJ010232b R21 二类住宅用地 1431 2147 1.5 36 30 9 — — — — — — 不少于1.0个车位/户 不少于1.0个车位/户

R21

拟调整地块

调整范围

二类住宅用地

图例

R21

拟调整地块

调整范围

二类住宅用地

图例

RJ010232
R21

RJ010232a
R21

RJ010232b
R21

《关于加强平远县个人自建住宅规划管理的通知》（平自然资字〔2022〕8号）



平远县仁居镇镇区控制性详细规划RJ01、RJ03、RJ04管理单元局部地块调整方案

控规调整方案 4
4.2 用地布局
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拟调整地块二调整前、调整后地块控制指标表

调整
前后

管理单
元编码

地块编码
用地性质
代码

用地性质
用地面积
（㎡）

建筑面积
（㎡）

容积率
（≤）

建筑密度
（≤%）

绿地率
（≥%）

建筑限高
（≤m）

公共服务设施 市政公用设施

机动停车位配建 非机动停车位配建 备注
项目

建筑
面积
（㎡）

用地
面积
（㎡）

项目
建筑
面积
（㎡）

用地
面积
（㎡）

调整前 RJ03 RJ030117 A1 行政办公用地 396 713 1.8 35 35 15 — — — — — —
不少于1.0个车位/100

㎡建筑面积
不少于1.5个车位
/100㎡建筑面积

调整后 RJ03 RJ030117 R21 二类住宅用地 396 1188 3.0 — — 15 — — — — — — 不少于1.0个车位/户 不少于1.0个车位/户

参照《关于加强平远
县个人自建住宅规划
管理的通知》 （平
自然资字〔2022〕

8号）

拟调整地块二

为提高土地利用效率，最大程度发挥城镇土地价值，充分利用闲置国有土地，根据《关于加强平远

县个人自建住宅规划管理的通知》（平自然资字〔2022〕8号），将现状闲置用地——行政办公用地A1

（RJ030117）用地性质调整为二类住宅用地R21，用地面积约396㎡，容积率不得大于3.0，建筑限高不

得高于15米，机动停车位和非机动停车位按不少于1.0个停车位/户配建，地块编码保持不变。

地块调整情况详见调整前、调整后地块控制指标表。

拟
调
整
地
块
二
调
整
前

拟调整地块二

拟
调
整
地
块
二
调
整
后

拟调整地块二

R21

拟调整地块

二类住宅用地

图例

A1

拟调整地块

行政办公用地

图例

RJ030117
A1

RJ030117
R21

《关于加强平远县个人自建住宅规划管理的通知》（平自然资字〔2022〕8号）
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拟调整地块三调整前、调整后地块控制指标表

调整
前后

管理单
元编码

地块编码
用地性
质代码

用地性质
用地面积
（㎡）

建筑面积
（㎡）

容积率
（≤）

建筑密度
（≤%）

绿地率
（≥%）

建筑限高
（≤m）

公共服务设施 市政公用设施

机动停车位配建 非机动停车位配建
项目

建筑面积
（㎡）

用地面积
（㎡）

项目
建筑面积
（㎡）

用地面积
（㎡）

调整前 RJ04

RJ040117 G1 公园绿地 3531 — — — — — — — — — — —
不少于2.0个车位
/1000㎡用地面积

不少于5个车位
/1000㎡用地面积

RJ040118 R21 二类住宅用地 4764 8575 1.8 32 35 20
物业管
理用房

— 每户0.2

公共
厕所

30-60 60-100
不少于0.7个车位
/100㎡建筑面积

不少于1.5个车位
/100㎡建筑面积垃圾收集

点
一层110
二层250

一层110
二层150

RJ040119 S42 社会停车场用地 688 — — — — — — — — — — — — —

调整后 RJ04

RJ040117 G1 公园绿地 1960 — — — — — — — — — — —
不少于2.0个车位
/1000㎡用地面积

不少于5个车位
/1000㎡用地面积

RJ040118 A2 文化设施用地 7023 14046 2.0 35 25 24 — — — — — —
不少于1.0个车位
/100㎡建筑面积

不少于1.0个车位
/100㎡建筑面积

拟
调
整
地
块
三
调
整
前

拟
调
整
地
块
三
调
整
后

4.2 用地布局
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拟调整地块三

为落实乡村振兴的工作部署，加快重点项目落地建设，结合仁居镇实际情况，根据《梅州市区建

设用地规划管理技术规定》（第三次修订版），参考原控规同类型用地指标：

（1）将二类住宅用地R21（RJ040118）、社会停车场用地S42（RJ040119）、局部公园绿地G1

（RJ040117）用地性质调整为文化设施用地A2，地块编码为RJ040118，总用地面积约7023㎡，地块

编码保持不变。

（2）保留公园绿地G1（RJ040117）用地面积1960㎡ ，其余指标保持不变。

地块调整情况详见调整前、调整后地块控制指标表。

RJ040118
R21

RJ040118
A2

《梅州市区建设用地规划管理技术规定》（第三次修订版）

管理单
元编码

地块编码
用地性
质代码

用地性质
用地面
积

（㎡）

建筑面
积

（㎡）

容积率
（≤）

建筑密度
(≤%)

绿地率
(≥%)

建筑限高
(≤m)

RJ04

RJ040211 A21 图书展览用地 12790 12790 1.0 35 25 15

RJ040216 A22 文化活动用地 3080 5544 1.8 26 25 20

《平远县仁居镇镇区控制性详细规划》同类型用地指标

RJ040117
G1

RJ040117
G1

RJ040119
S42

拟调整地块三

拟调整地块三
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拟
调
整
地
块
四
调
整
前

拟
调
整
地
块
四
调
整
后

拟调整地块四

拟调整地块四

4.2 用地布局
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拟调整地块四

（1）为保障片区绿地面积不减少，根据《梅州市控制性详细规划局部调整和技术修正实施细则

（试行）》第四条第（三）项，按照同一管理单元内公益性用地置换的原则，结合仁居镇中心卫生

院，将实地尚未建设的二类住宅用地R21（RJ040115）置换为公园绿地（G1），地块编码调整为

RJ040115a，面积调整为1571㎡。

（2）将保留二类住宅用地R21（RJ040115）用地地块编码调整为RJ040115b，用地面积为

3833㎡，机动停车位和非机动停车位按不少于1.0个停车位/户配建，其余指标保持不变。

地块调整情况详见调整前、调整后地块控制指标表。

RJ040115
R21

RJ040115a
G1

RJ040115b
R21

拟调整地块四调整前、调整后地块控制指标表

调整
前后

管理单元
编码

地块编码
用地性
质代码

用地性质
用地面积
（㎡）

建筑面积
（㎡）

容积率
（≤）

建筑密度
（≤%）

绿地率
（≥%）

建筑限高
（≤m）

公共服务设施 市政公用设施

机动停车位配建 非机动停车位配建
项目

建筑
面积
（㎡）

用地
面积
（㎡）

项目
建筑
面积
（㎡）

用地
面积
（㎡）

调整前 RJ04 RJ040115 R21 二类住宅用地 5404 9727 1.8 34 35 15 — — — — — —
不少于0.7个车位/100㎡

建筑面积
不少于1.5个车位/100

㎡建筑面积

调整后 RJ04

RJ040115a G1 公园绿地 1571 — — — — — — — — — — —
不少于2.0个车位
/1000㎡用地面积

不少于5个车位/1000
㎡用地面积

RJ040115b R21 二类住宅用地 3833 6899 1.8 34 35 15 — — — — — — 不少于1.0个车位/户 不少于1.0个车位/户

《梅州市控制性详细规划局部调整和技术修正实施细则（试行）》
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本次调整依据《广东省城市控制性详细规划管理条例》（2014年制定）

第二十一条第（四）项和《梅州市控制性详细规划局部调整和技术修正实施细

则（试行）》第四条第（三）项，对《平远县仁居镇镇区控制性详细规划》

RJ01、RJ03、RJ04三个管理单元局部地块进行调整优化，其中涉及镇总体规

划强制性内容（城市绿线）和控制性详细规划经营性用地和公益性用地的调整。

镇总体规划强制性内容（城市绿线）调整的合法性

根据《中华人民共和国城乡规划法》第四十八条规定：控制性详细规划

修改涉及城市总体规划、镇总体规划的强制性内容的，应当先修改总体规划。

由于目前正处于现行规划体系与国土空间规划体系的衔接、过渡期，根据《自

然资源部关于全面开展国土空间规划工作的通知》（自然资发〔2019〕87号）

要求：“各地不再新编和报批城市（镇）总体规划，已批准的规划期至2020年

后的城市（镇）总体规划，要按照新的规划编制要求，将既有规划成果融入新

编制的同级国土空间规划中”，对照国土空间规划五级三类体系，建议在镇级

国土空间规划（在编）中进行衔接。

控制性详细规划经营性用地和公益性用地调整的合法性

根据前文分析，总体来看，本次调规增加公益性用地5939平方米，减少

二类住宅用地5939平方米。随着以上控规落地，区域公共文化设施资源将得

到进一步优化，片区宜居度也会有所提升。因此，本次调整符合《梅州市控制

性详细规划局部调整和技术修正实施细则（试行）》第四条第（一）、（三）

项要求。

5.1 控规调整合法性分析

20

《自然资源部关于全面开展国土空间规划工作的通知》
（自然资发〔2019〕87号）

一、全面启动国土空间规划编制，实现“多规合一”

各地不再新编和报批主体功能区规划、土地利用总体规划、城镇体系规

划、城市（镇）总体规划、海洋功能区划等。已批准的规划期至2020年后的

省级国土规划、城镇体系规划、主体功能区规划，城市（镇）总体规划，以及

原省级空间规划试点和市县“多规合一”试点等，要按照新的规划编制要求，将

既有规划成果融入新编制的同级国土空间规划中。

梅州市控制性详细规划局部调整和技术修正实施细则（试行）

第四条以下情形列入控制性详细规划局部调整：

（一）经营性用地调整为公益性用地，公益性用地之间性质调整（对社会民

生影响较大的邻避型、厌恶型设施除外，下同）；

（二）工业、物流仓储用地之间性质调整；

（三）同一控规单元内公益性用地位置调整或置换；

（四）适当调整公益性用地使用强度，适当提高工业、物流仓储用地使用强

度。

第八条 本细则中的“公益性用地”，是指《城市用地分类与规划建设用地标

准》（GB 50137-2011）内的区域交通设施用地（H2）、区域公用设施用地

（H3）、特殊用地（H4）、公共管理与公共服务设施用地（A）、服务设施

用地（R12、R22、R32）、道路与交通设施用地（S）、公用设施用地（U）、

绿地与广场用地（G），营利性邮政、教育、体育、文化、医疗卫生、社会福

利设施等社会事业用地和营利性科研设计用地除外，具体由相关行业主管部门

认定。
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调整的可行性 5
5.2 选址合理性分析
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拟调整地块一、拟调整地块二

（1）区位优势明显

拟调整地块一、二位于仁居镇现状建成区，其中拟调

整地块一位于南岗街，拟调整地块二位于中山西街，交通

便利，周边中小学、幼儿园、卫生院、市场、商超、公园

等公共服务设施齐全，地块发展潜力大。

（2）符合单元片区发展定位

根据原控规，拟调整地块一位于RJ01单元，该单元主

导属性为居住区、文化旅游区、教育区；拟调整地块二位

于RJ03单元，该单元主导属性为居住区、商务区。拟调

整地块一、二调整后为二类住宅用地R21，用地性质与单

元片区定位吻合。

（3）有效盘活存量土地

拟调整地块一、二为存量、闲置国有土地，从土地集

约化利用、最大程度发挥城镇土地价值、开发建设难易程

度的角度考虑，调整后可充分利用现有存量用地。

因此，拟调整地块一、二的选址是合理的。

调整地块

镇政府

文体中心

学校

医院

公园

市场

沿街商铺

图 例

环镇东路 仁居镇人民政府

拟调整地块一
文体中心

仁居中学

中心小学

拟调整地块二
市场

中心幼儿园

仁居中心幼儿园
仁居中心卫生院

红军纪念园

拟调整地块一、二周边配套设施分布图
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红军纪念园

环镇东路

井下吴屋

驾虹桥

红四军纪念馆

青云桥四大银行金库旧址

政委旧址

杨文靖公祠

素庐 仁居城墙遗址

平远学宫遗址

陇西堂

军需处旧址

官塘唇李屋
万五韩公祠

司令部旧址 谢屋红军标语

谢屋

仁居镇人民政府

拟调整地块三

拟调整地块三

拟调整地块三：平远县仁居镇“红色仁居”文旅服务

中心选址已列入2022年仁居镇政府工作报告，现状场地

地势平坦，开发建设难度小。

项目周边红色资源红色资源丰富，紧邻红军纪念园、

驾虹桥（县级文物保护单位），周边有井下吴屋（省级

文物保护单位）、仁居古道（南粤古驿道）、谢屋、李

屋、军需处等革命旧址群，红色氛围浓郁。规划打造集

农特产品展销、红色主题餐饮、红色文化及乡村振兴成

果展陈等功能为一体的综合性服务场所，有利于提升公

共服务水平、发展壮大仁居文旅产业、助推仁居镇乡村

振兴高质量发展。

因此，拟调整地块三的选址是合理的。

5.2 选址合理性分析
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调整地块

纪念馆

省级文物保护单位

市级文物保护单位

县级文物保护单位

其他不可移动文物

历史建筑

仁居古道

图 例

拟调整地块三周边历史资源分布图
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RJ01

RJ02
RJ03

RJ04

拟调整地块四

按照同一管理单元内公益性用地置换的原则，结合单元内剩余可置换用地情况，拟调整地块三、四同属RJ04管理单元，拟调整地块四现状以

园地、耕地为主，目前尚未开发建设，且紧邻仁居镇中心卫生院，可为卫生院创造安静优雅的园林环境，调整后与原控规RJ040112公园绿地（G1）

相邻，调整后RJ04管理单元内绿地规模不变且连片。

因此，拟调整地块四的选址是合理的。

5.2 选址合理性分析
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RJ04单元公园绿地调整前 RJ04单元公园绿地调整后

RJ01

RJ02
RJ03

RJ04

拟调整地块三
拟调整地块四 拟调整地块三

拟调整地块四
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调整前、后地块高峰小时交通出行量

调整地块 调整前后 用地功能 数量 单位
高峰小时
出行率

出行率单位
交通生成
总量

（pcu/h）

调整前后增减情况
（pcu/h）

所在道路类别
设计速度
（km/h）

基本通行能力
（pcu/h）

拟调整地块一
调整前 普通住宅 25 户 1.65 人次/户 41.25 

+4.95 支路 30 1600
调整后 普通住宅 28 户 1.65 人次/户 46.20 

拟调整地块二
调整前 行政办公 713 建筑面积 1.75 人次/百平方米建筑面积 12.48 

+7.32 次干路 40 3300
调整后 普通住宅 1188 户 1.65 人次/户 19.80 

拟调整地块三
调整前 普通住宅 86 户 1.65 人次/户 141.90 

+209.25 次干路 40 3300
调整后 文化场馆 14046 建筑面积 2.5 人次/百平方米建筑面积 351.15 

注：普通住宅按100平方米/户计。

本项目研究区域范围内机动车产生吸引预测采用同类用地出行率调查成果，利用出行生成率模型进行机动车交通量的产生吸引预测。参考《建

设项目交通影响评价技术标准（CJJ/T141-2010）》和《交通出行率手册》，结合深圳、广州、佛山等相关城市对类似项目交通调查结果，确定调

整地块高峰小时交通出行率如下表：

5.3 对道路交通的影响论证
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根据调整方案和交通流量预测，调整后拟调整地块一、二、三交通流量分别增加了4.95pcu/h、7.32pcu/h、209.25pcu/h，根据《城市道路工

程设计规范》（CJJ37-2012）计算，周边道路通行能力分别为1600pcu/h、3300pcu/h、3300pcu/h，本次调整产生的交通量未超过周边道路可

承受范围，对周边交通的影响较小，因此，调整是可行的。

高峰小时交通出行率表

建筑功能 高峰小时出行率参考值 本次调整方案取值 出行率单位

普通住宅 0.8～2.5 1.65 人次/户

行政办公 1.0～2.5 1.75 人次/百平方米建筑面积

文化场馆 1.5～3.5 2.5 人次/百平方米建筑面积
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给水影响

根据《城市给水工程规划规范》（GB50282-2016）及控规要求，采用分类用水量预测法，其中行政办公用地和文化设施用地单位用水量取

50/h㎡.d，二类住宅用地单位用水量取90/h㎡.d，社会停车场、公园绿地用地单位用水量取20t/h㎡.d。经测算，相较于原控规，调整后拟调整地

块一用水量无变化，拟调整地块二用水量增加1.58t/d，拟调整地块三用水量减少12.28t/d，拟调整地块四用水量减少11.00t/d。总体来看，调整后

的用水量减少21.70t/d，因此对片区和周边区域有积极影响。

5.4 对市政设施的影响论证
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调整前后用水量预测

调整

地块

调整

前后
用地名称

用地

面积

（h㎡）

用水指标

（t/h㎡.d）

用水量

（t/d）

合计用

水量

（t/d）

调整前

后增减

情况

（t/d）

拟调整
地块一

调整前 二类住宅用地 0.1664 90 14.98 14.98 
0

调整后 二类住宅用地 0.1664 90 14.98 14.98 

拟调整
地块二

调整前 行政办公用地 0.0396 50 1.98 1.98 
+1.58 

调整后 二类住宅用地 0.0396 90 3.56 3.56 

拟调整
地块三

调整前

二类住宅用地 0.4764 90 42.88 

47.39
-12.28 

社会停车场用地 0.0688 20 1.38 

公园绿地 0.1571 20 3.14

调整后 文化设施用地 0.7023 50 35.12 35.12

拟调整
地块四

调整前 二类住宅用地 0.1571 90 14.14 14.14
-11.00

调整后 公园绿地 0.1571 20 3.14 3.14

调整前后用电量预测

调整

地块

调整

前后
用地名称

用地
面积
（h㎡）

用电指标
（KW/h㎡）

用电
负荷
（KW）

合计用
电量

（KW）

调整前
后增减
情况

（KW）

拟调整
地块一

调整前 二类住宅用地 0.1664 200 33.28 33.28
0

调整后 二类住宅用地 0.1664 200 33.28 33.28

拟调整
地块二

调整前 行政办公用地 0.0396 300 11.88 11.88
-3.96

调整后 二类住宅用地 0.0396 200 7.92 7.92

拟调整
地块三

调整前

二类住宅用地 0.4764 200 95.28

99.80
+110.89

社会停车场用地 0.0688 20 1.376

公园绿地 0.1571 20 3.14

调整后 文化设施用地 0.7023 300 210.69 210.69

拟调整
地块四

调整前 二类住宅用地 0.1571 200 31.42 31.42
-28.28

调整后 公园绿地 0.1571 20 3.14 3.14

污水影响

根据《城市排水工程规划规范》（GB50318-2017）及控规要求，规划区内的污

水排放系数为0.8。经测算，相较于原控规，调整后拟调整地块一污水量无变化，拟调

整地块二污水量增加1.26t/d，拟调整地块三污水量减少9.82t/d ，拟调整地块四污水

量减少8.80t/d。总体来看，调整后的污水量减少17.36t/d，因此对片区和周边区域有

积极影响。

电力影响

根据《城市电力规划规范》（GB/T50293-2014）及控规要求，行政办公用地和

文化设施用地单位用电量取300kw/h㎡，二类住宅用地单位用电量取200kw/h㎡，社

会停车场用地、公园绿地单位用电量取20kw/h㎡。经测算，相较于原控规，调整后拟

调整地块一用电量无变化，拟调整地块二用电量减少3.96KW，拟调整地块三用电量增

加66.90KW，拟调整地块四用电量减少28.28KW，调整后的用电量增加78.65KW，考

虑同时率为0.6，变电容载比为2.2，变电总容量增加103.82KVA。根据原控规，镇区

规划变电总容量约为7128KVA，现仁居35KV变电站主变容量为2×6300千瓦，总体来

看，调整后增量未超过变电站主变容量可承受范围，因此对片区和周边区域影响较小。

综上，调整后对市政设施的需求变化量不大，因此，调整是可行的。
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调整的可行性 5

根据调整方案，调整后仁居镇镇区控规范围内公共管理与公共服务设施用地面积从8.39公顷增加至9.06公顷，人均公服用地从4.66平方米/人

增加至5.03平方米/人，因此，本次调整有利于提升公服设施服务水平。

经查阅核实，本次调整涉及城市黄线（社会停车场用地S42）、城市绿线（公园绿地G1）控制范围，不涉及城市蓝线、城市红线和城市紫线控

制范围。

城市黄线调整可行性：

根据《城市黄线管理办法》第十一条：“因城市发展和城市功能、布局变化等，需要调整城市黄线的，应当组织专家论证，依法调整城市规划，

并相应调整城市黄线”。

本次调整以“总量不变、兼容配建”为原则，对城市黄线进行调整。调整前二类住宅用地可配建86个机动车停车位，社会停车场用地可配建23个

机动车停车位，公园绿地可配建3个机动车停车位，共计112个机动车停车位；调整后文化设施用地A2（RJ030118）可配建140个机动车停车位。总

体来看，调整后增加了机动车停车位，提高了片区的停车服务水平。

城市绿线调整可行性：

按照同一管理单元内公益性用地置换的原则，结合单元内剩余可置换用地情况，拟调整地块三、四同属RJ04管理单元，调整后RJ04管理单元

内绿地规模不变且连片，符合《梅州市控制性详细规划局部调整和技术修正实施细则（试行）》第四条第（三）项要求和城市绿线规划的要求。

5.5 对城市“五线”控制要求影响评估
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5.6 对公共服务设施影响评估

调整前后仁居镇镇区控规范围内公服设施用地

用地代码
用地名称

调整前 调整后 调整前后增减情况

用地面积（h㎡） 人均公服用地面积（㎡/人） 用地面积（h㎡） 人均公服用地面积（㎡/人） 用地面积（h㎡） 人均公服用地面积（㎡/人）大类 中类

A

公共管理与公共服务设施用地 8.39 4.66 9.06 5.03 +0.67 +0.37

A1 行政办公用地 1.70 - 1.66 - -0.04 -

A2 文化设施用地 1.56 - 2.27 - +0.71 -

注：原控规规划期末规划区总人口为1.8万人
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调整的可行性 5

经查阅核实，拟调整地块一涉及市级文物保护单位（素庐）的建设控制地带，根据历史镇区保护规划，调整后建筑高度不超过10米，不影响该

规划区的历史文化保护。因此，本次调整符合要求。

5.7 对历史文化的影响论证
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公共服务设施是关系仁居镇产业和民生的重要设施，后续重点项目落地后能够满足居民的生活生产需求，有利于完善镇区公共服务设施，加强

镇区的凝聚力，提升片区土地利用价值与城镇品质，社会效益显著。因此，本次调整后对社会效益的影响是积极的。

5.8 对社会效益的影响评估

本次调整，有利于引导人口、产业有序集聚，提高土地利用价值，其中拟调整地块三的建设，可有效带动红色旅游和经济发展，活跃旅游产品

市场。因此，本次调整后对经济效益的影响是积极的。

5.9 对经济效益的影响评估

项目用地调整后有利于改善城镇风貌，提升城镇品质和形象，建设宜居、宜业、宜游美丽仁居。因此，本次调整对景观环境的影响是积极的。

5.10  对景观环境的影响论证
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结论 6
6.1 结论论证

综上分析，本次控规方案调整按照相关规范、规定对调整地块进行了合法性、合理性论证，符合相关

法律法规要求，对片区功能定位、用地总体格局、道路交通、绿地系统、公共服务设施配套、市政设施

配套以及对周边建设等均无消极影响。

此外，本次调整将有利于完善仁居镇镇区的城镇综合服务功能，盘活镇区存量土地，提高镇区集聚辐

射能力，提升镇区服务品质，促进美丽圩镇建设，活跃文旅市场，带动周边地区经济发展，促进乡村振

兴，助力“百千万工程”高质量发展。因此，本次调整是可行的。

28平远县仁居镇镇区控制性详细规划RJ01、RJ03、RJ04管理单元局部地块调整方案

结论 6



平远县仁居镇镇区控制性详细规划RJ01、RJ03、RJ04管理单元局部地块调整方案

结论 6

拟调整地块一调整后土地利用规划方案拟调整地块一调整前土地利用规划方案

6.2 调整方案
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拟调整地块一 拟调整地块一

R21

拟调整地块

调整范围

二类住宅用地

图例

R21

拟调整地块

调整范围

二类住宅用地

图例

RJ010232
R21

RJ010232a
R21

RJ010232b
R21

拟调整地块一调整前、调整后地块控制指标表

调整
前后

管理单
元编码

地块编码
用地性
质代码

用地性质
用地
面积
（㎡）

建筑
面积
（㎡）

容积率
（≤）

建筑密度
（≤%）

绿地率
（≥%）

建筑限高
（≤m）

公共服务设施 市政公用设施

机动停车位配建 非机动停车位配建 备注
项目

建筑
面积
（㎡）

用地
面积
（㎡）

项
目

建筑
面积
（㎡）

用地
面积
（㎡）

调整前 RJ01 RJ010232 R21 二类住宅用地 1664 2496 1.5 36 30 9 — — — — — —
不少于0.7个车位/100

㎡建筑面积
不少于1.5个车位/100

㎡建筑面积

调整后 RJ01
RJ010232a R21 二类住宅用地 233 699 3.0 — — 9 — — — — — — 不少于1.0个车位/户 不少于1.0个车位/户

参照《关于加强平远县
个人自建住宅规划管理
的通知》 （平自然资字

〔2022〕8号）

RJ010232b R21 二类住宅用地 1431 2147 1.5 36 30 9 — — — — — — 不少于1.0个车位/户 不少于1.0个车位/户



平远县仁居镇镇区控制性详细规划RJ01、RJ03、RJ04管理单元局部地块调整方案

结论 6

RJ030117
R21

拟调整地块二 拟调整地块二

RJ030117
A1

6.2 调整方案

30

R21

拟调整地块

二类住宅用地

图例

A1

拟调整地块

行政办公用地

图例

拟调整地块二调整后土地利用规划方案拟调整地块二调整前土地利用规划方案

拟调整地块二调整前、调整后地块控制指标表

调整
前后

管理单
元编码

地块编码
用地性质
代码

用地性质
用地面积
（㎡）

建筑面
积

（㎡）

容积率
（≤）

建筑密度
（≤%）

绿地率
（≥%）

建筑限高
（≤m）

公共服务设施 市政公用设施

机动停车位配建 非机动停车位配建 备注
项目

建筑
面积
（㎡）

用地
面积
（㎡）

项
目

建筑
面积
（㎡）

用地
面积
（㎡）

调整前 RJ03 RJ030117 A1 行政办公用地 396 713 1.8 35 35 15 — — — — — —
不少于1.0个车位
/100㎡建筑面积

不少于1.5个车位
/100㎡建筑面积

调整后 RJ03 RJ030117 R21 二类住宅用地 396 1188 3.0 — — 15 — — — — — —
不少于1.0个车位/

户
不少于1.0个车位/户

参照《关于加强平
远县个人自建住宅
规划管理的通知》
（平自然资字
〔2022〕8号）
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结论 6
6.2 调整方案
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拟调整地块三调整后土地利用规划方案拟调整地块三调整前土地利用规划方案

拟调整地块三调整前、调整后地块控制指标表

调整
前后

管理单
元编码

地块编码
用地性
质代码

用地性质
用地面积
（㎡）

建筑面积
（㎡）

容积率
（≤）

建筑密度
（≤%）

绿地率
（≥%）

建筑限高
（≤m）

公共服务设施 市政公用设施

机动停车位配建 非机动停车位配建
项目

建筑面积
（㎡）

用地面积
（㎡）

项目
建筑面积
（㎡）

用地面积
（㎡）

调整前 RJ04

RJ040117 G1 公园绿地 3531 — — — — — — — — — — —
不少于2.0个车位
/1000㎡用地面积

不少于5个车位
/1000㎡用地面积

RJ040118 R21 二类住宅用地 4764 8575 1.8 32 35 20
物业管
理用房

— 每户0.2

公共
厕所

30-60 60-100
不少于0.7个车位
/100㎡建筑面积

不少于1.5个车位
/100㎡建筑面积

垃圾收集点
一层110
二层250

一层110
二层150

RJ040119 S42 社会停车场用地 688 — — — — — — — — — — — — —

调整后 RJ04

RJ040117 G1 公园绿地 1960 — — — — — — — — — — —
不少于2.0个车位
/1000㎡用地面积

不少于5个车位
/1000㎡用地面积

RJ040118 A2 文化设施用地 7023 14046 2.0 35 25 24 — — — — — —
不少于1.0个车位
/100㎡建筑面积

不少于1.0个车位
/100㎡建筑面积

拟调整地块三 拟调整地块三

RJ040118
R21

RJ040118
A2

RJ040117
G1 RJ040117

G1

RJ040119
S42

R21

拟调整地块范围线

调整范围线

二类住宅用地

文化设施用地

公园绿地

图例

A2

G1

R21

拟调整地块范围线

调整范围线

二类住宅用地

社会停车场用地

公园绿地

物业管理用房

垃圾收集点

社会停车场

图例

业管

垃

P

S42

G1
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结论 6
6.2 调整方案
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拟调整地块四调整后土地利用规划方案拟调整地块四调整前土地利用规划方案

拟调整地块四调整前、调整后地块控制指标表

调整
前后

管理单元
编码

地块编码
用地性
质代码

用地性质
用地面积
（㎡）

建筑面积
（㎡）

容积率
（≤）

建筑密度
（≤%）

绿地率
（≥%）

建筑限高
（≤m）

公共服务设施 市政公用设施

机动停车位配建 非机动停车位配建
项目

建筑
面积
（㎡）

用地
面积
（㎡）

项目
建筑
面积
（㎡）

用地
面积
（㎡）

调整前 RJ04 RJ040115 R21 二类住宅用地 5404 9727 1.8 34 35 15 — — — — — —
不少于0.7个车位/100㎡

建筑面积
不少于1.5个车位/100㎡

建筑面积

调整后 RJ04

RJ040115a G1 公园绿地 1571 — — — — — — — — — — —
不少于2.0个车位/1000

㎡用地面积
不少于5个车位/1000㎡

用地面积

RJ040115b R21 二类住宅用地 3833 6899 1.8 34 35 15 — — — — — — 不少于1.0个车位/户 不少于1.0个车位/户

拟调整地块四 拟调整地块四

RJ040115
R21

RJ040115a
G1

RJ040115b
R21

R21

拟调整地块范围线

调整范围线

二类住宅用地

公园绿地

图例

G1R21

拟调整地块范围线

原控规地块范围线

二类住宅用地

图例
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附件 7

县直部门意见及落实情况一览表

序号 县直部门 具体意见 意见落实情况

1 平远县自然资源局

一、调整方案中涉及现状用地数据应采用最新的2022年度土地变更调查数据。

二、拟调整地块三已进行国有建设用地报批，故土地权属应为国有建设用地。

三、在将二类住宅用地R21 (RJ010232) 局部用地地块编码调整为RJ010232a的指标

中,“机动停车位按不少于1个停车位/100m‘建筑面积配建”，建议调整为“机动停

车位按不少于1个停车位/户配建”，同时调整方案中涉及二类住宅用地指标调整的，

机动停车位均应按不少于1个停车位/户配建。

四、行政办公用地A1 (RJ030117) 调整为二类住宅用地R21后的指标中，“建筑限高

不得高于15米”，建议建筑限高结合周边建筑高度进行调整，使其与周边建筑物相协

调。

五、将二类住宅用地R21 (RJ010232)中的局部用地调整为RJ010232a时，应将该调

整地块补齐到边界，保证地块的完整性，同时建议“建筑限高不得高于10米”调整为

“建筑限高不得高于9米”，与原地块指标保持一致。

六、建议优化校对调整方案中的文字描述。如“4.1 调整概况”中的“将存量土地拟

调整地块一、二调整为二类住宅用地”，地块一用地性质未调整，只是对经济技术指

标进行调整，建议优化相关表述。

一、已采纳。已将现状用地数据已更新为2022年度土地变更调查数据，

详见P5-P8。

二、已采纳。已将拟调整地块三调整为国有建设用地，详见P7。

三、已采纳。已将调整方案中涉及二类住宅用地指标调整的，机动停车位

配建调整为按不少于1个停车位/户配建，详见P16、P17、P19。

四、未采纳。理由如下：1.经核查，周边现状建筑层数多为2-5层，周边

地块规划限高为15米至20米；2.根据《关于加强平远县个人自建住宅规

划管理的通知》 （平自然资字〔2022〕8号），建筑层数不超过4层，建

筑高度不超过15米。因此，行政办公用地A1 (RJ030117) 调整为二类住

宅用地R21后的指标中“建筑限高不得高于15米”是合理的，详见P6、

P17。

五、已采纳。已补齐RJ010232a地块边界，已将“建筑限高不得高于10

米”调整为“建筑限高不得高于9米”，详见P16。

六、已采纳。优化校对调整方案中的文字描述，详见P15。

2 平远县发展和改革局 无意见。 ——

3 平远县交通运输局 无意见。 ——

4 平远县文化广电旅游体育局 无意见。 ——

5 平远县农业农村局 无意见。 ——

6 平远县城市管理综合执法局 无意见。 ——

2024年1月9日，为有效整合开发利用土地，优化镇区用地布局，推动重点项目顺利落地，平远县仁居镇人民政府就《平远县仁居镇镇

区控制性详细规划RJ01、RJ03、RJ04管理单元局部地块调整方案》征求相关部门意见，期间收到县自然资源局相关意见和建议，其他部门

无意见。具体意见及落实情况如下：

7.1 各部门征求意见反馈
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