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为更进一步合理发展城市规划建设，科学利用土地及空间资源， 

衔接好城市规划的近期与远期发展关系，按照市政府的工作安排，拟

将《清镇市国家级物流新城控制性详细规划》（以下简称“物流新城控

规”）中W6-01、W6-02、 W6-03、W6-06局部地块规划条件进行

调整，具体内容如下。 

一、 项目基本情况 

1.项目区位 

本次调整地块位于清镇市物流新城。根据《清镇市国家级物流新

城控制性详细规划》，本次调整地块属于水晶片区，包括两个区域，分

别为学校地块调规和展示区调规，其中学校地块调整范围面积约25公

顷，展示区调整范围面积为15.9公顷。 



 

2.调整范围 

①学校地块：本次调整范围内用地包括公园绿地、中小学用地和

居住用地，共涉及7个地块，具体为W6-03-01、W6-03-02、W6-

03-07-B、W6-03-12、W6-06-03、W6-06-04、W6-06-05。 

 

 

 



②展示区：本次调整范围内用地包括公园绿地、商业用地，共涉

及4个地块。 

   

 

3.项目背景 

①学校地块 

本次调整范围内的中小学用地，原控规规划为24班初中和36班小

学。学校用地经前序调规，按照旧城改造配套标准计算的可配套最大

容量，调整为30班初中和54班小学，在配套规模上超出原控规。 



 

 

 

 

 



②展示区 

本次调整地块在2021年2约1日通过的《清镇市国家级物流新城

控制性详细规划》 W6单元、W7单元局部地块规划条件调整论证

中：“由于该区域厂房改造可保留利用区域的研究尚未明确，利用旧

厂房实施商业开发的用地边界难以确定，本次调规暂以虚线划示商业

用地主要位置，预留了58525平方米的商业量。” 

目前该地块商业范围已确定，需要对此地块的控规进行调整，并

将多余的商业建筑量调整到二期范围内。 

 

 

二、 调整原因 

1.提升标准、吸引优质资源 

按《贵阳市新建改建居住区教育配套设施建设管理规定》（筑府

发〔2014〕8号）文件要求，旧城改造配套小学、中学的生均面积最

低标准为13、15平方米/人，新建居住区教育配套小学、中学的生均



面积高标准为18、22平方米/人。物流新城水晶片区以智慧新城为方

向打造新型、高品质居住区，教育配套不宜采用旧改生均用地指标，

不利于该区域吸引优质教育资源入驻发展。 

2.优化配套，助力人口集聚 

优化教育资源配套和公园配套、吸引优秀人才，是加快城镇化发

展步伐、推进内部更新引入,  通过优质资源带动发展的主要途径。本

次规划调整，以打造全学龄教育服务住区典范为愿景，建立幼小初贯

通化教育体系为目标，进行用地及配套调整。通过成熟完整的教育服

务链，对居住社区的商业、经济以及社区人文发展起到带动和促进作

用，使社区形成一个良性的循环态势。 



三、 调整内容及论证 

1.调整内容 

①学校地块 

调整电商路线型并合并中小学，中小学用地增加了7478㎡， 二类

居住用地减少了5805㎡，公园绿地增加了316㎡，道路用地减少了

1989㎡，范围内总建筑面积减少5267㎡。 

表1. 调整前后用地数据比较 

用地类型 
用地 代

码 

调整前

用 地面

积(㎡) 

调整后用 

地面积(㎡) 

用地面

积 差值

(㎡) 

调整前建 筑

面积(㎡) 

调整后建 

筑面积(㎡) 

建筑面积 

差值(㎡) 

中小学用地 A31 61760 69238 7478 61760 69238 7478 

二类居住用地 R2 125070 119265 -5805 315854.6 303078 -12776.6 

公园绿地 G1 33593 33909 316 3359.3 3390.9 31.6 

道路用地 S1 29808 27819 -1989 / / / 

合计 250231 250231 0 380973.9 375706.9 -5267 

 



表2. 调整前用地指标调整前后指标表 

地块编号 用地类型 用地代码 用地面积(㎡) 容积率 建筑面积(㎡) 

W6-03-01 中小学用地 A31 30021 1.0 30021 

W6-03-02 中小学用地 A31 31739 1.0 31739 

W6-03-07-B 二类居住用地 R2 7949 2.9 23052 

W6-03-12 公园绿地 G1 27170 0.1 2717 

W6-06-03 二类居住用地 R2 57847 2.5 144618 

W6-06-04 公园绿地 G1 6423 0.1 642 

W6-06-05 二类居住用地 R2 59274 2.5 148185 



表3.  调整后用地指标调整前后指标表 

地块编号 用地类型 用地代码 用地面积(㎡) 容积率 建筑面积(㎡) 

W6-03-01 中小学用地 A31 69238 1 69238 

W6-03-07-B 二类居住用地 R2 12289 2.9 35638.1 

W6-03-12 公园绿地 G1 27745 0.1 2774.5 

W6-06-03 二类居住用地 R2 53577 2.5 133942.5 

W6-06-04 公园绿地 G1 6164 0.1 616.4 

W6-06-05 二类居住用地 R2 53399 2.5 133497.5 

 

 



②展示区 

金茂智慧新城利用旧厂房实施商业开发已确定，现明确商业用地

边界，同时保留58252万方的商业量。调整后W6-02-02地块用地面

积为2.82公顷，容积率为0.29；W6-01-10地块容积率调整为2.5，

W6-01-12地块容积率调整为2.08，其余指标不变。 

片区调整前后，用地总量不变，调整前后商业建筑面积不变。 

 表4. 调整前后用地数据比较 

用地类型 
用地代

码 

调整前用 

地面积(㎡) 

调整后用 

地面积(㎡) 

用地面积 

差值(㎡) 

调整前建筑

面积(㎡) 

调整后建 

筑面积(㎡) 

建筑面积 

差值(㎡) 

商业用地 B1 47693 75904 28211 113730 113730 0 

公园绿地 G1 111399 83188 -28211  --  --   -- 

合计 159092 159092 0 113730  113730  0  

 

 



表5. 调整前用地指标调整前后指标表 

地块编号 用地类型 用地代码 用地面积(㎡) 容积率 建筑面积(㎡) 

W6-02-01/W6-

02-02   

公园绿地/商业

用地 
111399 58525 - - 

G6-01-10 商业用地 15025 22537 1.5 40 

G6-01-12 商业用地 32668 32668 1 40 

表6.  调整后用地指标调整前后指标表 

地块编号 用地类型 用地代码 用地面积(㎡) 容积率 建筑面积(㎡) 

W6-02-01-A 公园绿地 75959 - - - 

W6-02-01-B 公园绿地 7229 - - - 

W6-02-02 商业用地 28211 8181  0.29 40 

G6-01-10 商业用地 15025 37563 2.5 40 

G6-01-12 商业用地 32668 67986 2.08 40 

 

 



2.调整论证 

（1）教育配套可行性分析 

规划人口：本次规划调整，居住用地减少5805平方米，居住建筑面

积减少12776.6平方米。按照人均居住建筑面积40平方米估算，居住人口

约减少320人。因人口变化波动量级较小，因此按照居住人口不变进行教

育设施配套。物流新城常住人口9万人，十五分钟生活圈（B）居住人口

4.5万人。 

区域十五分钟生活圈示意图 



根据《清镇市国家级物流新城控制性详细规划》规划中小学、幼儿

园等教育设施按照社区划分进行配置，服务居住人口约9万人，共设置4

所初中、8所小学。本次调规涉及水晶化工小学02、水晶化工中学01，

办学规模规划如下图。 

物流新城中小学覆盖范围示意图 

结合控规居住人口核算的配套需求和贵阳市、清镇市教育设施发展

计划，调整后W6-03-01地块配套规模为36班小学和36班初中。 

教育用地核算：按照小学生均面积18㎡/人、初中生均面积22㎡/人

的标准，得出该地 块可配置36班初中、36班小学，具备合并办学的用地

条件，并未未来发展留有拓展空间。 

表5. 教育用地核算 



类型 班数 学生数（人） 用地面积（㎡） 

小学 36 1620 29160 

初中 36 1800 39600 

标准用地核算 68760 

W6-03-01地块面积 69238 

表6. 教育配套指标 

配套类型 旧改用地标准 本次调规拟用标准 

小学 13㎡/人 18㎡/人 

初中 15㎡/人 22㎡/人 

 



（2）交通影响分析 

根据不通用地性质交通吸发率，测算出调整范围内调整后交通总吸发量增加

633人次，因为体育北路、电商路都是城市主干路，所以调整影响在可以忽略。 

表7. 交通吸发量总体测算 

用地类型 调整前吸发量(人次) 
调整后吸发量（人

次） 
差值次） 

中小学用地 6855 7685 830 

居住用地 5540 5316 -224 

公园绿地 2906 2933 27 

合计 15301 15934 633 

学校地块交通组织分析：中小学地块由W6-03-01和W6-03-02合并

为一个地块，取消中小学之间的12m 小路，可在地块南侧增加出入口，

调整 后交通对周边道路影响不大。 



结合建筑布局意向方案分析，取消中间小路、两地块合并设置运动

场，可进一步提升运动场空间使用的灵活性。学校两处车行出入口设置

在地块南侧，可有效分流来车和实现车位共享。 

 

（3）市政影响分析 

市政承载：容量需求变化小，在可承载范围内。 

给水需求：根据控规给水工程规划，人均综合用水量指标为320升/

人·日。本次规划调整后，居住人口减少320人，用水需求量每天减少约

102.4m³。物流新城最高日用水量4.16万m³/d，日变化系数1.2，平均日

用水量3.5万m³/d，调整后的用水量在水厂规模控制范围内。 



排水需求：污水按用水量的80%考虑，污水量每天减少约为81.92m³，

物流新城近期规划处理规模1.5万m³/d，远期规划处理规模6.0万m³/d，

调整后的 污水量在污水处理厂规模控制范围内，因此可满足增加的污水

量。 

电力需求：根据控规电力工程规划，居住用地用地负荷指标为18瓦/

平方米，教育用地用电负荷指标为25瓦/平方米，绿地用电负荷指标为0.1

瓦/平方米。 本次规划调整，居住用地面积减少5805㎡，教育用地增加

7478㎡公顷，绿地增加316㎡，估算总用电负荷约增加291.47千瓦，调

整后的用电量 在原控规承载范围内。 

燃气需求：依据燃气工程规划，管道燃气普及率达到60%，规划居

民生活用气量按2500兆焦 /人·年计，公共服务设施用气按居民生活总用

气量的40%计算，其中选用天然气，低热值按35.88MJ／Nm³。调整后

每年用气量约减少2.23万Nm³，调整后按照原控规燃气供应量满足供应

需求。 

 

 



四、 论证结论 

本次调整综合考虑区域建设现状和发展需求，以有效推进范围内

项目建设和发展。 

本次规划调整符合物流新城控规及相关要求。规划调整后有利于

该区域吸引优质教育资源入驻发展且有利于物流新城水晶片区以智慧

新城为方向打造新型、高品质居住区。 

用地调整后未对城市道路交通、城市绿地系统造成不良影响；且

满足城市公共服务设施配置的要 求。人口及建设容量略有减少，对市

政配套设施承载力无负面影响。 

综上所述，本规划控规调整可行。 


