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综合文件 规划条件
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综合文件 规划条件
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综合文件 建设用地规划许可证
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综合文件 用地规划条件图
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综合文件
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不动产权证书



综合文件 宗 地 图 / 房 产 分 户 图
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综合文件 立项文件
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方案调整对比
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总平面图对比                调整前方案 调整后方案

修改内容：
1、总平面图上增加3处配电房，12/13/14栋为配电房；
2、8/9/10栋住宅塔楼由26层调整为25层；
3、垃圾收集点调整到12栋首层；
4、首层商铺6米层高调整为6.3米或6.5米；
5、小区西门楼18米宽调整为12米宽，并增设构架；
6、4栋屋面、地库车道出入口增设构架。
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效果图对比                 

修改内容：
1、取消塔楼屋面构架，优化立面。

调整前方案 调整后方案
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总指标表对比                 

修改内容：
1、调整后计算容积率总面积97477.66㎡不变；调整后总建筑面积为145268.98㎡，调整后地下室建筑面积为27142.79㎡，调整后住宅总建筑面积为
95774.31㎡。
2、调整后总机动车位为985辆；调整后非机动车位为994辆。

调整前方案 调整后方案
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地下室对比                 

修改内容：
1、取消负二层地下室，
2、扩大9/10栋塔楼南侧区域地下室；

调整前方案 调整后方案
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设计文件 区 位 分 析

湛江

雷州 别称：海康，广东省湛江市辖县级市，东濒南海，西靠北部湾，北与湛江市郊、遂溪县接壤，

南与徐闻县毗邻，是广东省唯一一个县级的“国家历史文化名城”，辖共辖3个街道、18个镇。属亚热

带湿润性季风气候，雷州交通较为发达，铁路有粤海铁路，拥有专业运输机帆船或铁壳船185艘，货运

国内航线有海康至海南、北海、湛江、广州、珠海、深圳、汕头、厦门、南京、汕尾、阳江、水东、天

津、上海、宁波、香港、澳门等。

项目位置 位于雷州市工业大道南侧，项目基地临近市政道路、周边公共配套设施完善。

SITE

SITE

SITE
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设计文件 周 边 交 通 分 析

   项目位于雷州市附城镇，

是衔接城市外围发展组团

与中心区域的枢纽地区。

位置优越，交通便利，可

达性强

     项目北侧邻工业大道，

地段城市快速路、主干道、

支 路网密集。交通系统发

达，未来交通便捷。

SITE

207国
道

工业大道

雷湖快线
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设计文件 周 边 配 套 分 析

教育配套

医疗配套

酒店配套

公园配套

图例：

政府机构

商业配套

人文配套

配套较为齐全

商业配套稀缺

应增加商业配套建设

公共交通

雷湖快线

SITE

0.5km

1.0km

1.5km

2.0km

交警大队

雷州汽车总站

消防中队

万达广场

金御广场

第九中（小）学

第十六小学

新南方学校

樟树湾大酒店

人民广场白水沟水库 西湖水库

茂德公鼓城

人民检察院

第一中学

第十五小学

207国
道

工业大道

嘉合生鲜超市

宾合村综合市场

宾合小学

宝石康复医院

雷州康宁医院

雷州市体育馆
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设计文件 现 状 分 析
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设计文件 上 位 规 划 图

43



设计文件 彩色总平面图
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设计文件 经 济 技 术 指 标 表 
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明润阳光花园项目技术经济指标表

项目 单位 规划条件指标 数值 备注

规划用地面积 ㎡ 35298.76 35298.76 

其
中

住宅用地 ㎡ 34813.45 34813.45 

道路用地 ㎡ 485.31 485.31 由发展商建设并无偿移交政府相关部门

总建筑面积 ㎡ 145268.98 

其
中

计算容积率总面积 ㎡ 97477.66 97477.66 不含奖励面积

其
中

住宅建筑面积 ㎡ 94688.56 不含奖励面积

商业建筑面积 ㎡ 允许兼容商业建筑面积比例不大于计容总建筑面积的10% 2686.89 商业建筑面积占总的计容面积比例为2.76%

其它 ㎡ 102.21 包括地下室出地面风井、发电机烟井等等

不计容建筑面积 ㎡ 47791.32 

其
中

骑楼奖励面积 ㎡ 1035.75 按照技术规定6.5.2条规定骑楼建筑面积的1.5倍计算奖励面积，奖励用于住宅

商业烟道奖励面积 ㎡ 50.00 按照技术规定7.2.3条规定专业烟道每层最高奖励1平方米建筑面积，奖励的面积可不纳入容积率计算，奖励用于住宅

社区服务中心 ㎡ 配建建筑面积不小于750平方米的社区服务中心 750.87 布置在3栋首层和1A层，由发展商建设并无偿移交给政府相关部门

卫生服务中心 ㎡ 配建建筑面积不小于2000平方米的卫生服务中心 2009.16 布置在1、2栋首层和1A层，由发展商建设并无偿移交给政府相关部门

老年人活动中心 ㎡ 配建建筑面积不小于1500平方米的老年人活动中心 1516.12 布置在9、10栋首层和1A层，由发展商建设并无偿移交给政府相关部门

9班幼儿园 ㎡ 配建9班以上的幼儿园 3201.00 占地面积2700平方米，由发展商建设并无偿移交给政府相关部门

托老所 ㎡ 托老所按每千人建筑面积100平方米进行配建 270.03 布置在8栋首层，由发展商建设并无偿移交给政府相关部门

社区公共服务用房 ㎡
配建建筑面积不小于600平方米的社区公共服务用房（含社区委员
会建筑面积100平方米）

600.86 布置在9栋首层，由发展商建设并无偿移交给政府相关部门

公共厕所 ㎡ 配建建筑面积不小于60平方米的公共厕所 61.32 布置在3栋首层，由发展商建设并无偿移交给政府相关部门

架空层面积 ㎡ 1530.11 布置在1-3栋、5-10栋首层

结构板 ㎡ 8165.25 

物业管理用房 ㎡ 按物业总建筑面积2％（≤500平方米）配建 292.99 布置在7栋首层、8栋首层、10栋首层

消防控制中心 ㎡ 43.63 布置在7栋首层

开闭所 ㎡ 58.06 布置在5栋首层

供配电设施用房 ㎡ 配建建筑面积不小于100平方米的供配电设施用房 560.00 配电房布置在12.13.14栋首层

屋顶楼梯间及机房等 ㎡ 456.58 

垃圾收集点 ㎡ 46.80 
12栋首层（建筑面积不小于38平方米的生活

垃圾收集点）

地下室面积 ㎡ 1层≤层数≤2层，配建建筑面积不小于30平方米的网络设施用房 27142.79 

住宅总建筑面积 ㎡ 95774.31 含骑楼和烟道等奖励面积

建筑基底面积 ㎡ ≤10444.04 9352.74 

绿地面积 ㎡ ≥12184.71 12184.71 

容积率 - ≤2.8 2.8 

绿地率 % ≥35% 35

建筑高度 m 建筑限高80米 80

建筑密度 % ≤30% 26.87%

总户数 户 798 每户120㎡住宅建筑面积作为1个标准户

总人数 个 2634 标准户取户均3.3人

机动车车位 辆 985 

按照住宅建筑面积1.0车位/100㎡、商业建筑面积1.0车位/100㎡其
中

地上车位 辆 192 

地下车位 辆 793 

非机动车位 辆 994 
按照住宅建筑面积1.0车位/100㎡、商业建筑面积1.0车位/100㎡，幼儿园建筑面积0.3车位/100㎡，其中专用智能充电桩

占比30％（布置在地面和地下室）其
中

地上车位 辆 54

地下车位 辆 940 

备注：
1、按人防有关规定配建防空地下室；按照雷州市海绵城市专项规划及相关技术标准，配套建设海绵设施。
2、按照政府相关部门的规定预留移动、电信设备用房和设施（含移动通讯5G基站），预留燃气设备或设施的安装条件与运营管理条件。
3、住宅配建小车位建设或预留安装充电设施接口的比例达到100%，商业配建小车位建设或预留安装充电设施接口的比例达到10%；配建电动自行车停放充电场所并按30%比例建设专用智能充电桩。
4、临城市道路骑楼首层设计架空廊道作为城市公共开放空间，架空廊道进深4-5米，进深净宽和梁底高度均不小于3.6米（消防车道入口净高不小4.0米），架空廊道面积不纳入建筑面积和建筑密度计算，并按架空廊道水平面积的1.5倍奖励面积，奖励面积用于住宅。 
5、配建的社区服务中心、卫生服务中心、老年人活动中心、幼儿园、托老所、社区公共服务用房(含社区居委会)、公共厕所须按有关规定无偿移交政府相关部门。



设计文件 西 南 角 鸟 瞰 效 果 图
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设计文件 西 北 角 鸟 瞰 效 果 图
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设计文件 西 南 沿 街 透 视 图
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设计文件 西 北 沿 街 透 视 图
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设计文件 道 路 交 叉 口 节 点 效 果 图
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设计文件 西 南 角 透 视 图
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设计文件 夜 景 透 视 图
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设计文件 节 假 日 夜 景 透 视 图
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设计文件 重 大 节 假 日 夜 景 透 视 图
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设计文件 小 区 大 门 效 果 图
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设计文件 4  栋 效 果 图

57



设计文件 外 立 面 色 彩、材 质 分 析 图 1
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设计文件 外 立 面 色 彩、材 质 分 析 图 2
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设计文件 场 地 竖 向 分 析 图 
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设计文件

9班幼儿园

物业管理用房布置：7栋、8栋、
10栋首层

卫生服务中心布置 ：1、2
栋首层和1A层

开闭所布置：5栋首层

托老所布置：  8栋首层

社区公共服务用房（含社区居委会100㎡）布置:9栋首层

老年人活动中心布置：9栋1A层、10栋首层和1A层

社区服务中心布置：3栋首层和1A层

公共厕所布置：3栋首层

62

配 套 服 务 设 施 分 析 图 

消防控制室布置:  7栋首
层

配电房布置：12栋、13栋、14栋



设计文件 日 照 分 析 图 

说明：
日照要求：《雷州市城市规划管理技术规定》

分析软件：天正日照分析

标准名称：国家标准

地理位置：雷州 ，经度：110度08分

                            纬度：20度92分

计算方式：多点沿线分析

计算精度：1分钟

时间累积方式：累积日照

日照分析结论：在8：00-16:00,大部分户型

满足日照要求

图例：

0-1小时

1-2小时

2-3小时

3-4小时

4-5小时

5-6小时

6-7小时

7-8小时

63


