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调整对比贰
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规划调整说明丨调整对比

规划设计调整说明：

方案报规图纸经施工图设计深化后，测算面积，部分单体面积有差别。

其中：5#综合楼原设计面积为5431.47㎡，本次调整面积为5513.90㎡，面积增加89.66㎡；

          6#倒班楼原设计面积为5001.30㎡，本次调整面积为5142.56㎡，面积增加141.26㎡；

          制冷、变电、柴油发电机房原设计面积为559.60㎡，本次调整面积为590.77㎡，面积增加31.17㎡；

          水泵房原设计面积为731.60㎡，本次调整面积为732.78㎡，面积增加1.18㎡；

          锅炉房原设计面积为124.44㎡，本次调整面积为141.24㎡，面积增加16.80㎡；

          取消果粉塔，面积减少1174.10㎡；

          增加冲霜泵房，面积增加56.25㎡（其中地上18.45㎡地下37.80㎡）；

          合计减少建筑面积840.05㎡。

          增加预留堆占地场1640.05㎡，柴油机丙类储油罐占地7.51㎡。

本次报规进行指标调整。
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经济技术指标表对照丨调整对比

修改内容：

 部分单体（见对照表）

进行指标调整。
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规划总平面图丨调整对比规划设计主要调整内容：

取消原果粉塔，新增冲霜泵房及预留堆场，部分车位调整为充电车位。

新增冲霜泵房

新增预留堆场

取消果粉塔

修改后规划方案原规划方案

部分车位调整为充电车位

部分车位调整为充电车位

部分车位调整为充电车位

燃气调压箱取消建设
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建筑单体主要调整内容：

5#综合楼图纸深化变动对比

原方案报规图：

调整后报规图：

雨棚及二层挑空位置调整，雨棚宽

度增加600mm,原方案挑空区域未

扣除梁柱面积

挑空增加面积11.81平方米

雨棚增加面积1.2㎡

5#综合楼增加建筑面积89.66平方米
二层

24



建筑单体主要调整内容：

5#综合楼图纸深化变动对比

原方案部分结构未计入面积

本层增加面积7.23㎡

五层

原方案报规图：

调整后报规图：
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建筑单体主要调整内容：

5#综合楼图纸深化变动对比

原方案报规图：

调整后报规图：

原方案未考虑五层楼梯间及管井

增加面积24.1㎡

五层
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建筑单体主要调整内容：

5#综合楼图纸深化变动对比

原方案报规图：

调整后报规图：

原方案未考虑屋顶机房面积

增加面积45.32㎡

屋顶层
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建筑单体主要调整内容：

6#倒班楼图纸深化变动对比

原方案报规图：

调整后报规图：

原报规方案首层内凹雨棚未计入建筑面积

增加面积11.4平方米

6#倒班楼增加建筑面积141.26平方米
一层
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建筑单体主要调整内容：

6#倒班楼图纸深化变动对比

原方案报规图：

调整后报规图：

北侧局部阳台调整

原方案阳台部分未扣除柱子凸出

增加面积5.88平方米

二层
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建筑单体主要调整内容：

6#倒班楼图纸深化变动对比

原方案报规图：

调整后报规图：

原方案阳台部分镂空外围结构未计入面积

原方案阳台部分未扣除柱子凸出

三层增加面积1.99平方米

四层增加面积1.98平方米（与三层局部柱

子截面变化）

三、四层
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建筑单体主要调整内容：

6#倒班楼图纸深化变动对比

原方案报规图：

调整后报规图：

原方案阳台部分镂空外围结构未计入面积

原方案阳台部分未扣除柱子凸出

部分管井未计入面积

五层增加面积2.18平方米

五层
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建筑单体主要调整内容：

6#倒班楼图纸深化变动对比

原方案报规图：

调整后报规图：

取消原方案出屋面楼梯间

增加机房及管井

增加面积117.83平方米

屋顶层
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建筑单体主要调整内容：

锅炉房图纸深化变动对比

原方案报规图： 调整后报规图：

布入设备后锅炉房尺寸变大:1-2轴由10米增加到10.5米，A-B轴由12米增加到13米

5#综合楼增加建筑面积16.8平方米
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设计图纸肆
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区位分析丨区位研究



区位分析丨区位研究

1KM

2KM

物流仓储用地
新建路

兴农大道

项目基地

物
流
路

排水设施

物流仓储用地

物流仓储用地
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区位分析丨区位研究

项目基地

宗地面积54439.76平方米
其中：
二类物流仓储用地：49841.23平方
米
防护绿地：3477.50平方米
城市道路用地：1121.03平方米

鸿
泰
路

新建路

物
流
路

科研路
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控制性详细规划丨区位研究

一期用地
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国土空间丨区位研究
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①

①地块南侧

②地块东侧

场地现状丨区位研究

②

③

④
SITE

④地块西侧

③地块北侧
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总平面图丨总体规划
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主要技术经济指标
名称 单位 规划条件 数值 备注

宗地面积 ㎡ 54439.76 54439.76 　

其
中

二类物流仓储用地面
积

㎡ 49841.23 49841.23 计容建筑面积

防护绿地面积 ㎡ 3477.50 3477.50 　
城市道路用地面积 ㎡ 1121.03 1121.03 　

总建筑面积 ㎡ 　 75977.46 　

其
中

1#冷库 ㎡ 　 63693.73 　

5#综合楼 ㎡
配套设施建筑面积占
项目用地总建筑面积

比例不得大于7%

5521.13 占地面积占二类仓储物流用地5.28%       
建筑面积占项目用地总建筑面积14.04%                                    
综合楼首层设置消防控制室58.67㎡       
设置通信设备用房11.51㎡6#倒班楼（含门卫2） ㎡ 5142.56 

制冷机房 ㎡ 　 300.27 　

变电、柴油发电机房 ㎡
配建建筑面积不小于
60平方米的供配电设
施用房

290.50 
贴临1#冷库北侧，其中变电（供配电设
施用房）190.07㎡

水泵房 ㎡ 　 732.78 　
冲霜泵房 ㎡ 　 56.25 含地下建筑面积
锅炉房 ㎡ 　 141.24 　
门卫1 ㎡ 　 30.00 　

垃圾收集点 ㎡
配建建筑面积不小于
60平方米的垃圾收集
点

69.00 位于地块最北侧，临近北侧次出入口

计容建筑面积 ㎡ 　 76174.67 　

其
中

1#冷库 ㎡ 　 63693.73 　
5#综合楼 ㎡ 　 5521.13 　

6#倒班楼（含门卫2） ㎡ 　 5142.56 　
制冷机房 ㎡ 　 535.28 部分层高超过8m，双倍计容

变电、柴油发电机房 ㎡ 　 290.50 　
水泵房 ㎡ 　 732.78 　

冲霜泵房 ㎡ 　 18.45 不含地下建筑面积
锅炉房 ㎡ 　 141.24 　
门卫1 ㎡ 　 30.00 　

垃圾收集点 ㎡ 　 69.00 　
不计容建筑面积 ㎡ 　 37.80 　

其
中

冲霜泵房 ㎡ 　 37.80 地下面积

绿地面积 ㎡ 　 9981.91 绿地中已扣除围墙占地面积

建（构）筑物占地面积 ㎡ 　 21586.32
其中：建筑物基底面积19938.76㎡；构
筑物（预留堆场、储油罐）占地面积
1665.26㎡

容积率 　 0.8≤容积率≤2.0 1.53 　

建筑系数 % 40%≤建筑系数≤55% 43.31 　

绿地率 % 绿地率≥20% 20.03 　
建筑高度 m 　 24.874 最高消防高度24m

小车位 个
按建筑面积每100平方

米不少于0.3个
228

无障碍车位5个。按不少于总停车位10%
配置充电车位23个，其中已设置12个，
综合楼南侧预留11个

非机动车位 个
按建筑面积每100平方

米不少于0.3个
228 　

备注：1.根据《工业项目建设用地控制指标》(2023)，建筑物层高超过8米的，在计算容积率时该层建筑面积加倍计算；
     2.小车位按不低于总停车位10%的比例配建充电设施或预留充换电设施接口； 
     3.按规划和规范要求预留通信设备用房与设施(含移动通信5G基站)、预留燃气设备或设施的安装条件与运营管理
条件。

建（构）筑物指标一览表

建（构）筑物名称
建（构）
筑物占地
面积（㎡）

建筑基
底面积
（㎡）

建筑层
数

建筑高
度（m）

建筑面
积（㎡）

总建筑
面积   
（㎡）

计容建筑
面积（㎡）

备注

其
中

1#冷库 15756.89 15756.89 4 24.87 63693.73 63693.73 63693.73 　

5#综合楼 1268.61 1268.61 5 22.20 5521.13 5521.13 5521.13 
占地面积占比5.28%

6#倒班楼（含门卫2） 1345.52 1345.52 5 19.35 5142.56 5142.56 5142.56 
制冷机房 272.86 272.86 1 11.65 300.27 300.27 535.28 部分双倍计容

变电、柴油发电机房 295.64 295.64 1 5.55 290.50 290.50 290.50 　

水泵房 740.55 740.55 1 5.90 732.78 732.78 732.78 　

冲霜泵房
地上 18.45 18.45 1 3.60 18.45 56.25 18.45 

　地下 　 　 -1 37.80 
锅炉房 141.24 141.24 1 7.10 141.24 141.24 141.24 　

门卫1 30.00 30.00 1 4.10 30.00 30.00 30.00 　

垃圾收集点 69.00 69.00 1 3.75 69.00 69.00 69.00 　

预留堆场 1640.05 　 　 　 　 　 　 仅占地面积计入建筑
系数柴油机丙类储油罐 7.51 　 　 　 　 　 　

合计 21586.32 19938.76 　 　 75977.46 75977.46 76174.67 　



鸟瞰图
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鸟瞰图
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夜景灯光亮化效果
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冷库
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冷库
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综合楼
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综合楼

101



倒班楼
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倒班楼
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冷库外立面色彩、材质分析丨项目分析

5

2

5

4

3

2

1

1
2
3

4
5

紫色（RBG153，153，255）

P宝钢灰58H（RBG108，108，105）

火石灰514（RBG134，134，131）

越灰（RBG181，181，181）

芙蓉灰5AU（RBG206，206，206）
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综合楼外立面色彩、材质分析丨项目分析

6

5

4

3

2

1

1
2
3

4
5

灰色透明玻璃（RBG128，128，128）

P宝钢灰58H（RBG108，108，105）

火石灰514（RBG134，134，131）

越灰（RBG181，181，181）

芙蓉灰5AU（RBG206，206，206）

6 灰色涂料（RBG128，128，128）
5
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倒班楼外立面色彩、材质分析丨项目分析
1
2
3

4
5

灰色透明玻璃（RBG128，128，128）

P宝钢灰58H（RBG108，108，105）

火石灰514（RBG134，134，131）

越灰（RBG181，181，181）

芙蓉灰5AU（RBG206，206，206）

6 灰色涂料（RBG128，128，128）
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4

3

2

1

5
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图例：

配套设施

规划

方案

2025.6

雷州市综合冷链物流园项目
（一期北地块）

雷州市培财基础设施建设
有限公司

107

供配电设施布置：1#冷库
北侧（190.07㎡）

垃圾收集点布置：靠近
北侧出入口（69.00㎡）

消防控制室布置：5#综
合楼首层（58.67㎡）

通信设备用房布置：5#
综合楼首层（11.51㎡）

配套名称 数值 区域色块

垃圾收集
点

69.00

供配电设
施

190.07

消防控制
室

58.67

通信设备
用房

11.51



规划

雷州市综合冷链物流园项目
（一期北地块）

雷州市培财基础设施建设
有限公司

功能分析

冷库

图例：

倒班楼

水泵房（消防泵房）

综合楼

锅炉房

垃圾房

预留堆场

冲霜泵房

变配电房、
柴油发电机房

建筑

方案

2025.6
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规划

雷州市综合冷链物流园项目
（一期北地块）

雷州市培财基础设施建设
有限公司

停车分析

出入口

图例：

货车装卸区域

机动车停放区域

非机动车停车区域

方案

2025.6
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规划

雷州市综合冷链物流园项目
（一期北地块）

雷州市培财基础设施建设
有限公司

交通流线分析

出入口（消防出入口）

图例：

人行、
小型机动车流线

城市道路

货车流线

m 出入口与道路
交叉口距离

m 道路宽度

物
流

路
（

次
干

路
）

新建路（主干路）

鸿
泰

路
（

支
路

）

科研路（支路）

130m

125m

25
0m

32
m

32 m

20
m

20 m

135m

128m

12
3m

12
8m

31
m

19
m

7.
5

m

7.5
m

12
m

方案

2025.6
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规划

雷州市综合冷链物流园项目
（一期北地块）

雷州市培财基础设施建设
有限公司

消防分析

消防出入口

图例：

消防流线

城市道路

室外消防取水口

消防道路形成环路，转
弯半径12m。
设置两个消防取水口，
室外消火栓保护半径不
大于150米。
满足园区消防要求

12m
12m

12m

12m 12m12m

12m

12m

12m 消防控制室（综合楼首层）

室外消火栓

方案

2025.6
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规划

雷州市综合冷链物流园项目
（一期北地块）

雷州市培财基础设施建设
有限公司

2025.6

绿地面积分析

方案
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竖向分析图

2025.6

方案

规划
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规划

雷州市综合冷链物流园项目
（一期北地块）

雷州市培财基础设施建设
有限公司

结论：

本项目为仓储物流园区，项目

内建筑无日照要求。

本项目周边用地无日照敏感建

筑，且日照阴影线不影响周边

地块。

工业用地

绿地

耕地

工业用地

日照分析

方案

2025.6
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雷州市综合冷链物流园项目
（一期北地块）

雷州市培财基础设施建设
有限公司

给水总平面

2025.6

给排水

方案

115



雷州市综合冷链物流园项目
（一期北地块）

雷州市培财基础设施建设
有限公司

排水总平面

2025.6

给排水

方案
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雷州市综合冷链物流园项目
（一期北地块）

雷州市培财基础设施建设
有限公司

电力、电信总平面

2025.6

电力电信

方案
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雷州市综合冷链物流园项目
（一期北地块）

雷州市培财基础设施建设
有限公司

综合管线分析

2025.6

建筑

方案

1#冷库、制冷、变电机房、水泵房
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