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本次规划调整主要内容说明：

一、总图调整

①  门楼、14栋、23栋整体向东侧平移(5.7m)，增大项目西侧建筑退缩距离。

②  小区花园内增加单层小型商业书吧。（编号为27栋建筑，约建筑面积为81.33㎡）

③  4栋、5栋、6栋住宅塔楼由原23层调整为24层。

④  14栋首层取消西侧骑楼。

二、户型平面调整

① 对住宅楼首层住户雨篷入口雨篷及标准层平面L型阳台修改，其余均未调整。

② 住宅楼首层功能空间（入口大堂、架空层、风井等）优化。

三、指标调整

① 其他内容不变，调整后项目的容积率、建筑密度、建筑限高、绿地率、公共配套、小车停车位及电动自

行车停车位等满足规划设计条件的要求；已完成设计方案。
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①  门楼、14栋、23栋整体向东侧平移(5.7m)，增大项目西侧建筑退缩距离。
②  小区花园内增加单层小型商业书吧。（编号为27栋建筑，约建筑面积为81.33㎡）
③  4栋、5栋、6栋住宅塔楼由原23层调整为24层。
④  14栋首层取消西侧骑楼。

修改内容：规划总平面图

规划总平面图调整前方案 规划总平面图调整后方案

23F
23F

23F

5栋
4栋

6栋 24F
24F

24F

5栋
4栋

6栋
27栋

①
③②①

③
②



45

1、2栋首层调整前方案 1、2栋首层调整后方案

修改内容：1、2栋住宅楼首层住户雨篷雨篷出入口修改，功能空间优化。
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3栋首层调整前方案 3栋首层调整后方案

修改内容：3栋住宅楼首层住户雨篷出入口修改，功能空间优化。
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4栋首层调整前方案 4栋首层调整后方案

修改内容：4栋住宅楼首层住户雨篷出入口修改，其余均未调整。
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4栋标准层调整前方案 4栋标准层调整后方案

修改内容：4栋住宅楼标准层平面L型阳台修改，其余均未调整。
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5栋首层调整前方案 5栋首层调整后方案

修改内容：5栋住宅楼首层住户雨篷出入口修改，其余均未调整。
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5栋标准层调整前方案 5栋标准层调整后方案

修改内容：5栋住宅楼标准层平面L型阳台修改，其余均未调整。
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6栋首层调整前方案 6栋首层调整后方案

修改内容：6栋住宅楼首层住户雨篷出入口修改，其余均未调整。
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6栋标准层调整前方案 6栋标准层调整后方案

修改内容：6栋住宅楼标准层平面L型阳台修改，其余均未调整。
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7栋、8栋首层调整前方案 7栋、8栋首层调整后方案

修改内容：7栋、8栋住宅楼首层住户雨篷出入口修改，功能空间优化。。
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7栋、8栋标准层调整前方案 7栋、8栋标准层调整后方案

修改内容：7栋、8栋住宅楼标准层平面L型阳台修改及室内空间优化。
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9栋、10栋首层调整前方案 9栋、10栋首层调整后方案

修改内容：9栋、10栋住宅楼首层住户雨篷出入口修改，其余均未调整。
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9栋、10栋标准层调整前方案 9栋、10栋标准层调整后方案

修改内容：9栋、10栋住宅楼标准层平面L型阳台修改，其余均未调整。
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11栋、12栋首层调整前方案 11栋、12栋首层调整后方案

修改内容：11栋、12栋住宅楼首层住户雨篷出入口修改，其余均未调整。
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11栋、12栋标准层调整前方案 11栋、12栋标准层调整后方案

修改内容：11栋、12栋住宅楼标准层平面L型阳台修改，其余均未调整。
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13栋首层调整前方案 13栋首层调整后方案

修改内容：13栋住宅楼首层住户雨篷出入口修改，功能空间优化。
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13栋标准层调整前方案 13栋标准层调整后方案

修改内容：13栋住宅楼标准层平面L型阳台修改，其余均未调整。
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14栋首层调整前方案 14栋首层调整后方案

修改内容：14栋住宅楼首层住户雨篷出入口修改，取消骑楼及功能空间优化。
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14栋标准层调整前方案 14栋标准层调整后方案

修改内容：14栋住宅楼标准层平面L型阳台修改，其余均未调整。
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15栋首层调整前方案 15栋首层调整后方案

修改内容：15栋住宅楼首层住户雨篷出入口修改，功能空间优化。
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15栋标准层调整前方案 15栋标准层调整后方案

修改内容：15栋住宅楼标准层平面L型阳台修改，其余均未调整。
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16栋首层调整前方案 16栋首层调整后方案

修改内容：16栋住宅楼首层住户雨篷出入口修改，功能空间优化。
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16栋标准层调整前方案 16栋标准层调整后方案

修改内容：16栋住宅楼标准层平面L型阳台修改，其余均未调整。
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17栋、18栋首层调整前方案 17栋、18栋首层调整后方案

修改内容：17栋、18栋住宅楼首层住户雨篷出入口修改，其余均未调整。
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17栋、18栋标准层调整前方案 17栋、18栋标准层调整后方案

修改内容：17栋、18栋住宅楼标准层平面L型阳台修改，其余均未调整。
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19栋首层调整前方案 19栋首层调整后方案

修改内容：19栋住宅楼首层住户雨篷出入口修改，其余均未调整。
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19栋标准层调整前方案 19栋标准层调整后方案

修改内容：19栋住宅楼标准层平面L型阳台修改，其余均未调整。
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20栋、21栋首层调整前方案 20栋、21栋首层调整后方案

修改内容：20栋、21栋住宅楼首层住户雨篷出入口修改，其余均未调整。



72

20栋、21栋标准层调整前方案 20栋、21栋标准层调整后方案

修改内容：20栋、21栋住宅楼标准层平面L型阳台修改，其余均未调整。
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指标表修改内容：

1：调整后计算容积率总面积237432.41㎡不变（其中：调整后住宅计容建筑面积为222783.74㎡，减少了57.30㎡；调整后商业建筑面积

14490.58㎡，增加了41.40㎡）；

2：调整后总建筑面积为328837.31㎡，减少了-571.13㎡；

3：调整后地下室建筑面积为51082.50㎡，减少了518.13㎡，其中地下室小车停车位为2296辆，电动自行车位停车位为2423辆。

经济指标前后差值表

雷州市金海华府(一期、二期）项目技术经济指标对比表

名称 单位 规划条件指标 原修规批复指标 优化调整后指标
差值（调整后-原

修规）
备注

宗地面积 ㎡ 89298.18 89298.18 89298.18 0.00 

其中

住宅用地面积 ㎡ 84797.29 84797.29 84797.29 0.00 计容用地面积

公园绿地用地面积 ㎡ 3445.50 3445.50 3445.50 0.00 由发展商建设并无偿移交给政府相关部门

防护绿地用地面积 ㎡ 1055.39 1055.39 1055.39 0.00 由发展商建设并无偿移交给政府相关部门

总建筑面积 ㎡ 329408.44 328837.31 -571.13 

计容建筑面积 ㎡ ≤237432.41 237432.41 237432.41 0.00 不含奖励面积

其中

住宅 ㎡ 222841.04 222783.74 -57.30 不含奖励面积

商业 ㎡ 允许兼容商业建筑面积比例不大于计容总建筑面积的10% 14449.18 14490.58 41.40 商业建筑面积占总计容面积比例为6.10%

公共配套 ㎡ 142.19 158.09 15.90 发电机房烟井及风井

其中
发电机房烟井 ㎡ 42.19 30.25 -11.94 布置在3栋

风井 ㎡ 100.00 127.84 27.84 布置在1-21栋首层

不计容建筑面积 ㎡ 91976.03 91404.90 -571.13 

其中

物业管理用房（含业主委员
会）

㎡ 按物业总建筑面积（含业主委员会）2‰（≤500平方米）配建 500.0 500.00 0.00 布置在1、2、3栋首层（含业主委员会100.89平方米）

消防控制中心 ㎡ 67.32 65.51 -1.81 布置在2栋首层

开闭所、配电房等 ㎡ 建筑面积不小于200平方米的供配电设施用房（含开闭所） 1668.36 1715.29 46.93 布置在3栋、4栋、7栋、11栋、14栋、15栋、17栋、20栋首层（含开闭所95.58平方米）

垃圾收集站 ㎡ 配建占地面积不小于120平方米（建筑面积不小于60平方米）的生活垃圾收集站 64.90 64.90 0.00 布置在18栋首层

屋顶楼梯间、电梯机房等 ㎡ 1381.04 1384.51 3.47 含人防报警间建筑面积为10.44㎡，布置在14栋屋顶层

卫生服务中心 ㎡ 配建不小于2000平方米的卫生服务中心 2000.95 2000.72 -0.23 布置在7栋、8栋首层和二层,由发展商建设并无偿移交给政府相关部门(在负一层统筹不需移交给政府相关部门的20个小车位）

社区服务中心 ㎡ 配建不小于750平方米的社区服务中心 750.38 750.38 0.00 布置在7栋、8栋首层和1A层,由发展商建设并无偿移交给政府相关部门(在负一层统筹不需移交给政府相关部门的15个小车位）

幼儿园 ㎡ 配建9班幼儿园 3218.18 3218.18 0.00 幼儿园用地面积为2705.54㎡，由发展商建设并无偿移交给政府相关部门(在地面及负一层统筹不需移交给政府相关部门的16个小车位）

卫生站 ㎡ 配建不小于300平方米的卫生站 300.83 300.83 0.00 布置在20栋、21栋首层,由发展商建设并无偿移交给政府相关部门(在负一层统筹不需移交给政府相关部门的3个小车位）

公共厕所 ㎡ 配建不小于50平方米的公共厕所 50.38 50.38 0.00 布置在21栋首层,由发展商建设并无偿移交给政府相关部门

社区居委会 ㎡ 配建不小于100平方米的社区居委会 102.41 102.41 0.00 布置在6栋首层,由发展商建设并无偿移交给政府相关部门(在负一层统筹不需移交给政府相关部门的2个小车位）

文化活动站 ㎡ 配建不小于400平方米的文化活动站 415.76 416.90 1.14 布置在1栋首层和二层,由发展商建设并无偿移交给政府相关部门(在负一层统筹不需移交给政府相关部门的4个小车位）

托老所 ㎡ 按每千人建筑面积100平方米进行配建 626.42 626.42 0.00 布置在17栋、18栋、19栋首层

架空层 ㎡ 3801.50 3831.60 30.10 布置在1-8栋、9-21栋

商业烟道奖励面积 ㎡ 355.88 362.88 7.00 
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(商业烟道面积为436.37㎡，商业烟道每层超

出1㎡的总建筑面积为73.49㎡）

地下室（含网络设施用房） ㎡ 地下室层数：1层≤层数≤2层； 网络设施用房建筑面积不小于30平方米 51600.63 51082.50 -518.13 含网络设施用房(通信设备用房)30.12平方米，布置在3栋负一层

骑楼奖励面积 ㎡ 3331.58 3075.17 -256.41 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

结构板 ㎡ 18726.44 18827.48 101.04 

设备平台面积 ㎡ 2903.07 2918.84 15.77 

服务阳台建筑面积 ㎡ 110.00 110.00 0.00 不计算容积率建筑面积

住宅总建筑面积 ㎡ 228019.54 227716.30 -303.24 含住宅计容面积、住宅奖励面积、服务阳台建筑面积、屋面层不计容面积

骑楼面积 ㎡ 2221.05 2050.11 -170.94 

建筑基底面积 ㎡ ≤25439.18 24368.99 24508.53 139.54 

绿地面积 ㎡ ≥29679.05 29679.05 29679.05 0.00 

容积率 - ≤2.8 2.80 2.80 0.00 

建筑密度 % ≤30 28.74 28.90 0.12 

绿地率 % ≥35 35.00 35.00 0.00 

建筑高度 m 建筑限高80米 79.90 79.90 0.00 

小车位 辆 住宅建筑面积1.0车位/100㎡、商业建筑面积1.5车位/100㎡ 2497 2496 -1 按技术规定需配建2496个小车位，其中住宅车位2278个，商业车位218个，设置于地面及地下负一层

其中
地上车位 辆 200 200 0 

地下车位 辆 2297 2296 -1 

电动自行车位 辆 住宅建筑面积1.0车位/100㎡、商业建筑面积1.0车位/100㎡ 2425 2423 -3 按技术规定需配建2423个电动自行车位，其中电动自行车专用智能充电桩727个，位于6栋、7栋、8栋、9栋、10栋、16栋、17栋、21栋负一层

住宅套数 户 2000 2002 2 每户120㎡住宅建筑面积作为1个标准户，总标准户数为1898户

人数 人 6274 6266 -8 标准户取按户均3.3人计算

  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、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，电动自行车专用智能充电桩布置在负一层。
3、按规划和规范要求预留通信设备用房(建筑面积不小于30平方米）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。
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于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、幼儿园、托老所、文化活动站、卫生站、社区居委会、公共厕所、开闭所须按有关规定无偿移交政府部门。
6、宗地红线内的公园绿地和防护绿地，由开发商无偿提供并无偿投资建设；地块东侧学校（一期）由开发商投资建设并无偿移交给教育部门。



设计图纸

第五部分：伍



设计图纸 区 位 分 析

湛江

湛江 旧称“广州湾”，别称“港城”，是广东省的地级市。辖三个县级市、5个区和2个县。湛江海陆空交通发达，

是粤西和北部湾城市群的经济中心，是中国大陆通往东南亚、欧洲、非洲和大洋洲航程最短的港口城市，湛江还是中

国海军南海舰队司令部所在地。辖区：吴川市、雷州市、廉江市（三个县级市）和徐闻县、遂溪县（二县），以及赤

坎区、霞山区、坡头区、麻章区、经济开发区。

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 位于雷州市高铁新城区清端五路的东侧，项目基地周边市政道路、公共配套设施大部分处于规划阶段，

清端五路已经建成通车，与雷湖快线直接连通，因此交通设施基本上齐全，交通出行便利。

SITE

SITE

SITE
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设计图纸 周 边 配 套 分 析
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设计图纸 现 状 分 析

77

4

1

2

2

3

1

34

鸣 泉 路

清
端
五
路

一
纵
路

金 海 路



设计图纸 国空图

项 目 位 置
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设计图纸 控规图
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项 目 位 置



设计图纸 彩色总平面图
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设计图纸 规划总平面图
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经 济 技 术 指 标 表 
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设计图纸
雷州市金海华府(一期、二期）项目技术经济指标表

名称 单位 规划条件指标 数值 备注

宗地面积 ㎡ 89298.18 89298.18 

其中

住宅用地面积 ㎡ 84797.29 84797.29 计容用地面积

公园绿地用地面积 ㎡ 3445.50 3445.50 由发展商建设并无偿移交给政府相关部门

防护绿地用地面积 ㎡ 1055.39 1055.39 由发展商建设并无偿移交给政府相关部门

总建筑面积 ㎡ 328837.31 

计容建筑面积 ㎡ ≤237432.41 237432.41 不含奖励面积

其中

住宅 ㎡ 222783.74 不含奖励面积

商业 ㎡ 允许兼容商业建筑面积比例不大于计容总建筑面积的10% 14490.58 商业建筑面积占总计容面积比例为6.10%

公共配套 ㎡ 158.09 发电机房烟井及风井

其中
发电机房烟井 ㎡ 30.25 布置在3栋

风井 ㎡ 127.84 布置在1-21栋首层

不计容建筑面积 ㎡ 91404.90 

其中

物业管理用房（含业主委员会） ㎡ 按物业总建筑面积（含业主委员会）2‰（≤500平方米）配建 500.0 布置在1、2、3栋首层（含业主委员会100.89平方米）

消防控制中心 ㎡ 65.51 布置在2栋首层

开闭所、配电房等 ㎡ 建筑面积不小于200平方米的供配电设施用房（含开闭所） 1715.29 布置在3栋、4栋、7栋、11栋、14栋、15栋、17栋、20栋首层（含开闭所95.58平方米）

垃圾收集站 ㎡
配建占地面积不小于120平方米（建筑面积不小于60平方米）的生

活垃圾收集站
64.90 布置在18栋首层

屋顶楼梯间、电梯机房等 ㎡ 1384.51 含人防报警间建筑面积为10.44㎡，布置在14栋屋顶层

卫生服务中心 ㎡ 配建不小于2000平方米的卫生服务中心 2000.72 
布置在7栋、8栋首层和二层,由发展商建设并无偿移交给政府相关部门(在负一层统筹不需移交给政府相关

部门的20个小车位）

社区服务中心 ㎡ 配建不小于750平方米的社区服务中心 750.38 
布置在7栋、8栋首层和1A层,由发展商建设并无偿移交给政府相关部门(在负一层统筹不需移交给政府相关

部门的15个小车位）

幼儿园 ㎡ 配建9班幼儿园 3218.18 
幼儿园用地面积为2705.54㎡，由发展商建设并无偿移交给政府相关部门(在地面及负一层统筹不需移交给

政府相关部门的16个小车位）

卫生站 ㎡ 配建不小于300平方米的卫生站 300.83 
布置在20栋、21栋首层,由发展商建设并无偿移交给政府相关部门(在负一层统筹不需移交给政府相关部门

的3个小车位）

公共厕所 ㎡ 配建不小于50平方米的公共厕所 50.38 布置在21栋首层,由发展商建设并无偿移交给政府相关部门

社区居委会 ㎡ 配建不小于100平方米的社区居委会 102.41 
布置在6栋首层,由发展商建设并无偿移交给政府相关部门(在负一层统筹不需移交给政府相关部门的2个小

车位）

文化活动站 ㎡ 配建不小于400平方米的文化活动站 416.90 
布置在1栋首层和二层,由发展商建设并无偿移交给政府相关部门(在负一层统筹不需移交给政府相关部门

的4个小车位）

托老所 ㎡ 按每千人建筑面积100平方米进行配建 626.42 布置在17栋、18栋、19栋首层

架空层 ㎡ 3831.60 布置在1-8栋、9-21栋

商业烟道奖励面积 ㎡ 362.88 
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(商业烟道面积为436.37㎡，商业烟道每层超出1㎡的总建筑面积为73.49㎡）

地下室（含网络设施用房） ㎡
地下室层数：1层≤层数≤2层； 网络设施用房建筑面积不小于30

平方米
51082.50 含网络设施用房(通信设备用房)30.12平方米，布置在3栋负一层

骑楼奖励面积 ㎡ 3075.17 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

结构板 ㎡ 18827.48 

设备平台面积 ㎡ 2918.84 

服务阳台建筑面积 ㎡ 110.00 不计算容积率建筑面积

住宅总建筑面积 ㎡ 227716.30 含住宅计容面积、住宅奖励面积、服务阳台建筑面积、屋面层不计容面积

骑楼面积 ㎡ 2050.11 

建筑基底面积 ㎡ ≤25439.18 24508.53 

绿地面积 ㎡ ≥29679.05 29679.05 

容积率 - ≤2.8 2.80 

建筑密度 % ≤30 28.90 

绿地率 % ≥35 35.00 

建筑高度 m 建筑限高80米 79.90 

小车位 辆 住宅建筑面积1.0车位/100㎡、商业建筑面积1.5车位/100㎡ 2496 

按技术规定需配建2496个小车位，其中住宅车位2278个，商业车位218个，设置于地面及地下负一层
其中

地上车位 辆 200 

地下车位 辆 2296 

电动自行车位 辆 住宅建筑面积1.0车位/100㎡、商业建筑面积1.0车位/100㎡ 2423 按技术规定需配建2423个电动自行车位，其中电动自行车专用智能充电桩727个，位于6栋、7栋、8栋、
9栋、10栋、16栋、17栋、21栋负一层

住宅套数 户 2002 每户120㎡住宅建筑面积作为1个标准户，总标准户数为1898户

人数 人 6266 标准户取按户均3.3人计算

  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、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，电动自行车专用智能充电桩布置在负一
层。
3、按规划和规范要求预留通信设备用房(建筑面积不小于30平方米）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。
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于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、幼儿园、托老所、文化活动站、卫生站、社区居委会、公共厕所、开闭所须按有关规定无偿移交政府部门。
6、宗地红线内的公园绿地和防护绿地，由开发商无偿提供并无偿投资建设；地块东侧学校（一期）由开发商投资建设并无偿移交给教育部门。



设计图纸 东 南 角 鸟 瞰 效 果 图
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设计图纸 西 南 角 鸟 瞰 效 果 图
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设计图纸 西  透 视 图
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设计图纸 南 透 视 图
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设计图纸 北 透 视 图
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设计图纸 夜 景 透 视 图
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设计图纸 重 大 节 假 日 夜 景 透 视 图
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设计图纸 外 立 面 色 彩、材 质 分 析 图 
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设计图纸 场地竖向分析图 
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设计图纸 场地竖向分析图 


