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综合文件壹 第一部分：



规划条件
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建设用地规划条件图
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宗地图
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规划方案
调整说明

第三部分：叁



开元·西湖春天项目位于新区西湖之畔，

地理位置优越，环境雅致，但周边配套设

施建设相对滞后。随着时间的推移，房地

产市场发生了变化，原方案已呈现诸多的

不适应性，鉴于市场的动态变化，现对原

方案的6栋和15栋户型进行调整，1栋和20

栋局部调整，有望解决当前项目面临的困

境，实现项目的预期目标。

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。

方案规划调整说明

41



在售建筑 正在建设建筑

项目剩余1栋、6栋1单元、6栋2单元、15栋1单元、15栋2单元、19栋、
20栋、21栋、23栋、25栋未单体报建

15栋1
单元 1栋 21栋

23栋

25栋

19栋

20栋

项目状况说明

5栋
3栋

9栋

8栋

13-1栋12栋11栋10栋

7栋

2栋

 17栋
幼儿园

15栋2
单元

6栋1
单元

6栋2
单元

已建建筑

16栋

13-2栋

22栋
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修改内容：规划总平面图

现对原方案的6栋和15栋户型进行调整，1栋和20栋局部调整。

规划总平面调整前方案 规划总平面调整后方案

15栋
1栋

6栋20栋

15栋
1栋

6栋20栋



规划方案
调整对比肆 第四部分：



1栋首层调整前方案

修改内容：1栋住宅塔楼平面

首层：优化配电房位置，取消非机动车提升装置，其余平面布置均未调整。

1栋首层调整后方案
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1栋标准层调整前方案

修改内容：1栋住宅塔楼平面

标准层：优化平面1、2号户型阳台，其余平面布置均未调整。

1栋标准层调整后方案
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6栋标准层调整前方案

修改内容：6栋住宅塔楼平面图

标准层：优化平面户型，调整室内空间尺寸。

6栋标准层调整后方案
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15栋标准层调整前方案

修改内容：15栋住宅塔楼平面图

标准层：优化平面户型，调整室内空间尺寸。

15栋标准层调整后方案
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20栋首层调整前方案

修改内容：20栋平面图

首层：优化调整垃圾收集点、公共卫生间，增加南侧商业与10栋商业衔接。

20栋首层调整后方案
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指标表修改内容：

1：调整后计算容积率总面积223355.18㎡（其中：调整后住宅建筑面积为209353.91㎡，增加了946.22㎡；调整后商业建筑面积为8038.94㎡，

减少了3.97㎡）；

2：调整后总建筑面积为303349.61㎡，增加了3577.23㎡；

3：调整后地下室建筑面积为62547.99㎡，减少了29.00㎡，其中地下室小车停车位为1688辆，电动自行车位为858辆。

经济指标前后差值表
50

开元·西湖春天方案调整指标表

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 ㎡ 94673.8 94673.80 94673.80 0.00 

其中
用地规划红线面积 ㎡ 79769.71 79769.71 79769.71 0.00 计容用地面积

城市道路退缩用地面积 ㎡ 14904.09 14904.09 14904.09 0.00 

总建筑面积 ㎡ / 299772.38 303349.61 3577.23 

计容建筑面积 ㎡ ≤223355.18 223024.75 223355.18 330.43 不含骑楼奖励面积

其中

住宅 ㎡ / 208407.69 209353.91 946.22 

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% 8042.91 8038.94 -3.97 

公共配套 ㎡ / 6574.15 5962.33 -611.82 

其中

 肉菜市场 ㎡ 配建不小于800平方米的肉菜市场 812.37 812.46 0.09 21栋首层

 垃圾收集站 ㎡ 配建不小于100平方米的垃圾收集站 103.71 0.00 -103.71 

物业管理用房 ㎡ 按物业总建筑面积（含业主委员会）2‰ 612.79 392.81 -219.98 
2栋、7栋的首层（已经办理工规证）

(总物业管理用房建筑面积：612.93㎡；其中计容部分：392.81㎡，不计容部分：220.12㎡。）

幼儿园 ㎡ 配建9班幼儿园 3634.36 3634.36 0.00 17栋；九班

供配电设施用房 ㎡ 配建不小于100平方米的供配电设施用房 942.59 247.34 -695.25 9栋的首层（已经办理工规证）

大门 ㎡ / 37.00 28.00 -9.00 22栋、25栋

地下室上首层楼梯、
坡道、风井面积

㎡ / 431.33 847.36 416.03 

不计容建筑面积 ㎡ / 76747.63 79994.44 3246.80 

其中

公共配套 ㎡ / 1504.51 2509.91 1005.40 

其中

垃圾收集站 ㎡ 配建不小于100平方米的垃圾收集站 / 102.13 102.13 20栋首层

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‰ / 220.12 220.12 
23栋首层、二层，其中业主委员会：61.71㎡

(总物业管理用房建筑面积：612.93㎡；其中计容部分：392.81㎡，不计容部分：220.12㎡。）

供配电设施用房(含
开闭所）

㎡ 配建不小于100平方米的供配电设施用房 148.33 837.75 689.42 1栋、19栋、23栋的首层

社区公共服务用房 ㎡ 配建不小于600平方米的社区公共服务用房 629.79 622.62 -7.17 6栋、7栋的首层

公共厕所 ㎡ / 96.1 96.28 0.18 20栋的首层

托老所 ㎡ 按每千人建筑面积100平方米进行配建 630.29 631.01 0.72 13栋的首层

架空层 ㎡ / 3023.66 2773.39 -250.27 1栋、2栋、6栋、7栋、8栋、15栋住宅首层有架空区域，为公共休闲空间

地下室（含网络设施用房） ㎡ 网络设施用房建筑面积不小于30平方米 62576.99 62547.99 -29.00 含网络设施用房(通信设备用房)66.40平方米，消防控制室50.89m²

骑楼奖励面积 ㎡ / 4248.07 4483.85 235.78 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 ㎡ / 76.70 76.70 
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

结构板 ㎡ / 5201.2 6261.20 1060.00 

设备平台面积 ㎡ / / 575.35 575.35 

服务阳台建筑面积 ㎡ / 193.2 471.75 278.55 不计算容积率建筑面积

屋顶楼梯间、电梯机房等 ㎡ / / 294.30 294.30 1栋、6栋、15栋

住宅总建筑面积 ㎡ / 212848.96 214680.50 1831.54 含住宅计容面积、骑楼奖励面积、商业烟道奖励面积、服务阳台不计容、建筑面积屋顶楼梯间、电梯机房等

骑楼面积 ㎡ / 2832.05 2989.23 157.18 

建筑基底面积 ㎡ / 18984.05 19870.12 886.07 

绿地面积 ㎡ ≥27919.4 28018.98 27919.40 -99.58 绿地实际面积为27936.92平方米

容积率 - ≤2.8 2.796 2.80 0.00 

建筑密度 % ≤30 23.80% 24.91% 1.11%

绿地率 % ≥35 35.12 35.00 -0.12 

建筑高度 m 建筑限高85米 / 83.05 /

小车位 辆

住宅每100㎡配建0.8个车位，商业每100㎡配建1.0个车位,肉菜市场
每100㎡配建1个车位,幼儿园每100㎡配建0.2个车位

1798 1808 10 
按技术规定需配建1808个小车位，其中住宅车位1712个，商业、肉菜市场、幼儿园共车位96个，设置于地面及地

下负一层其中
地上车位 辆 110 120 10 

地下车位 辆 1688 1688 0 

电动自行车位 辆

住宅每100㎡配建0.5个车位，商业每100㎡配建1.0个车位,肉菜市场
每100㎡配建2个车位,幼儿园每100㎡配建0.1个车位

1160 1170 10 
按技术规定需配建1170个电动自行车位，其中住宅车位1071个，商业、肉菜市场、幼儿园共车位99个，设置于地

面及地下负一层其中
地上车位 辆 415 312 -103 

地下车位 辆 745 858 113 

住宅套数 套 / 1734 1734 0 每户120㎡住宅建筑面积作为1个标准户，总标准户数为1790户

人数 人 / 5733 5904 171 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、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，进深净宽和梁底净高均不小于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倍奖励建筑面积，奖励建筑面积用于住宅。 
3、住宅配建停车位建设或预留安装充电设施接口比例达到 100%，商业配建停车位建设或预留安装充电设施接口比例达到10%。
4、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。



设计图纸伍 第五部分：



地理区位 :
雷州市，建市前称海康县，是广东省湛江市辖县级市，位于雷州半岛中部。属
热带季风气候。雷州市东濒雷州湾、南隔琼州海峡与国际旅游岛海南 相
望、西濒北部湾、北接湛江城区。雷州市东濒雷州湾、南隔州海峡与国际
旅游岛海南相望、西濒北部湾、北接湛江城区。雷州市境内交通有粤海铁
路、国道 207、湛徐高速公路贯通全境。
行政区划 :
雷州市面积 3024.9 平方千米，辖 3 个街道、18 个镇，53 个社区、
418个行政村。市政府驻雷城街道。辖雷城、新城、西湖 3 个街道和沈
塘、
东里、雷高、调风、英利、南兴、龙门、松竹、覃斗、乌石、北和、企水、唐
家、杨家、纪家、白沙、客路、附城 18 个镇。
本案区位 :
本案位于雷州市的北侧区域，北侧毗邻工业大道，南侧观望西湖水库，
东侧有雷州市第一中学的城市配套设施，交通条件便利，景观资源优越，
为本案的高端产品定位奠定了牢固的基础。

区位分析

52



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

应增加商业配套建设

公共交通

第九中（小）学
第十五小学

雷州市体育馆

第一中学

第二人民医院

第七中学

附城镇政府

英山小学

新南方学校

气象局

交警大队

雷州汽车总站

第十六小学

第十四小学

西湖水库

雷州市仁康医院

财政局

人民公园

茂德公鼓城

雷州市政府水务局

民政局

雷州市附城中学

雷
 湖

 快
 线

207国
道

207国
道

工业大道

工业大道

雷
州
大
道

SITE

周边交通、配套分析

1.0km

0.5km

1.5km

2.0km
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地块周边交通分析 地块周边配套分析

SITE
SITE

雷州汽车总站

雷州市财政局

奥园世耀中心城

雷州市第一中学

雷州市第七中学

雷州市附城中学

雷州市附城镇
碧桂园住区

工业大道 工
业
大
道

茂德公古城

雷城汽车客运站 永达广场

雷州西湖
公园

本案位于西湖水库的北侧，拥有良好的滨河界面及观湖景观资源；西湖岸边的环湖景观慢跑道，可以为本案提供户外休憩及健身
的自然景观场所。本案交通便利，距离雷州市客运中心站 2.6 公里，距雷州市汽车客运站 3.5 公里，为出行提供了便利条件。
本案周边有成熟的住宅区，配套设施完善，并且距离雷州市第一中学仅一公里之遥，为本案的项目开发增添了城市设计亮点。

周边交通、配套分析
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雷湖快线
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现 状 分 析

项目位置
3

1

4

2

1

2

3

4



项 目 位 置

设计图纸 国空图
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控规图

项目位置
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彩色总平面图
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规划总平面图
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经济技术指标表
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开元·西湖春天 技术经济指标表（第三次优化调整）

名称 单位 规划条件指标 数值 备注

宗地面积 ㎡ 94673.8 94673.80 

其中
用地规划红线面积 ㎡ 79769.71 79769.71 计容用地面积

城市道路退缩用地面积 ㎡ 14904.09 14904.09 

总建筑面积 ㎡ / 303349.61 

计容建筑面积 ㎡ ≤223355.18 223355.18 不含骑楼奖励面积

其中

住宅 ㎡ / 209353.91 

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% 8038.94 

公共配套 ㎡ / 5962.33 

其中

 肉菜市场 ㎡ 配建不小于800平方米的肉菜市场 812.46 21栋的首层、第二层

物业管理用房 ㎡ 按物业总建筑面积（含业主委员会）2‰ 392.81 
2栋、7栋的首层（已经办理工规证）

(总物业管理用房建筑面积：612.93㎡；其中计容部分：392.81㎡，不计容部分：220.12㎡。）

幼儿园 ㎡ 配建9班幼儿园 3634.36 17栋；九班

供配电设施用房 ㎡ 配建不小于100平方米的供配电设施用房 247.34 9栋的首层（已经办理工规证）

大门 ㎡ / 28.00 22栋、25栋

地下室上首层楼梯、
坡道、风井面积

㎡ / 847.36 

不计容建筑面积 ㎡ / 79994.44 

其中

公共配套 ㎡ / 2509.91 

其中

垃圾收集站 ㎡ 配建不小于100平方米的垃圾收集站 102.13 20栋首层

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‰ 220.12 
23栋首层、二层，其中业主委员会：61.71㎡

(总物业管理用房建筑面积：612.93㎡；其中计容部分：392.81㎡，不计容部分：220.12㎡。）

供配电设施用房 ㎡ 配建不小于100平方米的供配电设施用房 837.75 1栋、19栋、23栋的首层

社区公共服务用房 ㎡ 配建不小于600平方米的社区公共服务用房 622.62 6栋、7栋的首层

公共厕所 ㎡ / 96.28 20栋的首层

托老所 ㎡ 按每千人建筑面积100平方米进行配建 631.01 13栋的首层

架空层 ㎡ / 2773.39 1栋、2栋、6栋、7栋、8栋、15栋住宅首层有架空区域，为公共休闲空间

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
62547.99 含网络设施用房(通信设备用房)66.40平方米，消防控制室50.89m²

骑楼奖励面积 ㎡ / 4483.85 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 ㎡ 76.70 
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

结构板 ㎡ / 6261.20 

设备平台面积 ㎡ / 575.35 

服务阳台建筑面积 ㎡ / 471.75 不计算容积率建筑面积

屋顶楼梯间、电梯机房等 ㎡ / 294.30 1栋、6栋、15栋

住宅总建筑面积 ㎡ / 214680.50 
含住宅计容面积、骑楼奖励面积、商业烟道奖励面积、服务阳台建筑面积、建筑面积屋顶楼梯

间、电梯机房等

骑楼面积 ㎡ / 2989.23 

建筑基底面积 ㎡ / 19870.12 

绿地面积 ㎡ ≥27919.4 27919.40 绿地实际面积为27936.92平方米

容积率 - ≤2.8 2.800 

建筑密度 % ≤30 24.91%

绿地率 % ≥35 35.00 

建筑高度 m 建筑限高85米 83.05 

小车位 辆
住宅每100㎡配建0.8个车位，商业每100㎡配建1.0个车位,肉菜

市场每100㎡配建1个车位,幼儿园每100㎡配建0.2个车位

1808 
按技术规定需配建1808个小车位，其中住宅车位1712个，商业、肉菜市场、幼儿园共车位96个，

设置于地面及地下负一层其中
地上车位 辆 120 

地下车位 辆 1688 

电动自行车位 辆
住宅每100㎡配建0.5个车位，商业每100㎡配建1.0个车位,肉菜

市场每100㎡配建2个车位,幼儿园每100㎡配建0.1个车位

1170 
按技术规定需配建1170个电动自行车位，其中住宅车位1071个，商业、肉菜市场、幼儿园共车

位99个，设置于地面及地下负一层其中
地上车位 辆 312 

地下车位 辆 858 

住宅套数 套 / 1734 每户120㎡住宅建筑面积作为1个标准户，总标准户数为1790户

人数 人 / 5904 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、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，进深净宽和梁底净高均不小于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倍奖励建筑面积，奖励建筑面积用于住宅。 
3、住宅配建停车位建设或预留安装充电设施接口比例达到 100%，商业配建停车位建设或预留安装充电设施接口比例达到10%。
4、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。



透视图
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透视图
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单体透视图
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单体透视图
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单体透视图
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主要出入口效果图
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夜 景 透 视 图
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重 大 节 假 日 夜 景 透 视 图
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外立面色彩、材质分析图
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场地竖向分析图
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场地剖面图
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配套服务设施平面分析图

图例：

垃圾收集点

DM 小区大门
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开元.西湖春天方案配套设施预览表

名称
单
位

数值 备注

肉菜市场 ㎡ 812.46 21栋的首层、第二层

物业管理用房（含业主委员会） ㎡ 612.9 

2栋、7栋首层，23栋的首层、二层（其中业主委员会：
61.71㎡）
(总物业管理用房建筑面积：612.93㎡；其中计容部分：
392.81㎡，不计容部分：220.12㎡。）

幼儿园 ㎡ 3634.36 17栋；九班

托老所 ㎡ 631.01 13栋的首层
垃圾收集站 ㎡ 102.13 20栋首层

社区公共服务用房 ㎡ 622.62 6栋、7栋的首层
公共厕所 ㎡ 96.28 20栋的首层

配电房 ㎡ 1011.34 1栋、9栋、19栋、23栋的首层

开闭所 ㎡ 73.75 19栋的首层



日照分析图
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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,住宅大部分

户型均满足日照要求，幼儿园的日照满足日

照要求。

图例：
0：0小时

1：1小时

2：2小时

3：:3小时

4：:4小时

5：5小时

6：6小时

7：7小时

8：8小时



交通组织平面分析图
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消防安全平面分析图
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绿地平面分析图
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给排水管线布置图
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燃气管线布置图
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强电管网布置图
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弱电管网布置图
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 管线综合分析图
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