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    调整情况分析说明

一、调整背景

      当前中国经济增速放缓，房地产行业持续低迷，企业面临销售去化难、资金链紧张、利润空间压缩等多重

压力。同时，市场需求结构发生显著变化（90-120㎡户型占比升高）。为提升项目竞争力、保障企业生存能

力，现申请对原规划方案进行优化调整。

二、调整理由

  1. 经济低迷下的生存需求

      行业困境：房企债券违约规模累计超6000亿元，地方城投拿地占比达63%，民营房企生存空间受挤压。  

      企业诉求：通过降低开发成本、缩短回款周期（如缩小户型、减少公摊）缓解现金流压力，符合《关于促

进房地产市场平稳健康发展的通知》中“支持企业合理调整经营策略”的政策导向。  

2. 市场需求变化响应  

     户型小型化：青年购房群体购买力下降，总价敏感度提升。  

     原规划：140㎡以上改善户型占比50%  

     调整后：增加90-120㎡刚需户型至60%，减少150㎡以上户型。  

     功能优化：新增可变空间设计（如书房兼客房），适应居家办公需求上升趋势。根据《湛江是促进房地产

市场平稳健康发展的若干措施》，建设高品质居住区，增设公共开放空间，优化方案设计。  

3. 成本控制与效益提升  

     建安成本：优化建筑结构布置，降低建设成本。

     去化速度：小户型预计去化周期从18个月缩短至12个月，资金周转率提升33%。  
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调整范围示意图

原规划设计方案

北地块

南地块

方案调整范围

金樟华庭

金樟银湾
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 已取得规划许可证与施工许可证和预售许可证的楼栋示意图

原规划方案

4号楼

3号楼 2号楼 1号楼

5号楼

6号楼7号楼8号楼9号楼

10号楼 11号楼 12号楼

15号楼14号楼13号楼
16号楼

18号楼（地下室）

17号楼（地下室）

一、1号楼、2号楼、3号楼、4号楼、5

号楼、16号楼、17号楼、18号楼已经

取得工程规划许可证和施工许可证。

（详见原方案批复文件）

二、1号楼、2号楼、3号楼、4号楼、5

号楼已经取得预售证。（详见原方案批

复文件）
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 方案调整前后对比  规划调整

原规划方案 调整后规划方案

南地块

北地块

6号楼
7号楼

8号楼
9号楼

10号楼

11号楼

12号楼

6号楼
7号楼

8号楼
9号楼

10号楼
11号楼

12号楼
13号楼

规划调整：方案整体规划布局保持不变。原方案中独栋点式布置的三栋楼（10号楼、11号楼、12号楼）调整为两两组合拼接布置的四栋楼（10号楼、

11号楼、12号楼、13号楼），增加一栋楼的设计，屋顶效果做相应优化调整，将原来的平屋面改为坡屋面。
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 方案调整前后对比  主要指标调整 
原规划方案主要指标表 调整后规划方案主要指标表

主要指标调整：规划方案调整后对应指标也相应调整，均满足规划设计条件要求。
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       户数与车位指标对比分析
2022年7月 金樟银湾（地块七）批复：

1、住宅总户数1122户.
2、机动车停车位525辆（均设置在地下车库）。

3、自行车、电动车停车位1122个，其中地面自行车、电动车停车位

547个，地下车库自行车、电动车停车位547个。

金樟银湾主要技术经济指标

名称 单位
现行控规及规划条

件要求
数值 备注

住宅用地面积 ㎡ 43725.68 43725.68

总建筑面积 ㎡ ≤186023.71 185999.52 

其中
计容建筑面积 ㎡ ≤131177.04 131158.33 

不计容建筑面积 ㎡ 54841.19 

住宅奖励面积与道路及绿地补计面积 25397.27 

其中

商业烟道奖励面积 ㎡ 168.47 
根据《雷规》7.2.3规定要求，商业烟道按设置专业烟道
的建筑给予奖励。项目满足奖励的要求油烟井面积168.47

㎡

沿古城骑楼奖励面积 ㎡ 485.13 
根据《雷规》2.5.6规定要求,沿古城骑楼面323.42㎡满足
规定要求不纳入建筑面积和建筑密度计算，并按1.5倍奖
励面积，奖励面积用于住宅

道路及绿地补计面积 ㎡ 24743.67 24743.67 

根据雷府函【2010】13号文，保持计容总建筑面积不变，
城市道路(8173.69平方米)及公园绿地(74.20平方米)地块
按用地面积及居住用地容积率3.0补计居住建筑面积
(24743.67平方米)于建设单位

建筑基底面积 ㎡ ≤13117.70 12424.97 

住宅总建筑面积 ㎡ 150243.36 

含住宅计容建筑面积、服务阳台不计容建筑面积、屋顶层
不计容建筑面积、住宅奖励建筑面积、道路及绿地补计建

筑面积

绿地面积 ㎡ ≥15303.99 15310.10 

容积率 ≤3.0 3.00 

建筑密度 % ≤30 28.42 

绿地率 % ≥35 35.01 

建筑高度（层数） 米（层） ≤80m 78.3（26）

住宅套数 套 1192 
按《雷规》每户120平方米住宅建筑面积作为一个标准户，

共1251个标准户

居住人数 人 5004 按标准户计算人数，标准户人数按户均4人计算

户均人口 人/户 4 

机动车停车位数 个 519 

其中

住宅机动车停车位数 个
按雷府函【2008】

35号文执行
493 

其中
地面/地上停车位 个 8 

地下车库 个 485 

商业机动车停车位数 个 按1.5个/100㎡ 19 
6、7、8、9号楼商业建筑面积1255.79平方米，设在8、9
号楼北侧地面配建小车车位19个，其中设置两个预留充电

桩停车位，

幼儿园机动车停车位数 个 按0.2个/100㎡ 7 16号幼儿园配建车位设置在16号楼西侧地面。

自行车、电动车停车位数 个 1218 

其中

住宅自行车、电动车停车位数 个
按实际户数每户一

个停车位
1202 

其中
地面/地上停车位 个 532 

地下车库 个 670 其中充电桩车位365个，

商业自行车、电动车停车位数 个 按1个/100㎡ 13 
6、7、8、9号楼商业建筑面积1255.79平方米，设在8号楼

北侧地面配建小车车位13个，

幼儿园自行车、电动车停车位数 个 按0.1个/100㎡
3

16号幼儿园配建车位设置在16号楼南侧地面。

本次方案报建调整：

1、住宅总户数1192户。

2、机动车停车位519辆（其中地面停车位34辆，地下停车位485辆）。

2、自行车、电动车停车位1218个，其中地面自行车、电动车停车位548个，地下车库自行

车、电动车停车位670个。

1、金樟银湾项目机动车的配建是按按雷府函【2008】35号文执行。即半岛首府住宅区共配建2638辆，项目已建设住宅配建机动车车位

共计2548辆，半岛首府小区剩余住宅地块的机动车位的指标90辆。本项目配建的机动车位指标远远大于规定的指标要求。

2、项目的自行车、电动车是按每户一个停车位配建。
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 方案调整前后对比  单体平面调整 

调整前方案6、7号楼单体平面图 调整后方案6、7号楼单体平面图

1 136.86m22

3 4

12

3 4

135.35m2

112.22m2 112.58m2 113.31m2 113.67m2

121.65m2 137.94m2调整1

调整2

调整3

调整4

调整5

调整4

调整1
调整2

调整4

调整5

调整4

调整3

调整1：2号户型从原方案的135.35平方米调整为121.65平方米，卧室飘窗票台从原来
的600调整为800，卫生间的布置方案也做相应调整，卫生间增加800飘窗设置，厨房
位置也做相应调整，为保障结构安全增加了结构板设置。主阳台进深增大。卧室开间和
客厅开间也做相应调整
调整2：2号楼户型增加了阳台和设备平台。

调整3：3号户型卧室和卫生间的布局调整，卧室的飘窗票台600调整为800，卫生间增
加800飘窗设置，卧室进深开间也做相应调整，主阳台进深增大，厨房的设置做简单调
整。
调整4：3、4号户型增加设备平台
调整5：3、4号户型卧室的飘窗票台600调整为800，卫生间增加800飘窗设置，主阳台
进深增大。
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 方案调整前后对比  单体平面调整 

调整前方案8号楼单体平面图 调整后方案8号楼单体平面图

1 141.93m2
2 139.18m2

3 120.80m2 4 120.45m2 3 112.57m2 4 112.91m2

2 137.64m2

1 136.85m2

调整3

调整4

调整3

调整3

调整4

调整3

调整2调整2调整1 调整1

调整1：2号户型卧室和卫生间布局调整，厨房布置调整，主阳台进深增大。卧室飘窗票
台600调整为800，卫生间增加800飘窗设置。
调整2：1号户型卧室和卫生间布局调整，厨房布置调整，主阳台进深增大。卧室飘窗票
台600调整为800，卫生间增加800飘窗设置。客厅、卧室的开间进深尺寸调整。

调整3：3、4号户型增加设备平台
调整4：3、4号户型卧室的飘窗票台600调整为800，卫生间增加800飘窗设置，主阳台
进深增大。客厅、卧室进深开间尺寸调整。3、4号户型面积从原来的120调整为112平
方米。
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 方案调整前后对比  单体平面调整 

调整前方案9号楼单体平面图 调整后方案9号楼单体平面图

2 139.18m2

4 3

21

4 3

1 141.93m2

120.80m2 120.45m2
112.48m2 112.84m2

180.06m2 137.78m2

调整3

调整4

调整3

调整1 调整2

调整1
调整2

调整3

调整4

调整3

调整1：1号户型从原来的141平方米调整180平方米，户型布局做相应调整。
调整2：2号户型卧室和卫生间布局调整，厨房布置调整，主阳台进深增大。卧室飘窗
票台600调整为800，卫生间增加800飘窗设置。为保障结构安全增加了结构板设置。

调整3：3、4号户型增加设备平台
调整4：3、4号户型卧室的飘窗票台600调整为800，卫生间增加800飘窗设置，主阳台
进深增大。客厅、卧室进深开间尺寸调整。3、4号户型面积从原来的120调整为112平
方米。
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 方案调整前后对比  单体平面调整 

调整前方案10、11号楼单体平面图 调整后方案10、11号楼单体平面图

1 119.72m22
12119.36m2 112.96m2 89.97m2

4 141.39m2 3 181.37m2
4 149.16m2 3 124.46m2

调整1

调整4

调整2

调整3

调整5

调整1

调整4

调整3

调整2

调整5

调整1：2号户型卧室的飘窗票台600调整为800，卫生间增加800飘窗设置，主阳台进
深增大。客厅、卧室进深开间尺寸调整。2号户型面积从原来的120调整为112平方米。
调整2：2号户型增加设备平台
调整3：1号户型从原来的119.72平方米调整为89.97平方米，户型布局由原来的三房两
厅调整为两房两厅。增设一个设备平台。

调整4：4号户型从原来的141.39平方米调整为149.16平方米，卧室和卫生间布
局调整，厨房布置调整，主阳台进深增大。卧室飘窗票台600调整为800，卫生间
增加800飘窗设置。增设一个阳台和设备平台。
调整5：3号户型从原来的181.37平方米调整为124.46平方米，从原来的四房两
厅调整为3房两厅。
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 方案调整前后对比  单体平面调整 

调整前方案12号楼单体平面图 调整后方案12、13号楼单体平面图

1 119.72m22 119.36m2 2 113.21m2 1 90.34m2

4 141.39m2 3 181.37m2
4 137.78m2 3 124.97m2

调整1

调整4

调整2

调整3

调整5

调整1

调整4

调整3

调整2

调整5

调整1：2号户型卧室的飘窗票台600调整为800，卫生间增加800飘窗设置，主阳台进
深增大。客厅、卧室进深开间尺寸调整。2号户型面积从原来的120调整为112平方米。
调整2：2号户型增加设备平台
调整3：1号户型从原来的119.72平方米调整为90.34平方米，户型布局由原来的三房两
厅调整为两房两厅。增设一个设备平台。

调整4：4号户型从原来的141.39平方米调整为137.78平方米，卧室和卫生间布
局调整，厨房布置调整，主阳台进深增大。卧室飘窗票台600调整为800，卫生间
增加800飘窗设置。增设一个阳台和设备平台。
调整5：3号户型从原来的181.37平方米调整为124.97平方米，从原来的四房两
厅调整为3房两厅。
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上位规划

项目地块
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项目用地土地利用规划  

项目地块
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项目用地控规条件图  

用地条件

用地性质：二类居住用地

项目用地面积：43725.68平方米

容积率：≤3.0

建筑密度：≤30%

最大高度：≤80米

项目地块位于白水沟水库旁边，

市政配套基本完善。 
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项目位置（卫星图)  
 

白水沟水库

乌
海
线

乌
海

线

世耀中心城

人民公园

 

公园北路

文
化

路

世耀中心城
雷州人民公园

樟树湾大酒店

樟树湾

茂德公古城
卓越 御湖湾

擎雷书院

SITE

白水沟水库

白水沟水库

0.5km 1km 1.5km 2km
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项目位置（航拍图）
 

SITE

金樟华庭

茂德公古城
金樟水岸

擎雷书院

白水沟水库

卓越御湖湾
世纪中心城
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用地现状周边情况
 

区位概况：

 项目位置位于广东省雷州市白水沟水库旁。为樟树湾半

岛首府三期居住小区-金樟华庭与樟树湾半岛首府四期居

住小区-金樟银湾。项目位置北面

为茂德公古城，南面与西面为白

水沟水库，东边临文化路，项目

位置，交通便利，地理位置优越。

角度一

角度二角度三

角度一
角度二

角度三
SITE            

81
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彩色总平面图
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不含奖励面积和道路及绿地补计面积

金樟银湾主要技术经济指标

名称 单位 数值 备注

总用地面积 ㎡ 51973.57

总建筑面积 ㎡ 185999.52

其中

计容建筑面积 ㎡ 131158.33

其中

住宅建筑面积 ㎡ 123212.29

商业建筑面积 ㎡ 3247.31

公共配套及其他建筑面积 ㎡ 4698.73

其中

物业管理用房建筑面积 ㎡ 530.23 设在3号楼首层

㎡ 75.41 1号楼首层设

㎡

幼儿园建筑面积 3254.63
16号楼设（12班幼儿园）金樟华庭与金樟银银

湾合设12班幼儿园

㎡

54841.19

其中

地下室建筑面积 ㎡ 20230.19

结构内服务阳台不计容部分

建筑面积

㎡

骑楼建筑面积 ㎡ 280.84

架空建筑面积 ㎡ 4191.99

485.13㎡

油烟井奖励用于住宅建筑面

积
㎡

根据雷府函【2010】13号文，保持计容总建筑

面积不变，城市道路(8173.69平方米)及公园绿

地(74.20平方米)地块按用地面积及居住用地容

积率3.0补计居住建筑面积(24743.67平方米)于

建设单位

油烟井满足《雷规》奖励条件，油烟井按设置

专用烟道的建筑面积子以奖励，奖励面积用于

住宅

道路及绿地补计面积 ㎡

公共配套及其他建筑面积

文化活动站建筑面积

1890.15

其中

㎡
3号楼负一层设，（在负一层统筹不需移交给政

府相关部门的4个小车位)
400.00

托老所建筑面积
㎡

513.66
8、9号楼负一层设（在9号楼北侧地面机动车位

统筹不需移交给政府相关部门的6个小车位)

社区公共服务用房建筑

面积
㎡ 656.80

9号楼负一层设（在负一层统筹不需移交给政府

相关部门的11个小车位)

社区居委会建筑面积 ㎡ 104.87
9号楼负一层设（在9号楼北侧地面机动车位统

筹不需移交给政府相关部门的2个小车位)

住宅奖励面积与道路及绿地补计面积 25397.27

其中

商业烟道奖励面积 ㎡ 168.47

根据《雷规》7.2.3规定要求，油烟井按设置专

业烟道的建筑给予奖励。项目满足奖励的要求

油烟井面积168.47㎡

沿古城骑楼奖励面积 ㎡ 485.13

根据《雷规》2.5.6规定要求,沿古城骑楼面

323.42㎡满足规定要求不纳入建筑面积和建筑

密度计算，并按1.5倍奖励面积，奖励面积用于

住宅

道路及绿地补计面积 ㎡ 24743.67

根据雷府函【2010】13号文，保持计容总建筑

面积不变，城市道路(8173.69平方米)及公园绿

地(74.20平方米)地块按用地面积及居住用地容

积率3.0补计居住建筑面积(24743.67平方米)于

建设单位

建筑基底面积 ㎡ 12424.97

绿地面积 ㎡ 15310.10

容积率 3.00

建筑密度 28.42

绿地率 35.01

建筑高度（层数）
米

（层）
78.3（26）

住宅套数 套 1192

居住人数 人 5004

户均人口 人/户 4

机动车停车位数 个 519

其中
地面/地上停车位 个 8

地下车库 个 484

自行车、电动车停车位数 个 1218

其中
地面/地上停车位 个

地下车库 个

㎡

209.39
（含风井、风机房、地下室疏散楼梯等建筑面

积）

168.47

24743.67

设备平台计算不计容建筑面

积

703.72

%

%

现行控规及规

划条件要求

51973.57

≤186023.71

≤131177.04

按建筑面积

100-500㎡配建

按12班幼儿园

配建

24743.67

按建筑面积

400-600㎡配建

按每千人配建建筑

面积100㎡

1000-2000户按建

筑面积不小于

600-800㎡配建

按建筑面积100㎡

配建

24743.67

沿文化路与古城部分骑楼满足《雷规》奖励条

件，骑楼按骑楼面积1.5倍奖励，奖励面积用于

住宅

≤13117.70

≥15303.99

≤3.0

≤30

≥35

≤80m

按雷府函【2008】

35号文执行

按实际户数每户

一个停车位

结构板按计算不计容建筑面

积

㎡

㎡ 513.23

532

670

"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%。3.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倍奖励建筑面积，奖励的建筑面积不纳入容积率计算。4、居住配套服务设施和商业

建筑应设置或预留商业餐饮专用烟道。在建筑塔楼设置商业餐饮专用烟道(烟道排放口应设在塔楼屋顶面)的，按设置专用烟道的建筑面积子以

奖励，但最高每层奖励不超过1平方米建筑面积，奖励的建筑面积可不纳入容积率计算。5、按规划和规范要求预留通信设备用房（建筑面积不

小于45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。

"

住宅屋顶层建筑面积 ㎡ 643.40

通信机房建筑面积 ㎡

配电房建筑面积

27.34 6号楼首层设

187.48

按《雷规》每户120平方米住宅建筑面积作为

一个标准户，共1251个标准户

按标准户计算人数，标准户人数按户均4人计

算

配电房建筑面积 ㎡ 629.07 设在3号楼负一层

9号楼负一层设

消防控制室建筑面积

㎡

不计容建筑面积 ㎡

沿古城骑楼奖励用于住宅建

筑面积

990.40

㎡

其中

二类居住用地

公园绿地用地

城市道路用地

㎡

㎡

㎡

43725.6843725.68

74.2074.20

8173.698173.69

计容面积

含商业烟道建筑面积168.47平方米

6、7、9号楼住宅二层及以上设置的结构板

6-13号楼屋顶楼梯间和附属建筑物。含人防报

警室建筑面积25.95平方米(8号楼屋顶设），5G

机房建筑面积31.03平方米(6号楼屋顶设）。

1号楼与3号楼部分骑楼区域不符合奖励条件的，

骑楼面积按架空计算

1-13号楼首层均设有架空

住宅总建筑面积 ㎡ 150243.36

含住宅计容建筑面积、服务阳台不计容建筑面

积、屋顶层不计容建筑面积、住宅奖励建筑面

积、道路及绿地补计建筑面积

住宅机动车停车位数

商业机动车停车位数

6、7、8、9号楼商业建筑面积1255.79平方米，

设在8、9号楼北侧地面配建小车车位19个，其

中设置两个预留充电桩停车位，

幼儿园机动车停车位数 16号幼儿园配建车位设置在16号楼西侧地面。

商业自行车、电动车停车位数

幼儿园自行车、电动车停车位数

个

个

按1个/100㎡

按0.1个/100㎡

按0.2个/100㎡

按1.5个/100㎡

13

3 16号幼儿园配建车位设置在16号楼南侧地面。

6、7、8、9号楼商业建筑面积1255.79平方米，

设在8号楼北侧地面配建小车车位13个

其中充电桩车位365个

地面/地上停车位 个 1202

其中

其中

7

19

485
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主要技术经济指标

金樟银湾主要技术经济指标

名称 单位
现行控规及规划

条件要求
数值 备注

总用地面积 ㎡ 51973.57 51973.57 

其中

二类居住用地 ㎡ 43725.68 43725.68 计容面积

公园绿地用地 ㎡ 74.20 74.20 

城市道路用地 ㎡ 8173.69 8173.69 

总建筑面积 ㎡ ≤186023.71 185999.52 

其中

计容建筑面积 ㎡ ≤131177.04 131158.33 

其中

住宅建筑面积 ㎡ 123212.29 不含奖励面积和道路及绿地补计面积

商业建筑面积 ㎡ 3247.31 含商业烟道建筑面积168.47平方米

公共配套及其他建筑面积 ㎡ 4698.73 

其中

物业管理用房建筑面积 ㎡
按建筑面积100-

500㎡配建
530.23 设在3号楼首层

消防控制室建筑面积 ㎡ 75.41 1号楼首层设

幼儿园建筑面积 ㎡
按12班幼儿园配

建
3254.63 

16号楼设（12班幼儿园）金樟华庭与金樟银银湾合
设12班幼儿园

配电房建筑面积 ㎡ 629.07 设在3号楼负一层

其他 ㎡ 209.39 （含风井、风机房、地下室疏散楼梯等建筑面积）

不计容建筑面积 ㎡ 54841.19 

其中

地下室建筑面积 ㎡ 20230.19 

结构内服务阳台计算不计容建筑面
积

㎡ 990.40 

设备平台计算不计容建筑面积 ㎡ 703.72 

结构板计算不计容建筑面积 ㎡ 513.23 6、7、9号楼住宅二层及以上设置的结构板

住宅屋顶层面积 ㎡ 643.40 
6-13号楼屋顶楼梯间和附属建筑物。含人防报警室
建筑面积25.95平方米(8号楼屋顶设），5G机房建

筑面积31.03平方米(6号楼屋顶设）

骑楼建筑面积 ㎡ 280.84 
1号楼与3号楼部分骑楼区域不符合奖励条件的，骑

楼面积按架空计算

架空建筑面积 ㎡ 4191.99 1-13号楼首层均设有架空

沿古城骑楼奖励用于住宅建筑面积 ㎡ 485.13 
沿文化路与古城部分骑楼满足《雷规》奖励条件，
骑楼按骑楼面积1.5倍奖励，奖励面积用于住宅

商业烟道奖励用于住宅建筑面积 ㎡ 168.47 
商业烟道满足《雷规》奖励条件，商业烟道按设置
专用烟道的建筑面积子以奖励，奖励面积用于住宅

道路及绿地补计面积 ㎡ 24743.67 24743.67 

根据雷府函【2010】13号文，保持计容总建筑面积
不变，城市道路(8173.69平方米)及公园绿地

(74.20平方米)地块按用地面积及居住用地容积率
3.0补计居住建筑面积(24743.67平方米)于建设单

位

公共配套及其他建筑面积 ㎡ 1890.15 

其中

文化活动站建筑面积 ㎡
按建筑面积400-

600㎡配建
400.00 

3号楼负一层设，（在负一层统筹不需移交给政府相
关部门的4个小车位)

托老所建筑面积 ㎡
按每千人配建建
筑面积100㎡

513.66 
8、9号楼负一层设（在9号楼北侧地面机动车位统

筹不需移交给政府相关部门的6个小车位)

社区公共服务用房建筑面积 ㎡
1000-2000户按建
筑面积不小于
600-800㎡配建

656.80 
9号楼负一层设（在负一层统筹不需移交给政府相关

部门的11个小车位)

社区居委会建筑面积 ㎡
按建筑面积100㎡

配建
104.87 

9号楼负一层设（在9号楼北侧地面机动车位统筹不
需移交给政府相关部门的2个小车位)

通信机房建筑面积 ㎡ 27.34 6号楼首层设

配电房建筑面积 ㎡ 187.48 9号楼负一层设

住宅奖励面积与道路及绿地补计
面积

25397.27 

其中

商业烟道奖励面积 ㎡ 168.47 
根据《雷规》7.2.3规定要求，商业烟道按设置专业烟
道的建筑给予奖励。项目满足奖励的要求油烟井面积

168.47㎡

沿古城骑楼奖励面
积

㎡ 485.13 
根据《雷规》2.5.6规定要求,沿古城骑楼面323.42㎡
满足规定要求不纳入建筑面积和建筑密度计算，并按
1.5倍奖励面积，奖励面积用于住宅

道路及绿地补计面
积

㎡ 24743.67 24743.67 

根据雷府函【2010】13号文，保持计容总建筑面积不
变，城市道路(8173.69平方米)及公园绿地(74.20平方
米)地块按用地面积及居住用地容积率3.0补计居住建
筑面积(24743.67平方米)于建设单位

建筑基底面积 ㎡ ≤13117.70 12424.97 

住宅总建筑面积 ㎡ 150243.36 

含住宅计容建筑面积、服务阳台不计容建筑面积、屋顶
层不计容建筑面积、住宅奖励建筑面积、道路及绿地补

计建筑面积

绿地面积 ㎡ ≥15303.99 15310.10 

容积率 ≤3.0 3.00 

建筑密度 % ≤30 28.42 

绿地率 % ≥35 35.01 

建筑高度（层数） 米（层） ≤80m 78.3（26）

住宅套数 套 1192 
按《雷规》每户120平方米住宅建筑面积作为一个标准

户，共1251个标准户

居住人数 人 5004 按标准户计算人数，标准户人数按户均4人计算

户均人口 人/户 4 

机动车停车位数 个 519 

其中

住宅机动车停车位
数

个
按雷府函【2008】

35号文执行
493 

其中

地面/地上
停车位

个 8 

地下车库 个 485 

商业机动车停车位
数

个 按1.5个/100㎡ 19 
6、7、8、9号楼商业建筑面积1255.79平方米，设在8、
9号楼北侧地面配建小车车位19个，其中设置两个预留

充电桩停车位

幼儿园机动车停车
位数

个 按0.2个/100㎡ 7 16号幼儿园配建车位设置在16号楼西侧地面

自行车、电动车停车位数 个 1218 

其中

住宅自行车、电动
车停车位数

个
按实际户数每户一

个停车位
1202 

其中

地面/地上
停车位

个 532 

地下车库 个 670 其中充电桩车位365个，

商业自行车、电动
车停车位数

个 按1个/100㎡ 13 
6、7、8、9号楼商业建筑面积1255.79平方米，设在8

号楼北侧地面配建小车车位13个

幼儿园自行车、电
动车停车位数

个 按0.1个/100㎡
3

16号幼儿园配建车位设置在16号楼南侧地面

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%。
3.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倍奖励建筑面积，奖励的建筑面积不纳入容积率计算。
4、居住配套服务设施和商业建筑应设置或预留商业餐饮专用烟道。在建筑塔楼设置商业餐饮专用烟道(烟道排放口应设在塔楼屋顶面)的，按设置
专用烟道的建筑面积子以奖励，但最高每层奖励不超过1平方米建筑面积，奖励的建筑面积可不纳入容积率计算。
5、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。
6、配建的文化活动站、托老所、社区公共服务用房、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；本项目须配建的垃圾收集站在
地块东侧相邻的金樟华庭小区内合并扩大设置。
7、按相关规范标准要求建设绿色建筑，绿色建筑等级按基本级及以上执行。
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整体鸟瞰效果图
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日景透视效果图一
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日景透视效果图二
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夜景透视效果一
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夜景透视效果二
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外立面色彩、材质分析

0134 外墙砖

混色西班牙瓦

0214 60x240仿页岩砖

0214 60x240仿页岩砖
0214 60x240仿页岩
砖

混色西班牙瓦

备注：中国建筑色卡G5816-1517-2008
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场地竖向分析图

27.50
i=7.4%

L=23.5m

0.000=27.8

设计标高

场地坡向与坡度

正负零设计标高

图例:

场地竖向分析图
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1-1场地剖面图

1

1
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2-2场地剖面图
22
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3-3场地剖面图

33
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配套服务设施分析图

图例 配套项目 配建面积 配建位置

A 消防控制室 75.41平方米 1号楼首层设

B 物业管理用房 530.23平方米 3号楼首层设

C 配电房 629.07平方米 3号楼负一层设

D 文化活动站 400平方米 3号楼负一层设

E1 E2 E3 托老所 513.66平方米 8、9号楼负一层设

F 社区公共服务用房 656.80平方米 9号楼负一层设

G 社区居委会 104.87平方米 9号楼负一层设

H 配电房 187.48平方米 9号楼负一层设

J1 通信机房 27.34平方米 6号楼首层设

 J2 5G机房 31.03平方米 6号楼屋顶设

K 12班幼儿园 3254.63平方米 16号楼设

L 人防报警室 25.95平方米 8号楼屋顶设

配套服务设施分析图

消防控制室：1号楼1F,75.41㎡

物业管理用房：3号楼1F,530.23㎡

配电房：3号楼-1F,629.07㎡

文化活动站：3号楼-1F,400㎡

托老所：8、9号楼-1F,513.66㎡

社区公共服务用房：
9号楼-1F,656.80㎡

社区居委会：
9号楼-1F,104.87㎡

幼儿园：
16号楼，3254.63㎡

5G机房：6号楼屋顶,31.03㎡

通信机房：6号楼1F,31.03㎡

配电房：
9号楼-1F,187.48㎡
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日照分析图

分析标准默认标准（DwGI)

地理位置：广东省湛江雷州市

                 （北纬20度50分，东经110度5分）

城市规模：中小城市

气候区域：III区

测试日期：2025年1月20号（大寒日）

日照分析：多点分析

有效时间：真太阳时段 08：00-16：00

计算精度：5分钟

分析高度：一层窗台高度

累计方法：总有效日照分析，全部累计

日照分析结论：户型基本满足日照要求

日照分析图
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交通组织平面分析图

交通组织平面分析图

城市规划道路

小区人行道路

小区商业街道

地下车库出入口

小区人行出入口

图例:
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消防安全平面分析图

消防安全平面分析图

城市规划道路

小区人行道路

小区商业街道

地下车库出入口

小区人行出入口

场地设计标高

场地坡度坡长

道路转弯半径

图例:

X

28.00

i=6%
L=29%
R12
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绿地面积平面分析图

绿地面积平面分析图
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给水管线平面分析图

给水管线分析图

生活给水管网

消防给水管网

图例:

X

DN150
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排水管线平面分析图

排水管线分析图

污水排水管网

雨水排水管网

污水井

雨水井

图例:

Y

    W
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电气管线平面分析图

电气管线分析图

消防控制室（位
于1号楼首层）

弱电机房兼电信
间（地下一层）

通信机房
（6号楼首层设）

配电房（3号楼
负一层设）

配电房（9号楼
负一层设）

119专线

2SC50-FC

4SC150-FC

高压进线，市政

电网引来，埋深

0.8米

电缆电线埋地铺设

电缆电线地下室桥架铺设

配电房

弱电电缆埋地进线

弱电机房兼电信间

通信机房

消防控制室

图例:
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燃气管线平面分析图

电气管线分析图

燃气管线

图例:

接市政燃气管
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管线综合平面分析图

生活给水管网

消防给水管网

图例:

X

DN150

污水排水管网

雨水排水管网

污水井

雨水井

Y

    W

管线综合分析图

119专线

2SC50-FC

4SC150-FC

高压进线，市政电网

引来，埋深0.8米

通信机房（6号
楼首层设）

弱电机房兼电信
间（地下一层）

消防控制室（位于
1号楼首层

配电房（3号楼负
一层设）

配电房（9号楼负
一层设）

接市政燃气管

电缆电线埋地铺设

电缆电线地下室桥架铺设

配电房

弱电电缆埋地进线

弱电机房兼电信间

通信机房

消防控制室

燃气管线




