
雷州市明润天湖湾项目规划及建筑设计方案(调整）          
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(调整）



   雷州明润天湖湾项目用地位于雷州市新城区，

项目基地周边市政道路、公共配套设施大部分已

经完善 。

   为进一步落实湛江市住房和城乡建设局 湛江市

发展和改革局 湛江市教育局 湛江市财政局 湛江

市自然资源局 湛江市住房公积金管理中心印发

《关于进一步优化调整本市房地产政策的通知》

的通知，及项目长期运营及价值保障角度出发，

原有户型存在不合理之处，为精准匹配目标客群

需求、适配市场趋势、增强项目竞争力、降低运

营风险，保障项目顺利推进及长期价值，现对原

方案3栋、4栋、5栋、6栋、7栋、8栋、9栋、10

栋户型进行局部调整，从而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及雷州市技术管理规定

的要求。
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规划方案调整内容
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项目状况说明
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1、对原方案3栋、4栋、5栋、6栋、7栋、8栋、9栋、10栋户型进行局部调整。
2、7栋27层修改为30层。

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
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1、物业管理用房边线调整
2、架空层面积减少
3、南侧住宅出入口调整

3栋首层:

3栋首层平面图调整前方案 3栋首层平面图调整后方案
49

1 2

3
3

2
1



1、01户型功能空间尺寸相应调整
2、02户型功能空间尺寸相应调整
3、03户型入户门修改，功能空间尺寸相应调整
4、04户型入户门修改，功能空间尺寸相应调整
5、户型编号修改，核心筒电井位置修改，楼梯风井位置修改

3栋标准层:

3栋标准层平面图调整前方案 3栋标准层平面图调整后方案
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1、风机房位置修改

3栋天面层:

3栋天面层平面图调整前方案 3栋天面层平面图调整后方案
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1、架空层轮廓线调整
2、南侧住宅出入口调整

4栋首层:

4栋首层平面图调整前方案 4栋首层平面图调整后方案
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1、01户型功能空间尺寸相应调整
2、02户型功能空间尺寸相应调整
3、03户型入户门修改，功能空间尺寸相应调整
4、04户型入户门修改，功能空间尺寸相应调整
5、户型编号修改，核心筒电井位置修改，楼梯风井位置修改

4栋标准层:

4栋标准层平面图调整前方案 4栋标准层平面图调整后方案
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1、风机房位置修改

4栋天面层:

4栋天面层平面图调整前方案 4栋天面层平面图调整后方案
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1、架空层轮廓线调整
2、南侧住宅出入口调整

5栋首层:

5栋首层平面图调整前方案 5栋首层平面图调整后方案
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1、01户型功能空间尺寸相应调整
2、02户型功能空间尺寸相应调整
3、03户型入户门修改，功能空间尺寸相应调整
4、04户型入户门修改，功能空间尺寸相应调整
5、户型编号修改，核心筒电井位置修改，楼梯风井位置修改

5栋标准层:

5栋标准层平面图调整前方案 5栋标准层平面图调整后方案
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1、风机房位置修改

5栋天面层:

5栋天面层平面图调整前方案 5栋天面层平面图调整后方案
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1、架空层轮廓线调整
2、南侧住宅出入口调整

6栋首层:

6栋首层平面图调整前方案 6栋首层平面图调整后方案
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1、01户型功能空间尺寸相应调整
2、02户型功能空间尺寸相应调整
3、03户型入户门修改，功能空间尺寸相应调整
4、04户型入户门修改，功能空间尺寸相应调整
5、户型编号修改，核心筒电井位置修改，楼梯风井位置修改

6栋标准层:

6栋标准层平面图调整前方案 6栋标准层平面图调整后方案
59

12

5

3 4

12

5

3 4



1、风机房位置修改

6栋天面层:

6栋天面层平面图调整前方案 6栋天面层平面图调整后方案
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1、电梯、楼梯位置修改，电井位置修改，楼梯风井位置修改
2、配电房位置修改

7栋首层:

7栋首层平面图调整前方案 7栋首层平面图调整后方案61
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1、01户型功能空间尺寸相应调整
2、02户型功能空间尺寸相应调整
3、03户型入户门修改，功能空间尺寸相应调整
4、04户型入户门修改，功能空间尺寸相应调整
5、户型编号修改，核心筒电井位置修改，楼梯风井位置修改

7栋标准层:

7栋标准层平面图调整前方案 7栋标准层平面图调整后方案
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1、风机房位置修改

7栋天面层:

7栋天面层平面图调整前方案 7栋天面层平面图调整后方案
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1、电井位置修改，楼梯风井位置修改

8栋首层:

8栋首层平面图调整前方案 8栋首层平面图调整后方案
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1、01户型功能空间尺寸相应调整
2、02户型功能空间尺寸相应调整
3、03户型入户门修改，功能空间尺寸相应调整
4、04户型入户门修改，功能空间尺寸相应调整
5、户型编号修改，核心筒电井位置修改，楼梯风井位置修改

8栋标准层:

8栋标准层平面图调整前方案 8栋标准层平面图调整后方案
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1、风机房位置修改

8栋天面层:

8栋天面层平面图调整前方案 8栋天面层平面图调整后方案
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1、电井位置修改，楼梯风井位置修改

9栋首层:

9栋首层平面图调整前方案 9栋首层平面图调整后方案
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1、01户型功能空间尺寸相应调整
2、02户型功能空间尺寸相应调整
3、03户型入户门修改，功能空间尺寸相应调整
4、04户型入户门修改，功能空间尺寸相应调整
5、户型编号修改，核心筒电井位置修改，楼梯风井位置修改

9栋标准层:

9栋标准层平面图调整前方案 9栋标准层平面图调整后方案
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1、风机房位置修改

9栋天面层:

9栋天面层平面图调整前方案 9栋天面层平面图调整后方案
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1、电井位置修改，楼梯风井位置修改，地下室出地面的通风井、排烟井修改。

10栋首层:

10栋首层平面图调整前方案 10栋首层平面图调整后方案
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1、01户型功能空间尺寸相应调整
2、02户型功能空间尺寸相应调整
3、03户型入户门修改，功能空间尺寸相应调整
4、04户型入户门修改，功能空间尺寸相应调整
5、户型编号修改，核心筒电井位置修改，楼梯风井位置修改

10栋标准层:

10栋标准层平面图调整前方案 10栋标准层平面图调整后方案71
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1、风机房位置修改

10栋天面层:

10栋天面层平面图调整前方案 10栋天面层平面图调整后方案
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    调整后总建筑面积为223632.12㎡，增加2572.09㎡。计算容积率总面积154120.13㎡不变，原审批住
宅总建筑面积为152529.92㎡，优化调整后住宅总建筑面积为154607.94㎡，增加了2078.02㎡。

经济指标前后差值表
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明润天湖湾项目调整前后经济技术指标对比表

项目 单位 规划条件指标 原审批指标 优化调整后指标
差值（调整后
-原审批）

备注

宗地面积 ㎡ 53133.99 53133.99 53133.99 0.00 

其中
住宅用地面积 ㎡ 49716.17 49716.17 49716.17 0.00 计算容积率用地面积

防护绿地面积 ㎡ 3417.82 3417.82 3417.82 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 ㎡ 221060.03 223632.12 2572.09 

其中

计算容积率总面积 ㎡ ≤154120.13 154120.13 154120.13 0.00 不含奖励面积

其中

住宅 ㎡ 148853.35 148847.00 -6.35 

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% 5125.39 5155.56 30.17 商业建筑面积占总计容面积比例为3.33%

公共配套 ㎡ 141.39 117.57 -23.82 发电机房烟井及风井等

其中
发电机房烟井 ㎡ 43.53 0.00 -43.53 布置在4栋

风井等 ㎡ 97.86 117.57 19.71 布置在1-12栋首层

不计容建筑面积 ㎡ 66939.90 69512.00 2572.10 

其中

托老所 ㎡ 托老所按每千人建筑面积100平方米进行配建 432.56 435.47 2.91 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

幼儿园 ㎡ 配建6班以上的幼儿园 2206.39 2206.47 0.08 幼儿园用地面积为2002.32㎡，由发展商建设并无偿移交给政府相关部门(在地面西南侧统筹无偿移交给政府相关部门的11个小车位使用）

骑楼奖励面积 ㎡ 2658.12 2685.32 27.20 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

商业烟井奖励面积 ㎡ 203.08 205.32 2.24 
按照技术规定7.2.3条规定商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

284.15㎡，商业烟道每层超出1㎡的总建筑面积为78.83㎡）

物业管理用房（含业主委员会） ㎡ 按物业总建筑面积的2‰（≤500平方米）进行配建 444.37 450.69 6.32 布置在3栋首层（含业主委员会100.74平方米）

开闭所、配电房 ㎡ 配建建筑面积不小于200平方米的供配电设施用房（含开闭所） 938.33 1029.90 91.57 布置在1栋、4栋、5栋、7栋首层（含开闭所115.44㎡），开闭所由发展商建设并无偿移交给政府相关部门

消防控制室 ㎡ 90.92 93.06 2.14 布置在2栋首层

公共厕所 ㎡ 配建建筑面积不小于50平方米的公共厕所 55.68 57.80 2.12 布置在7栋首层，由发展商建设并无偿移交给政府相关部门

生活垃圾收集站 ㎡ 配建建筑面积不小于80平方米的生活垃圾收集站 101.12 102.60 1.48 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

垃圾收集点 ㎡ 垃圾收集点（生活垃圾收集容器间） 38.48 38.48 0.00 位于6栋首层（含回收垃圾存放间8.00平方米）

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（含社区居委会） 657.97 667.91 9.94 
布置在4栋、5栋首层（含社区居委会113.67平方米）,由发展商建设并无偿移交给政府相关部门(在地面4栋、5栋南侧统筹无偿移交给政

府相关部门的12个小车位使用）

邮政快递末端服务用房 ㎡ 配建建筑面积不小于70平方米的邮政快递末端服务用房 72.93 72.93 0.00 布置在2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 ㎡ 2556.66 2484.57 -72.09 布置在1-12栋首层

结构板面积 ㎡ 13762.00 13915.31 153.31 

设备平台面积 ㎡ 1956.43 2193.31 236.88 

塔楼屋面层梯屋、设备用房等 ㎡ 815.37 803.19 -12.18 含人防报警间建筑面积为12.77㎡，布置在10栋屋顶层

地下室出地面的通风井、排烟井、
疏散楼梯

㎡ 0.00 53.06 53.06 布置在3-10栋首层

服务阳台 ㎡ 0.00 2067.12 2067.12 

地下室面积 ㎡ 39949.49 39949.49 0.00 含通信设备用房31.95平方米，布置在11栋负一层

住宅总建筑面积 ㎡ 152529.92 154607.94 2078.02 含住宅计容面积、骑楼奖励面积、商业烟井奖励面积、服务阳台、屋面层不计容面积

再生资源回收点 ㎡ 配建用地面积不小于10平方米的再生资源回收点 10.20 10.20 0.00 布置在6栋西侧

儿童、老年人活动场地 ㎡ 配建用地面积不小于170平方米的儿童、老年人活动场地(含室外健身器械） 171.10 170.59 -0.51 布置在1栋西侧

骑楼面积 ㎡ 1772.08 1790.21 18.13 

建筑基底面积 ㎡ ≤14914.85 11432.20 11554.11 121.91 

绿地面积 ㎡ ≥17400.66 17400.66 17400.66 0.00 

容积率 - ≤3.1 3.10 3.10 0.00 

建筑密度 % ≤30 22.99 23.24 0.25 

绿地率 % ≥35 35 35.00 0.00 

建筑高度 m 建筑限高100米 92.7 92.70 0.00 

住宅套数 套 1380 1392 12 每户120㎡住宅建筑面积作为1个标准户，总标准户数为1289户

总人数 人 4198 4254 56 标准户人数按户均3.3人计算

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

1603 1625 22 

按技术规定需配建1625个小车位，其中住宅车位1547个，商业车位78个，设置于地面及地下负一层
其中

地上车位 辆 319 319 0 

地下车位 辆 1284 1306 22 

电动自行车位 辆

按照住宅及商业建筑面积1.0车位/100㎡

1578 1599 21 

按技术规定需配建1599个电动自行车位,其中电动自行车专用智能充电桩480个，位于2栋、5栋、6栋负一层及地块南侧
其中

地上车位 辆 50 245 195 

地下车位 辆 1528 1354 -174 



区位分析
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周 边 交通、配套 分 析
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现状分析
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国空图

 

项目位置
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控规图 
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本项目



规划总平面图
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经济技术指标表
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明润天湖湾项目技术经济指标表（调整）

项目 单位 规划条件指标 优化调整后指标 备注

宗地面积 ㎡ 53133.99 53133.99 

其中
住宅用地面积 ㎡ 49716.17 49716.17 计算容积率用地面积

防护绿地面积 ㎡ 3417.82 3417.82 由发展商建设并无偿移交给政府相关部门

总建筑面积 ㎡ 223632.12 

其中

计算容积率总面积 ㎡ ≤154120.13 154120.13 不含奖励面积

其中

住宅 ㎡ 148847.00 

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% 5155.56 商业建筑面积占总计容面积比例为3.43%

地下室出地面的通风井、排烟
井、疏散楼梯

㎡ 117.57 布置在1-12栋首层

不计容建筑面积 ㎡ 69512.00 

其中

托老所 ㎡ 托老所按每千人建筑面积100平方米进行配建 435.47 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

幼儿园 ㎡ 配建6班以上的幼儿园 2206.47 幼儿园用地面积为2002.32㎡，由发展商建设并无偿移交给政府相关部门(在地面西南侧统筹无偿移交给政府相关部门的11个小车位使用）

骑楼奖励面积 ㎡ 2685.32 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

商业烟井奖励面积 ㎡ 205.32 
按照技术规定7.2.3条规定商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284.15

㎡，商业烟道每层超出1㎡的总建筑面积为78.83㎡）

物业管理用房（含业主委员会） ㎡ 按物业总建筑面积的2‰（≤500平方米）进行配建 450.69 布置在3栋首层（含业主委员会100.74平方米）

开闭所、配电房 ㎡ 配建建筑面积不小于200平方米的供配电设施用房（含开闭所） 1029.90 布置在1栋、4栋、5栋、7栋首层（含开闭所115.44㎡），开闭所由发展商建设并无偿移交给政府相关部门

消防控制室 ㎡ 93.06 布置在2栋首层

公共厕所 ㎡ 配建建筑面积不小于50平方米的公共厕所 57.80 布置在7栋首层，由发展商建设并无偿移交给政府相关部门

生活垃圾收集站 ㎡ 配建建筑面积不小于80平方米的生活垃圾收集站 102.60 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

垃圾收集点 ㎡ 垃圾收集点（生活垃圾收集容器间） 38.48 位于6栋首层（含回收垃圾存放间8.00平方米）

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（含社区居委会） 667.91 
布置在4栋、5栋首层（含社区居委会113.67平方米）,由发展商建设并无偿移交给政府相关部门(在地面4栋、5栋南侧统筹无偿移交给政府相

关部门的12个小车位使用）

邮政快递末端服务用房 ㎡ 配建建筑面积不小于70平方米的邮政快递末端服务用房 72.93 布置在2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 ㎡ 2484.57 布置在1-12栋首层

结构板面积 ㎡ 13915.31 

设备平台面积 ㎡ 2193.31 

塔楼屋面层梯屋、设备用房等 ㎡ 803.19 含人防报警间建筑面积为12.77㎡，布置在10栋屋顶层

地下室出地面的通风井、排烟
井、疏散楼梯

㎡ 53.06 布置在3-10栋首层

服务阳台 ㎡ 2067.12 

地下室面积 ㎡ 地下室层数：1层≤层数≤2层； 配建建筑面积不小于30平方米的通信设备用房 39949.49 含通信设备用房31.95平方米，布置在11栋负一层

住宅总建筑面积 ㎡ 154607.94 含住宅计容面积、骑楼奖励面积、商业烟井奖励面积、服务阳台、屋面层不计容面积

再生资源回收点 ㎡ 配建用地面积不小于10平方米的再生资源回收点 10.20 布置在6栋西侧

儿童、老年人活动场地 ㎡ 配建用地面积不小于170平方米的儿童、老年人活动场地(含室外健身器械） 170.59 布置在1栋西侧

骑楼面积 ㎡ 1790.21 

建筑基底面积 ㎡ ≤14914.85 11554.11 

绿地面积 ㎡ ≥17400.66 17400.66 

容积率 - ≤3.1 3.10 

建筑密度 % ≤30 23.24 

绿地率 % ≥35 35.00 

建筑高度 m 建筑限高100米 92.70 

住宅套数 套 1392 每户120㎡住宅建筑面积作为1个标准户，总标准户数为1289户

总人数 人 4254 标准户人数按户均3.3人计算

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

1625 

按技术规定需配建1625个小车位，其中住宅车位1547个，商业车位78个，设置于地面及地下负一层
其中

地上车位 辆 319 

地下车位 辆 1306 

电动自行车位 辆

按照住宅及商业建筑面积1.0车位/100㎡

1599 

按技术规定需配建1599个电动自行车位,其中电动自行车专用智能充电桩480个，位于2栋、5栋、6栋负一层及地块南侧
其中

地上车位 辆 245

地下车位 辆 1354

  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。
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。
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、配建的社区公共服务用房（含社区居委会）、幼儿园、托老所、邮政快递末端服务用房、公共厕所、开闭所、垃圾收集站须按有关规定无偿移交政府部门。
6、宗地红线内的防护绿地，由开发商无偿提供并无偿投资建设。
7、按相关规范标准要求建设绿色建筑，住宅绿色建筑等级按基本级及以上执行，幼儿园绿色建筑等级按一星级及以上执行。
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规划总平面图

 



83

西北角鸟瞰图
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东北角鸟瞰图
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西北角透视图
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东北角透视图
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东南侧沿街透视图
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东侧沿街透视图
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东侧主出入口透视图
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售楼部入口透视图
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东侧沿街夜景透视效果图
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东侧沿街节日夜景透视效果图
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东侧沿街重大节日夜景透视效果图

 



注：中国建筑色卡国家标准BGT18922-2008

 

墙漆色卡号：1713 N4.25 

墙漆色卡号：1701 N8.25

铝板色卡号：0164
7.5YR3.5/1.8

墙漆色卡号：1713 N4.25 

墙漆色卡号：1701 N8.25

外墙色卡号：1276
N9
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外立面色彩、材质分析图

 



场地竖向分析图
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场地竖向分析图
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配套设施分析图

 

物业管理用房（含业主委员会

100.74㎡）：3栋1F，450.14㎡ 

消防控制室：2栋1F，93.06㎡ 

垃圾收集点：6栋1F，38.48㎡ 

社区公共服务用房：4、5栋1F，667.91㎡ 

公共厕所：7栋1F，57.80㎡ 

托老所：6栋1F，437.45㎡ 

配电房：1、4、5、7栋1F，914.46㎡ 

开闭所：4栋1F，115.44㎡ 

通信设备用房：11栋-1F，31.95㎡ 

幼儿园：15栋，2206.39㎡ 

邮政服务用房：2栋1F，72.93㎡ 

垃圾收集站：6栋1F，102.6㎡ 

人防报警间：10栋屋顶层，12.77㎡ 

再生资源回收点：6栋西侧，10.2㎡ 

儿童、老年人活动场地

：布置在1栋西侧，170.59㎡ 

明润天湖湾项目配套设施预览表

名称 单位 用地面积 建筑面积 备注

物业管理用房 ㎡ 349.95 布置在3栋首层

业主委员会 ㎡ 100.74 布置在3栋首层

幼儿园 ㎡ 2002.32 2206.47
幼儿园用地面积为2002.32㎡，由发展商建设并无偿移交给政府相关部门(在地面西南侧统筹无偿移交给

政府相关部门的11个小车位使用）

托老所 ㎡ 435.47 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

社区公共服务用房 ㎡ 667.91
布置在4栋、5栋首层（含社区居委会113.67平方米）,由发展商建设并无偿移交给政府相关部门(在地面

4栋、5栋南侧统筹无偿移交给政府相关部门的12个小车位使用）

邮政快递末端服务用房 ㎡ 72.93 布置在2栋首层,由发展商建设并无偿移交给政府相关部门

消防控制室 ㎡ 93.06 布置在2栋首层

公共厕所 ㎡ 57.80 布置在7栋首层

垃圾收集站 ㎡ 102.6 布置在6栋首层

垃圾收集点 ㎡ 38.48 布置在6栋首层

配电房 ㎡ 914.46 布置在1栋、4栋、5栋、7栋首层

开闭所 ㎡ 115.44 布置在4栋首层

人防报警间 ㎡ 12.77 布置在10栋屋顶层

通信设备用房 ㎡ 31.95 布置在11栋负一层

再生资源回收点 ㎡ 10.2 布置在6栋西侧

儿童、老年人活动场地 ㎡ 170.59 布置在1栋西侧97



说明：
日照要求：《雷州市城市规划管理技术规定》

分析软件：众智日照分析软Tsun12.0

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,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

日照分析图
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