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1.1 不动产权证
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1.1 不动产权证
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1.1 不动产权证
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扫描全能王 创建

扫描全能王 创建

1.2 规划条件批复及附图
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扫描全能王 创建

1.2 规划条件批复及附图
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1.3 建设用地许可证

扫描全能王 创建 扫描全能王 创建
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扫描全能王 创建

扫描全能王 创建

1.3 建设用地许可证
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1.5 土地出让合同延建期限手续

扫描全能王 创建 扫描全能王 创建
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扫描全能王 创建 扫描全能王 创建

1.5 土地出让合同延建期限手续
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扫描全能王 创建 扫描全能王 创建

1.5 土地出让合同延建期限手续
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  根据 2024 年 1 月 31 日雷州市市政府第十七届 68 次常务会议，关于雷州市新城大道 23 号、24 号 A、24 号 B 地块规划遗留问题处理方案
的汇报，并议定。对该项目进行调整，具体修改如下：
  1、在原规划设计指标基础上压减计容建筑面积 5000 ㎡。
  2、针对会议要求，23 号地块由原规划计容建筑面积 37280.00 ㎡，压减计容建筑面积 5000 ㎡至 32280.00 ㎡ 。

扫描全能王 创建

扫描全能王 创建
扫描全能王 创建

1.8 市政府常务会议纪要
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1.9 地形图
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结结构构板板说说明明

标准层平面：

本本结结构构需需在在核核心心简简相相连连部部位位增增设设结结构构板板以以满满足足抗抗震震需需求求，，理理由由如如下下：：

1、根据《建筑抗震设计规范》GB50011-2010（2016年版）第 3.4.3条中关于扭转不

规则的规定，

经计算机软件计算，本结构扭转位移比大于 1.2，本结构属于扭转不规则的平面

不规则结构结构。

2、根据《建筑抗震设计规范》GB50011-2010（2016年版）第 3.4.3条中关于楼板局

部不连续的规定，

本结构核心筒处有效楼板宽度小于该层楼板典型宽度的 50%，属于楼板局部不连

续的平面不规则结构。

3、根据《高层混凝土结构设计规程》JGJ3-2010第 3.4.6条要求，

本结构核心筒处如果不增设结构板，则楼板净宽度小于 5米。故结构专业在核心

简相连部位增设结构板使楼板净宽度不小于 5米，同时加大此处相关范围的板厚及配

筋进行结构加强。

综综上上，，本本结结构构有有两两项项一一般般不不规规则则项项，，不不属属于于超超过过国国家家规规范范的的超超限限项项目目。。

结结构构专专业业在在核核心心筒筒相相连连部部位位增增设设结结构构板板（（同同时时加加大大此此处处相相关关范范围围的的板板厚厚及及配配筋筋））

进进行行结结构构加加强强，，保保证证结结构构安安全全。。

中中诚诚圣圣苑苑工工程程设设计计有有限限公公司司

2026年年 02月月

1.10 结构板说明
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广东省 湛江市 雷州市

宏观区位

微观区位

小结

     湛江，旧称“广州湾”，别称“港城”，位于中国大陆南端、
广东省西南部，湛江属于热带北缘季风气候，终年受海洋
气候的调节，冬无严寒，夏无酷暑，亚热带作物及海产资
源丰富。北接南宁、玉林，东邻茂名、阳江，南濒南海，
隔岸海南。距茂名 95.7 公里，距海南 181 公里。

     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。雷州市户籍人口 170 万（2010 年），雷州
市总面积 3532 平方公里。

     雷州位于中国大陆南端、濒临南海，亚热带作物及海
产资源丰富。是北方向往的度假胜地。幅员辽阔，人口众多，
在商住项目上有着先天的发展优势。

3.1 区位分析
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3.2 雷州市雷南片区控制性详细规划

项目位置
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3.3《雷州市国土空间总体规划（2021-2035）》局部

       在《雷州市国土空间总体规划
（2021-2035）》中，项目用地被规
划为城镇住宅用地。



49

公路交通
     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，对接沈海高速通往湛江、广州等。

铁路交通
     粤海铁路作为中国第一条跨海铁路，至今已投入使用
17 年，2018 年，湛江高铁投入使用，预计 2020 年，至雷
州高铁开通，实现雷州至湛江半小时，雷州至广州 3.5 小
时生活圈。

水路交通
     雷州市海岸线长达 406 公里，市内水网交织，河渠纵
横。雷州市海域宽广，港湾众多，拥有通明港等 18 个港口。
水路交通便捷。

小结
     雷州市水路交通相连，汇集了公路、铁路、水路等现
代交通工具。是粤西地区的重要交通枢纽。项目位于雷州
市市中心，距离雷州站仅 2.3 公里。城市道路直接通达。

沈
海

高
速

东雷高速

G
207

S373

S3
73

雷湖快线

雷城站

项目基地
雷州站

3.4 交通分析
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3.5 基地现状

西
湖

五
横

路

新城大道

用地周边道路
     项目北侧为 66 米新城大道，道路等级高；东西两侧别
为 10 米、12 米支路，南侧规划 6 米巷道。
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用地现状
     项目规划总用地面积 6778.18㎡，基地内地势高差较大，
需要在设计上进行一定的处理；场地上没有旧建筑，但种
植有部分灌木草丛，建设条件良好。

用地周边环境
     项目北侧为 66 米新城大道，道路等级高，东西两侧别
为 10 米、12 米支路，南侧规划 6 米巷道；东、西、南三
侧均为较密集的民居。

小结
     基地内南侧与北侧高差约 2~4 米，可利用地形条件建
设地下室。但基地缺乏景观资源，需内部营造景观氛围。

3.5 基地现状

2

3

1

5
4

1

2

345
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生态资源

文化资源

教育资源

    项目基地生态环境优良，布置有多个大型绿化场所，如：
白水沟水库、西湖水库、雷州西湖、人民公园等。当地居
民拥有丰富的休闲活动资源。

     雷城是广东七大、粤西地区唯一且广东省唯一一个县
级的“国家历史文化名城”。有着深厚的文化底蕴。如：雷
祖祠、三元塔公园、西湖公园、高山寺等。

     项目基地周边教育设施齐全，中小学一应俱全。

雷州市第一中学

湛江市实验中学

人民法院

白沙二中

1KM

2KM

3KM

雷州市第五中学

官茂小学

世贸广场

中华广场

永达广场

项目基地

西湖中心小学

职业技术学校

实验小学

白水沟水库

人民公园

西湖水库

雷州西湖

雷州市博物馆

人民医院

口腔医院

项目基地

行政中心

中小学校

休闲公园

医院

广场

3.6 周边配套
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单位 规划条件指标及技术规定要求 数量 备注

㎡ 6778.18 6778.18 计容面积

㎡ 3021.00 3021.00

㎡ 35938.80

㎡ 政府挂牌出让约定：计容总建筑面积不超过37280平方米 30209.85

㎡ 28951.50

㎡ 允许兼容商业建筑面积比例不大于计容总建筑面积的10% 1083.68 商业建筑面积占计容总建筑面积的比例为3.59%

㎡ 317.47

架空门楼 ㎡ 25.42

消防控制室 30.06

人防疏散楼梯 ㎡ 28.00

地下室井道地上部分 ㎡ 28.13

商业预留烟道 ㎡ 93.12

㎡ 5728.95

按每千人建筑面积100平方米进行配建 149.33 位于首层，由发展商建设并无偿移交给政府相关部门

㎡ 24.00

㎡ 配建建筑面积不小于60平方米的供配电设施用房、建筑面积不小于20平方米的通信设备用房 3914.68

＜5.50（地块面积计算到路中线） 4.457

㎡ 1685.91

% ＜39 24.87

㎡ 847.14

㎡ 137.91

㎡ 709.23

% ＞28 28.04

套 216

人 988

个 1.0个车位/100㎡住宅建筑面积，1.5个车位/100㎡商业建筑面积 54

个 0

个 54

个 1.0个车位/100㎡住宅建筑面积，1.5个车位/100㎡商业建筑面积 159

个 20

个 139

项目名称

规划总用地面积

规划净用地面积

总建筑面积

计容建筑面积

其中

住宅

商业

公共服务设施

不计容建筑面积

地下室

容积率（以总用地面积计算）

建筑基底面积

建筑密度（以总用地面积计算）

绿地面积

其中

绿地率（以净用地面积计算）

住宅套数

居住人数

小车位

其中
地上小车位

地下小车位

电动自行车位

首层绿地面积

天面绿地面积

其中
地上电动自行车位

地下电动自行车位

商业烟道奖励面积

社区公共服务用房（托老所）

其中

其中

㎡

物业管理用房 ㎡ 按照物业总建筑面积2‰（≤500平方米）配建 73.92

垃圾收集点 ㎡ 配建建筑面积不小于10平方米的垃圾收集点 22.53 位于首层，两个单元各一个

㎡ 152.32屋顶梯屋及设备设施用房等

㎡ 480.00 建筑面积全算，计容面积半算服务阳台不计容部分

㎡

㎡ 29607.82住宅总建筑面积 含住宅计容建筑面积、住宅奖励建筑面积、服务阳台不计容建筑面积、屋面层不计容建筑面积

位于二单元首层

邮政快递末端服务用房 ㎡ 1一5万平方米的住宅区，设置建筑面积不低于40平方米的邮政快递末端服务用房 41.63

含风井及发电机烟道等

结构板

设备平台

㎡

㎡

556.80

283.68

㎡ 1700.76首层建筑面积

位于二单元首层，由发展商建设并无偿移交给政府相关部门

含业主委员会，业主委员会建筑面积15.70平方米，位于单元一首层

根据市政府第十七届68次市政府常务会议纪要，在原规划计容建筑面积37280平方米基础上压减5000平方米，实际压减7070.15平方米

含人防报警间、屋面风机房、风井、屋面梯屋、电梯机房等；人防报警间建筑面积14.75平方米，位于单元二天面层

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

地下两层；含供配电设施用房建筑面积69.88平方米，位于负一层；通信设备用房建筑面积27.98平方米，位于负二层

根据计容总建筑面积不超过37280平方米，按规划净用地面积计算，容积率应不大于12.34，现规划按规划净用地面积计算，容积率为10.00

每户120㎡住宅建筑面积作为1个标准户（标准户数：247户）

标准户取户均4人

住宅按0.18个车位/100㎡住宅建筑面积配建52个小车位，商业按0.18个车位/100㎡商业建筑面积配建2个小车位

按技术规定需配建159个电动自行车位（已满足），其中电动自行车专用智能充电桩配建48个

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、配建的社区公共服务用房（托老所）、邮政快递末端服务用房，须按有关规定无偿移交政府相关部门；

5、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。

雷州市新城大道23地块盛茂华府项目技术经济指标表

3.7-3 指标表
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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

地下两层；含供配电设施用房建筑面积69.88平方米，位于负一层；通信设备用房建筑面积27.98平方米，位于负二层

根据计容总建筑面积不超过37280平方米，按规划净用地面积计算，容积率应不大于12.34，现规划按规划净用地面积计算，容积率为10.00

每户120㎡住宅建筑面积作为1个标准户（标准户数：247户）

标准户取户均4人

住宅按0.18个车位/100㎡住宅建筑面积配建52个小车位，商业按0.18个车位/100㎡商业建筑面积配建2个小车位

按技术规定需配建159个电动自行车位（已满足），其中电动自行车专用智能充电桩配建48个

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、配建的社区公共服务用房（托老所）、邮政快递末端服务用房，须按有关规定无偿移交政府相关部门；

5、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。

雷州市新城大道23地块盛茂华府项目技术经济指标表
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3.20 负二层平面图

负二层平面图 1:150

JS-01-P01

负二层平面图

1#楼

本层建筑面积：2657.57㎡
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3.22 地下室与地形关系的详细示意图
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3.23 首层平面图
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首层平面图
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商业面积：1083.68㎡
住宅面积：237.74㎡

其中：

垃圾收集点面积：22.53㎡

社区公共服务用房（托老所）面积：149.33㎡
人防疏散楼梯面积：28.00㎡
架空门楼面积：25.42㎡

邮政快递末端服务用房面积：41.63㎡
地下室井道地上部分面积：8.45㎡
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3.24 二层平面图
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3.25 三 ~ 二十五层平面图
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3.26 一单元标准层平面图
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3.27 二单元标准层平面图
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3.28 天面层平面图
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3.29 南立面图
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