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雷州市乌石冷冻厂"三旧"改造单元规划说明书

为深入贯彻《广东省旧城镇旧厂房旧村庄改造管理办法》（广东省人

民政府令第 279号）、广东省人民政府《关于推进“三旧”改造促进节约

集约用地的若干意见》（粤府〔2009〕78号）、《关于提升“三旧”改造

水平促进节约集约用地的通知》（粤府〔2016〕96号）、《关于深化改革

加快推动“三旧”改造促进高质量发展的指导意见》（粤府〔2019〕71

号）、《广东省自然资源厅关于印发〈广东省“三旧”改造标图入库和用

地报批工作指引（2021年版）〉的通知》（粤自然资函〔2021〕935号）

以及国土资源部《关于深入推进城镇低效用地再开发的指导意见（试行）》

（国土资发〔2016〕147号）的精神，结合湛江市的实际，湛江市制定了

《湛江市人民政府关于印发湛江市城市更新（“三旧”改造）管理办法的

通知》（湛府规[2024]13号）来具体指导湛江市的“三旧”改造工作，根

据国家、省、市关于“三旧”改造相关文件的要求，编制雷州市乌石冷冻

厂“三旧”改造单元规划，为项目办理规划手续和建设提供依据。

一、用地单元基本情况

雷州市乌石冷冻厂用地位于雷州市乌石镇新华街西侧、霞光路一巷

北侧，地块交通便利，区位优势明显。地块宗地面积为 3342.41平方米，

现状用地性质为工业仓储用地和住宅用地，为由李春强、李妃九共六宗已

发国有土地证（证载面积为 3173.63 ㎡）和乌石镇人民政府暂未发证的五

宗夹心地（总面积为 168.78 ㎡）组成，全部地块都为相邻地块，自 1995

年至 2003 年陆续开始使用至今，现有建筑面积 4118.71平方米，容积率

为 1.23。
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地块原现状建筑为 1 栋 4 层混合建筑、4 栋 3 层混合建筑、2 栋 2

层混合建筑、5栋 1层混合建筑、2 栋 1 层砖房建筑共计 14 栋建筑，

建于 20世纪 90 年代，用途为冷冻厂。原建筑物由于年久失修，存在严重

安全隐患，已不能满足正常生产和经营；容积率低，影响城镇土地集约化

使用程度，土地利用率低；外表残旧破损，严重影响城镇景观。

二、改造模式

该土地为国有土地，改造涉及的房屋已经确权、登记，涉及十一宗土

地，均为相邻地块，具体为：

涉及李春强五宗土地，国土证证号分别为：雷国用（2003）第 0034087

号、雷国用（2009）第 0000836 号、雷国用（2009）第 0040865 号、雷国

用（2009）第 0040866 号、雷国用（2013）第 0000631 号，证载面积分别

为 1480.57 ㎡、93 ㎡、93 ㎡、93 ㎡、93 ㎡（面积共 1852.57 ㎡）。土地

用途分别为工业仓储用地、住宅用地、住宅用地、住宅用地、住宅用地，

使用权类型都为出让。其中面积为 1480.57 的工业仓储地块于 2003 年建

厂并办理了《房地产权证》，其它四宗面积共 372 ㎡的住宅用地都是乌石

镇人民政府于 1995 年 10 月有偿划拨给李春强作为住宅使用，1997 年当时

没有办理土地有关手续也没有报建，将其中两块宅基地合并建设一栋 3层

楼房，2008 年李春强缴交该四宗住宅用地相关税费及土地出让金，2009

年分别办理四宗住宅用地《国有建设用地使用权出让合同》和《建设用地

规划许可证》。2010 年、2013 年雷州市人民政府出台办证相关政策后才

完善办理好四本住宅用地的《国有土地使用证》。

涉及李妃九一宗土地，国土证证号为：雷国用（2005）第 0035860 号，

证载面积为 1321.06 ㎡，土地用途为工业仓储用地，使用权类型为出让，

1998 年建厂并办理了《房地产权证》。
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涉及五块夹心地，宗地面积共 168.78 ㎡（五个地块分别为：李春强

工业用地与李妃九工业用地之间夹心地块面积为 66.74 ㎡；李妃九工业用

地与李春强四宗住宅用地之间夹心地块面积为 80.44 ㎡；李春强四宗住宅

用地之间三块夹心地块面积分别为 6㎡、9.6 ㎡、6 ㎡），夹心无主地块

权属来源属于乌石镇人民政府用地，没有出让给其它任何人使用，权属清

楚没有争议，并且雷州市自然资源局同乌石镇人民政府都出具了夹心地权

属证明。

地块变更原用地性质工业仓储用地和住宅用地为商业用地。

地块改造模式采用自行改造方式进行，由广东天梁置业有限公司进行

改造，用于商业用地开发。根据“三旧”改造规划安排，该地块已完善土

地登记手续及标图建库等工作，拟申请雷州市人民政府采用协议出让的方

式供地，即按“三旧”改造有关要求，李春强、李妃九已办证地块过户给

广东天梁置业有限公司实施“三旧”改造，雷州市乌石镇人民政府夹心无

主地面积为 168.78 平方米协议出让给广东天梁置业有限公司，由广东天

梁置业有限公司作为“三旧”改造主体实施连片整体改造。本项目是由政

府组织实施的旧城镇改造，涉及的拆迁补偿由广东天梁置业有限公司负责

处理。由广东天梁置业有限公司按“三旧”相关政策及该地块单元规划进

行“三旧”改造开发。建成后，由投资方以市场价对外出售或自行经营，

收入归投资方所有，用以偿还投资方的建筑成本。

三、地块规划与开发强度控制

规划将六宗地及宗地之间的边角地和滴水巷合并成一宗土地统一开

发建设，边角地(147.18 平方米)并入工业仓储用地，滴水巷(21.60 平方

米)并入住宅用地；用地性质：2948.81 平方米工业仓储用地变更为商业用
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地、393.60 平方米住宅用地变更为商业用地；宗地面积为 3342.41 平方米，

用地规划红线面积(计容面积)为 3342.41 平方米；

地块主要控制指标为容积率：≤5.0，建筑密度：≤55%，绿地率：≥

30%，建筑限高为 80米；地下室层数：1层≤层数≤2层;小车位按商业类

别建筑面积每 100平方米不少于 0.48-0.9个进行配建(建设或预留安装充电

设施接口的比例达到 10%);配建建筑面积不小于 50平方米的物业管理用

房、建筑面积不小于 900平方米的农贸市场；配建建筑面积不小于 50平

方米的公共厕所（无偿移交政府）、建筑面积不小于 38平方米的垃圾收

集点和建筑面积不小于 60平方米的供配电设施用房；按规划和规范要求

预留通信设备用房(建筑面积不小于 20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；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；在地块东侧规划

4米的弹性路，由开发商无偿建设；由于改造地块面积较小,无法提供有效

的公益性用地，可按公益性用地用途评估后,补缴与应移交用地(原工业仓

储用地[含边角地]面积为 2948.81平方米，按 15%计算为 442.32平方米）

等价的土地价款；其他未约定条件参照《雷州市城市规划管理技术规定》

执行。

根据上述开发强度，规划拟建一栋商业楼，地下室为车库，首层为农

贸市场和商铺，二层为农贸市场和餐厅，三层为宴会厅，四层为商业，五

层为酒店配套（五层和六层之间设置设备转换层），六至十四层为酒店，

其主要技术经济指标为：
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主要经济技术指标表

名称 单位
规划条件指标及

技术规定要求
数值 备注

宗地面积 ㎡ 3342.41 3342.41

用地规划红线面积 ㎡ 3342.41 3342.41 计容面积

总建筑面积 ㎡ 20893.30

其

中

计容建筑面积 ㎡ ≤16712.05 16712.05

其

中

农贸市场 ㎡

配建建筑面积不小

于 900 平方米的农

贸市场

949.24
位于首层

及二层

商业面积 ㎡ 4997.98

酒店面积 ㎡ 10487.97

消防控制室 ㎡ 79.45 位于首层

物业管理用房 ㎡

配建建筑面积不小

于 50 平方米的物

业管理用房

65.80 位于二层

垃圾收集点 ㎡

配建建筑面积不小

于 38 平方米的垃

圾收集点

40.66 位于首层

供配电设施用房 ㎡

配建建筑面积不小

于 60 平方米的供

配电设施用房

67.16 位于首层

通信设备用房 ㎡

配建建筑面积不小

于 20 平方米的通

信设备用房

23.79 位于首层

不计容建筑面积 ㎡ 4181.25

其

中

地下车库 ㎡ 2096.19

地下夹层 ㎡ 1519.54

设备转换层 ㎡

裙楼顶面设置转换

层层高小于 2.2m，

不计建筑层数和容

积率

453.75

结构层高

为1.8米，

小于 2.2

米，建筑

面积按一

半计

门廊及架空区 ㎡ 49.71

公共厕所 ㎡

配建建筑面积不小

于 50 平方米的公

共厕所

62.06
无偿移交

政府
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地上总建筑面积 ㎡ 17277.57

地下总建筑面积 ㎡ 3615.73

建筑基底面积 ㎡ ≤1838.33 1743.85

首层建筑面积 ㎡ 1743.63

绿地面积 ㎡ ≥1002.72 1079.02

容积率 ≤5.0 5.00

建筑密度 % ≤55 52.17

绿地率 % ≥30 32.28

建筑高度 m 建筑限高 80 米 60.00

小车位 个

小车位按商业类别

建筑面积每 100 平

方米不少于

0.48-0.9 个进行配

建

114

其

中

地上小车位 个 59

地下小车位 个 55

含建设或

预留安装

充电设施

接口的小

车位12个

电动自行车位 个

电动自行车位按商

业类别建筑面积每

100 平方米不少于

0.18-1.2 个进行配

建

61

位于地下

夹层(含

电动自行

车专用智

能充电桩

车位 19

个)

备注：

1、由于改造地块面积较小,无法提供有效的公益性用地，可按公益性用地用途评估后,补缴与应移

交用地(原工业仓储用地[含边角地]面积为 2948.81 平方米，按 15%计算为 442.32 平方米）等价的

土地价款；

2、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、在地块东侧规划 4 米的弹性路，由开发商无偿建设；

4、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；

5、按相关规范标准要求建设绿色建筑，绿色建筑等级按二星级及以上执行。
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四、道路交通规划

根据《雷州市国土空间总体规划（2021-2035）》，并结合实际情况，

规划北侧镇海街道路红线宽度为 12米，建筑后退距离为 1.5 米；西侧新

港街道路红线宽度为 12米，建筑后退距离为 3米；南侧霞光路一巷道路

红线宽度为 6 米；东侧新华街道路红线宽度为 9 米，建筑后退距离为 1.5

米；东侧弹性路道路红线宽度为 4 米。

五、市政设施规划

1、给水工程规划

根据地块开发强度大致估算该地块约可容纳就业人口约 669 人，采用

分类用地性质用水量指标预测法，用水量按 120m
3
/ha•d 计算，则总用水量

约为 80.28 m
3
/d。地块用水接镇区市政给水管，可以满足供水需求。

2、排水工程规划

地块污水量按给水量的 90%计，故产生的污水量约为 72.25m
3
/d。产生

的污水经污水管收集后排入镇区市政排污管。由于地块面积较小，地块雨

水排放主要为沿地形排入镇区市政雨水管。

3、电力电信工程规划

地块用电由镇区 10KV 电力线供电，采用负荷密度法预测用电量，综

合用地指标按 400kW/ha 计算，预计地块建成后用电负荷约为 133.70kW。

规划预测电话指标为下：公建按 1线/200m
2
，则电话总门数估算为 84

线。按 1：1.6 放线比放线，则线路容量为 135 线。有线电视信号采用光

缆接入市有线电视网。

4、燃气工程规划
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地块近期使用瓶装液化石油气，满足用气需求；远期接入镇区燃气管

线。

六、规划实施策略

1、实施的保障机制

规划的实施，需要有一定的手段和作用力，即称之为规划实施的机制。

规划的实施既是政府的工作，也涉及到公民、法人和社会团体的行为，是

社会整体共同运作的过程。这一过程中政府的干预、引导和市场的推动、

牵引都起到重要作用，因而规划实施的保障机制将是多层次、多方面的，

并且相互作用和补充。

（1）行政机制

“三旧”改造工作是一项跨部门、跨行业系统工程，不但需要统一合

理的规划，也需要有效的管理体制。规划又主要是政府行为，在规划的实

施中，行政机制具有最基本的作用。规划区的管理部门应该淡化自身的行

政色彩，提高市场服务意识，对规划区的定位有正确的认识，使政府引导

和市场带动形成良性的互动，达到双赢。通过法律、行政、投资等机制组

织规划的实施，通过协调、监控等机制及时发现实施过程中的问题，重新

调整和完善规划实施的手段，从而保障规划实施的进行。同时，规划实施

的行政机制要与法律机制相衔接，法律、法规应对行政程序和行政权限有

明确、完整的授权，使行政行为有法可依、有章可循。

（2）协调机制
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规划的实施需要依靠社会的各个组成要素之间的相互协同作用，建立

整体发展目标与各方面的具体实施相结合的系统，协调社会各部门之间、

经济利益与社会公众和环境之间的平衡以及近中远期目标上的协调。

（3）监控机制

面对复杂的社会组成和变化的市场环境，规划不可能一成不变。为保

证规划与实施相适应，必须建立完善的监控机制，推行公众参与制度，建

设规划信息系统，对规划实施的变化以及引起这种变化的经济、行政、政

策、社会原因实行动态监控，及时研究对策，积极组织反应，这是保证规

划保持适时性的前提条件。

2、实施的建议

（1）确保规划管理的权威性

规划确定的规划区用地性质开发强度控制指标等应强制实行。以确保

城市建设的有序进行。

（2）政府统一组织实施改造

政府统一组织实施该项目的改造工作，在拆迁阶段通过协议方式自行

承担拆迁工作，拆迁费用和合理利润可以作为收(征)地（拆迁）补偿从土

地出让收入中支付。
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附件：

1、 雷州市人民政府办公室公文处理表（办文编号：240800）

2、 关于雷州市乌石冷冻厂“三旧”改造项目标图入库的请示

3、 关于同意雷州市乌石冷冻厂“三旧”改造项目标图入库的批复

4、 雷州市乌石冷冻厂“三旧”改造项目入库范围土地来源说明及

夹心地权属证明

5、 协议书

6、 雷州市乌石冷冻厂“三旧”改造项目十一宗土地宗地面积情况

说明及宗地图

7、 国有土地使用证及宗地图（含房地产权证）

8、 宗地图（合并后）

9、 其他土地权属证明及宗地图

10、 《雷州市国土空间总体规划（2021-2035）》局部
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附件 1：雷州市人民政府办公室公文处理表（办文编号：240800）
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附件 2：关于雷州市乌石冷冻厂“三旧”改造项目标图入库的请示
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附件 3：关于同意雷州市乌石冷冻厂“三旧”改造项目标图入库的批复
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附件 4：雷州市乌石冷冻厂“三旧”改造项目入库范围土地来源说明及夹

心地权属证明
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附件 5：协议书
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附件 6：雷州市乌石冷冻厂“三旧”改造项目十一宗土地宗地面积情况说

明及宗地图
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附件 7：国有土地使用证及宗地图（含房地产权证）
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附件 8：宗地图（合并后）
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附件 9：其他土地权属证明及宗地图
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附件 10：《雷州市国土空间总体规划（2021-2035）》局部
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