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鸟瞰效果图



北入口效果图



沿街夜景效果图



东入口效果图



南区效果图



地块规划图

雷州市清端大道中与清端大道东交叉处东南侧地块用地规划 
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1、用地性质：二类居住用地(允许兼容商业建筑面积比例不大于计容总建筑面积的10%)、商业用地、防

护绿地、城市道路用地；

2、宗地面积为203108.10平方米，其中二类居住用地面积(计容面积)为126898.35平方米(北侧地块用地面

积为62461.98平方米，南北侧地块用地面积为64436.37平方米)、商业用地面积(计容面积)为49738.55平

方米、防护绿地面积为7547.09平方米、城市道路用地面积为18924.11平方米；

3、二类居住用地(兼容商业)：容积率≤3.1，建筑密度≤30%，绿地率≥35%，建筑限高为80米；

商业用地：容积率≤4.0，建筑密度≤70%，绿地率≥20%(含广场)，建筑限高为200米；

4、地下室层数：1层≤层数≤2层,且按照人民防空相关规定标准建设防空地下室;

5、小车位按住宅建筑面积每100平方米不少于1.0个(建设或预留安装充电设施接口的比例达到100%)，商

业建筑面积每100平方米不少于0.8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；

6、配建15班以上的幼儿园，托老所按每千人建筑面积100平方米进行配建，配建建筑面积不小于1000平方

米的肉菜市场、建筑面积不小于400平方米的文化活动站、建筑面积不小于600平方米的卫生站;

7、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，配建建筑面积不小于

1300平方米的社区公共服务用房(含社区居委会)；

8、配建占地面积不小于300平方米(建筑面积不小于100平方米)的生活垃圾收集站、建筑面积不小于100平

方米的公共厕所、建筑面积不小于300平方米的供配电设施用房(含开闭所)和建筑面积不小于30平方米的

网络设施用房；

9、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；

10、配建的幼儿园、托老所、文化活动站、卫生站、社区公共服务用房(含社区居委会)、生活垃圾收集站

    、公共厕所、开闭所须按有关规定无偿移交政府相关部门；

11、在商业地块内须配建计容建筑面积不小于60000平方米的大型购物中心和计容建筑面积不小于13000

    平方米的高星级商务酒店。

   12、在商业地块南侧新增道路宽度不小于13米的公共道路,由开发商无偿提供并投资建设；宗地

       红线内城市道路和防护绿地由开发商投资配建；

        13、居住用地的容积率、建筑密度和绿地率等控制指标可综合平衡,配套设施亦可统筹考虑；

        14、其他未约定条件按《雷州市城市规划管理技术规定》(雷府函[2018]297号)执行；

        15、建设前报详细规划设计方案按程序审批后方可建设。
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规划调整总图对比

10.08 规委会版彩色总平面图
调整后彩色总平面图
（与原规划基本一致，仅更新指标及整理图面。）



主要调整内容

一、对原规委会意见进行落实；
      原托老所 1200 平米置于南地块，按意见，调整为南北地块各 600 平米；

二、对《雷州技术规定》的细节咨询并落实；
      规委会通过后，与相关部门对《雷州技术规定》中面积的计算方式进行沟通，
      并落实更新；

三、方案进一步深化，进行单体更新；

四、项目名称更改为“万年城·雷州万达广场半岛华府”；



(1) 托老所

按规委会意见，将 600 平米托老所移至 15#17#;



(2) 烟道赠送

原商业烟道按标准层计算住宅面积，沟通后更新为商业面积。
且按《规定》每层烟道赠送 1 平米面积。



(3) 方案深化

原方案 : 各设备专业未介入，停车指标基本满足
规划要求。

调整方案 : 设备介入，地库进一步深化设计，轮廓微调，
但仍保证停车指标满足要求。

(3)方案深化
原方案:各设备专业未介入，
停车指标基本满足规划要求。

原方案:设备介入，地库进一步深化设计，
轮廓微调，但仍保证停车指标满足要求。

(3)方案深化
原方案:各设备专业未介入，
停车指标基本满足规划要求。

原方案:设备介入，地库进一步深化设计，
轮廓微调，但仍保证停车指标满足要求。



小结：
1. 方案计容建筑面积与批复基本一致，仅因面积计算方式不同，在商业及住宅数值上进行面积置换。

2. 方案总建筑面积少于原批复总建筑面积，经与相关部门沟通调整后，现方案指标并未超出原批复总值。
万年城·雷州万达广场半岛华府项目(一、二、三、四期)用地综合经济技术指标表

项目 单位 批复指标 修改后方案指标 差值 方案修改原因
宗地面积 ㎡ 136783.64 136783.64 0.00 

其中

二类居住用地面积 ㎡ 126898.35 126898.35 0.00 

防护绿地面积 ㎡ 4219.27 4219.27 0.00 

城市道路用地面积 ㎡ 5666.02 5666.02 0.00 

总建筑面积 ㎡ 543430.35 542158.41 -1271.94 地面减少3132+地下增大1860≈-1272平米

计容建筑面积 ㎡ 393384.89 393384.89 0.00 与原方案一致

其中

商业 ㎡ 12942.76 14096.63 1153.87 商业烟道按商业面积计算，约增加1270平米；平衡容积率商业约减少117平米；合计增加约1153平米

住宅 ㎡ 375029.48 373962.58 -1066.90 高层减少1090，低层增加24，约减少1066

其中
高层住宅 ㎡ 365489.04 364397.70 -1091.34 配套87-（商业增加1153+低层住宅24）≈-1090

低层住宅 ㎡ 9540.44 9564.88 24.44 局部计算误差约24㎡

公共配套 ㎡ 5412.65 5325.68 -86.97 增量13㎡-减量100=-87㎡

其中

肉菜市场 ㎡ 1000 1001.51 1.51 1000为要求配建最小值，1002为实际配建，满足要求

幼儿园 ㎡ 3600 3604.09 4.09 3600为要求配建最小值，3604为实际配建，满足要求

物业管理用房 ㎡ 500 507.11 7.11 500为要求配建最小值，507为实际配建，满足要求

消防控制室 ㎡ 151.34 150.19 -1.15 面积计算误差约2㎡

人防报警间 ㎡ 60 12.18 -47.82 预留60平米，经过人防计算后提资约12平米满足要求

发电机排烟道 ㎡ 60 50.60 -9.40 预留60平米，经过设备提资后实际约50平米满足要求

门岗 ㎡ 41.31 0.00 -41.31 门岗为物管功能，计为物业面积，约41平米

不计容建筑面积 ㎡ 150045.47 148773.52 -1271.95 地面减少3132+地下增加1860≈-1272平米

其中

地上不计容建筑面积 ㎡ 24345.47 21214.24 -3131.23 骑楼奖励1007+配套误差21-架空303-外阳台半算3855≈-3132㎡

其中

架空层 ㎡ 9177.88 8874.66 -303.22 计算方式有误，合计减少约303平米

文化活动站 ㎡ 400 435.86 35.86 400为要求配建最小值，436为实际配建，满足规划条件要求

社区公共服务用房 ㎡ 1300 1304.20 4.20 1300为要求配建最小值，1304为实际配建，满足规划条件要求

托老所 ㎡ 1200 1207.08 7.08 1200为要求配建最小值，1207为实际配建，满足规划条件要求

卫生站 ㎡ 600 600.42 0.42 600为要求配建最小值，满足规划条件要求

生活垃圾收集站 ㎡ 100 102.62 2.62 100为要求配建最小值，102为实际配建，满足规划条件要求

公共厕所 ㎡ 100 100.70 0.70 100为要求配建最小值，满足规划条件要求

开闭所 ㎡ 350.13 319.51 -30.62 预留350平米，设备提资后实际约320平米，优化30平米

骑楼奖励建筑面积 ㎡ 6720.83 7728.20 1007.37 原骑楼计算方式有误，修改后增加约1007平米

烟道奖励建筑面积 ㎡ 4396.63 541.00 -3855.63 原计算方式有误。误算外阳台计算半阳台面积，减少约3855平米。

地下不计容建筑面积 ㎡ 125700 127559.28 1859.28 原方案设备专业并未提资，提资后停车效率降低，地库相应增大，合计面积增大约1860平米

其中
地下室一层 ㎡ 76700 75094.12 -1605.88 地下室轮廓优化，负一层约减少1605平米

地下室二层 ㎡ 49000 52465.16 3465.16 地下室各设备提资，南地块负二层为人防，效率较低，约增加3465平米

住宅总建筑面积 ㎡ 381750.31 382231.77 481.46 住宅增加482≈(骑楼赠送1007+烟道奖励541+配套87)-商业1153

骑楼面积 ㎡ 4480.55 5152.13 671.58 原骑楼计算方式有误，两地块总差值约670㎡

建筑基底面积 ㎡ 38069.51 36473.82 -1595.69 批复指标为30%密度上限值，实际配建约28.74%，满足规划密度要求

绿地面积 ㎡ 44414.42 44443.00 28.58 批复指标为35%绿化率下限值，实际多28.6平米，满足规划绿化要求

容积率 - 3.10 3.10 0.00 

建筑密度 % 27.83 28.74 0.91 批复指标为30%密度上限值，实际配建约28.74%，满足规划密度要求

绿地率 % 35.00 35.02 0.02 批复指标为35%绿化率下限值，实际为35.02%满足规划绿化要求

建筑高度 M 79.8 79.80 0.00 

户数 户 3086 3095 9 原面积赠送计算方式有误，面积没做满。现保证不超限高及面积情况下，补充9户，平衡计容面积。

人数 人 12344 12380 36 增加9户，每户4人，共计36人

小车位 个 3930 3945 15 因面积变动，增补车位配置，于地下

其中

幼儿园车位 个 8 8 0 

住宅普通车位 个 3818 3823 5 因面积变动，增补车位配置，于地下

商业普通车位 个 104 114 10 因面积变动，增补车位配置，于地下

非机动车停车位 个 2043 2058 15 因面积变动，增补车位配置，于地面



彩色总平面图



经济指标表




