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周边地块控制性详细规划管理图则

01

教
育
路

向
党
路朝

阳
路

城
南
大
道

管理图则

尺

针

规划控制条文

细分地块控制指标

道路断面形式

例

一、总则

1、 本管理控制图则的所有控制内容，土地使用性质代码、土地使用性质，土地使用

兼容性、用地面积、计容建筑面积、绿地率、公共服务设施用地和市政公用设施用地

的种类、规模等为强制性内容，其余为指导性内容。

2、 对相关内容的调整规则应参见法定图则执行规定。

3、 本规划地块的开发建设还应参照《雷州市乌石镇总体规划（2011-2030）》、《雷

州市城市规划管理技术规定(2018)》的要求。

二、地块界线管制

1、 规划所确定的地块界线，并不一定代表实际开发的用地红线范围，在具体开发建

设中，可根据实际情况对细分地块进行合并或对地块进行细分。

2、 绿化控制和河道控制线为强制控制内容。

三、土地使用管制

现有合法的建设用地与规划规定的用途不符的，在符合相关规定的前提下原则上可继

续保持其现有的使用功能；进行改造与重建时，必须与规划相符。

四、土地开发强度管制

对地块进行合并与细分开发的，开发建设总量不变。

五、道路交通管制

1、 法定文件确定的主、次干道红线为强制内容。支路网的道路红线可结合实际情况

进行调整。

六、绿地及公共开放空间的管制

1、 规划确定的绿地与公共开放空间其数量和面积原则上只能增加，不能缩

小。

2、 绿地与公共开放空间的设计应符合当地技术标准的规定。

七、配套设施管制

1、 本图则中的配套设施仅包含居住小区级及以上级别设施，其余设施必须

参照相关技术设置。

2、 公厕、垃圾站等配套设施与周边相邻生活性建筑的最小间距应符合当地

技术标准的规定。

2、 道路过街设施为建议内容。
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开发强度控制图
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开发强度控制图

主要控制指标：

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%)、城市道路用地；

2、宗地面积为10959.6平方米，其中二类居住用地面积(计容面积)为10354.88平方米，城市道路用地面积为604.72平方米；

3、容积率：≤3.8，建筑密度：≤35%，绿地率：≥30%，建筑限高为80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0.8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1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、物业管理用房(含业主委员会)按物业总建筑面积的2‰(≥100平方米)进行配建，配建建筑面积不小于200平方米的托老所(无偿

移交政府)；

7、配建建筑面积不小于18平方米的垃圾收集点、建筑面积不小于60平方米的供配电设施用房和建筑面积不小于20平方米的网络设

施用房；

8、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；

9、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；

 10、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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土地利用总体规划图
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项目用地规划条件批复
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区位分析
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     本项目位于湛江雷州市乌石镇乌石大道 38 号，原是乌石粮所地址，东至 S290 省道可达 G15 兰海高速，西临乌石镇中心，西北往天成台景区方向，交通便利。
     地块南北面均视野开阔，景观良好，通风采光条件优越，同时处于交通要道位置，人流量较大，故规划地块宜居宜商。

SITE

至 G15 兰海高速

至
覃

斗
镇

至天成台

至乌石镇中心

至塘东村

乌石大道

宝
树

大
道

S290 省道

S290
省

道



悦海豪苑“三旧”改造项目规划及建筑设计方案

周边配套图
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SITE

乌石镇中心

 1.0 公里

 0.5 公里

 第二小学

 第三小学

 中心小学

 乌石中学

 天成台度假村

 雷州市第四人民医院

 乌石客运站

 0.3 公里

文化教育 医疗健康 旅游资源 交通枢纽

     项目位于乌石镇中心东部，周边教育资源良好 ; 东面有雷州市第四人民医院，医疗服务方便 ; 就近有乌石客运站，交通便利；西面方向可达天成台度假村，旅游资源良好。
     项目周边总体配套较为完善。
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鸟瞰图
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沿街透视图
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内庭透视图
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夜景图
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节日夜景图
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重大节日夜景图
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规

   
 

划

   
 

路

备注：

1、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、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。

4、项目配设230个电动车自行车位，其中90个电动车位沿街布置，140个自行车位设于塔楼首

层架空层。按30%比例即69个配建充电桩，充电桩设置在沿街电动车停车区。

小区人行主出入口

车库出口

车库入口

机动车出入口

紧急消防通道次入口

紧急消防通道

功能用房 计算单位 数值 备注

保障性住房 ㎡ 1925.36 设于3号楼2-7层

物管用房 ㎡ 105.15 设于2号楼1单元首层

托老所 ㎡ 201.81 设于2号楼首层

消防控制室 ㎡ 24.44 设于2号楼2单元首层

配电房 ㎡ 306.74 设于3号楼首层

垃圾收集点 ㎡ 25.50 设于负一层

网络设施机房 ㎡ 52.62 电信间，设于负一层

自行车停放区 个 140 设于1、2号楼首层架空层

电动车停放区 个 90 设于沿街商业旁

配套功能一览表

单位 数值 备注

㎡ 10959.60

㎡ 10354.88 允许兼容总计容10%商业建筑面积

㎡ 604.72 使用权移交政府

㎡ 51790.85

㎡ 39348.54

㎡ 36745.00 不含骑楼奖励面积

㎡ 2083.04 不大于计容总建筑面积的10%

㎡ 24.44 设于2-2号楼首层

㎡ 105.15 设于2-1号楼首层，按物业总建筑面积的2‰配建

㎡ 306.74 设于3号楼首层

㎡ 63.02

㎡ 21.15

㎡ 12442.31

㎡ 1925.36 设于3号楼2-7层，不少于住宅总计容面积的5%（无偿移交政府）

㎡ 201.81 设于2号楼首层（无偿移交政府）

㎡ 1017.81 骑楼面积678.54㎡，按1.5倍的奖励用于住宅

㎡ 42.00

㎡ 7935.85

车库及其他 ㎡ 7857.73 负一层设置

网络设施用房 ㎡ 52.62 电信间，负一层设置

垃圾收集点 ㎡ 25.50 负一层设置

㎡ 1319.48 位于1号楼、2号楼首层及二层，自行车位设于1、2号楼首层

㎡ 3624.21

㎡ 3106.46

- 3.8 

% 35%

% 30%

个 336 住宅0.8个/100㎡，商业1.0个/100㎡，保障性住房0.5个/100㎡

个 230 住宅0.5个/100㎡，商业1.0个/100㎡，保障性住房1.0个/100㎡

户 342 按120㎡/户计算

人 1368 按4人/户计算

总经济技术指标

名称

宗地面积

其中
二类居住用地面积（计容面积）

城市道路用地面积

总建筑面积

计容建筑面积

 其中

 

 高层住宅 

 商业 

 消防控制室 

 物业管理用房（含业主委员会） 

 配电房 

 商业烟道 

 发电机烟道

 不计容建筑面积 

 保障性住房 

其中

托老所

骑楼奖励面积

烟道奖励面积

地下室

其中

 架空层 

建筑基底面积

绿地面积

容积率

建筑密度

绿地率

小车停车位

电动车及自行车停车位

户数

人数

总平面图 1:500
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