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　第一章   绪论
1.1区位概况
陆丰辉宝艺都项目位于陆丰市东海经济开发区第五小区，处于东海大道与二十米路交汇处，陆丰市东海经济开发区是陆丰市确定的重点发展区域。该地块紧邻陆丰市市政府，东距汕头市约170公里，西距深圳市约200公里，北距广州市约300公里，距在建的深厦铁路陆丰站场10公里，南面毗邻陆丰市乌坎港仅3公里，具有良好的区域优势和交通条件。
图1：区位分析图
[image: 区位分析图]

1.2规划背景
1.2.1广东省加快推动“三旧”改造，全面推动土地供给侧结构性改革
广东省人民政府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：加快推动“三旧”改造，是我省深入贯彻落实新发展理念、全面推动土地供给侧结构性改革、促进高质量发展的重要举措，是优化国土空间格局、提升城市形象和发展竞争力、助力粤港澳大湾区建设世界级城市群的现实需要，是我省实现“四个走在前列”、当好“两个重要窗口”的必然要求。
1.2.2汕尾陆丰市加快推进城市更新改造，盘活存量土地资源
为促进节约集约用地，加快实施三旧改造和盘活利用各类低效城镇建设用地，根据省人民政府《关于推进“三旧”改造促进节约集约用地的若干意见》，汕尾市颁布了多项政策，加快推进城市更新改造，不断规范三旧改造管理，盘活存量土地资源，积极创新发展模式，推动“三旧”改造工程取得实效；坚持规划引领城市建设，统筹做好商业中心布局、交通路网建设等各项工作，积极完善综合服务配套功能，不断提升城市建设品质和管理水平，促进城市经济、社会和环境协调健康发展。
《陆丰市三旧改造专项规划（2016-2020）》于2016年编制完成并评审通过，该规划对陆丰市三旧改造地块的改造建设起到了一定的指导作用。之后市委、市政府对陆丰市“三旧”改造项目作出了新的总体部署。
为了进一步保障项目得到科学、合理、经济地利用，在陆丰市城市总体规划、“三旧”专项规划和项目控制性详细规划已经先后完成的情况下，市政府进一步要求对本项目的改造方案进行编制，深圳市鹏之艺建筑设计有限公司承担了此项设计任务。
1.2.3城市环境快速改善，宜居水平的日益提高
根据城市发展纲要和广东省委、省政府《关于进一步促进粤东西北地区振兴发展的决定》，陆丰市要“全面融入珠三角，建设成为全省滨海旅游集聚区、宜居宜业宜游的现代化滨海城市、珠三角产业拓展集聚地”。加深与深圳、东莞、惠州等珠三角城市的合作交流大潮流趋势，随着厦深铁路通车，陆丰进入高铁时代，融入了深圳一个多小时生活圈，同时随着汕尾至汕头铁路、深汕高速公路、新G324国道等区域交通干道建设通车，陆丰的交通区位环境将得到极大改善，在增设高铁站、高速出入口之后将成为多个交通流的节点之一，而不仅仅作为区域交通通道。随着城市的区位优势日益突出，区域间的交流日益增多，陆丰以城市规划及扩容提质建设为抓手，加大投入，促进中心城区品位的优化提升，城市的基础设施配套日益完善，内部交通环境日益改善，城市功能和面貌发生了深刻的变化，交通、能源、通信、供电、供水等配套设施日益完善，宜居水平不断提高。城市投资环境的改善，有力促进了陆丰城市经济的快速发展。
1.2.4陆丰市城市中心区南拓进程加快，居住需求旺盛
以荣大.滨河湾、龙光.玖龙府、招诚.港龙城和御景中央花园等高档商住小区项目建成使用或投入建设和各个行政机关单位的逐步落成，陆丰市市政府周边地块的快速开发建设，依托东海大道，新G324国道，永泰路等交通设施，沿主要交通干线地区的一体化发展也将促使城区未来向南拓展，标志着以新G324国道沿线发展新轴线为中心的城市南拓进程的快速推进。
1.3规划范围
本规划用地为《陆丰市“三旧”改造专项规划（2016-2020）》地块的第44158100704号地块，位于陆丰市东海经济开发区第五小区，处于东海大道与二十米路交汇处，总规划面积287964.23m2，其中陆丰市荣辉宝石厂有限公司占地面积133751.62m2；陆丰市辉宝实业有限公司占地面积141954.61m2；陆丰市生辉实业有限公司占地面积12258.00m2。四至范围为：东至东海大道；南至二十米路；西至上海公路；北至运河南路。




图2：红线图
[image: 03现状图]
图3：项目在三旧改造中编号图
[image: 项目在三旧地块强度值]
1.4研究方法
在研究过程中，主要使用了实地调查法和对比分析法。
实地调查法：对项目周边的重要交通干道、景观节点、街道空间、房屋建筑等方面进行观察研究，并且进行分析思考。同时，进行相关资料的搜集、借鉴，从而形成对地块内现象客观、科学的规划思想。
对比分析法：通过对国内国外各个城市中规划的成功案例的研究与借鉴，形成与时俱进的规划理念，旨在为本文的实例分析提供理论依据。
















第二章   自然概况
2.1地理位置
陆丰市地处北回归线以南，广东省东南部碣石湾畔，位于东经115°25′－116°13′，北纬22°45′－23°09′。北与陆河县、普宁市交界；东与惠来县接壤；西与海丰县和汕尾市城区为邻；南濒南海，毗邻港澳，介于深圳与汕头两个经济特区之间。全市陆地总面积1681平方公里，占全汕尾陆地面积的31.89%。海岸线长116.5KM，海域面积1.26万平方公里。
2.2气候现象
本规划地段所处地理位置南亚热带季风气候，海洋性气候明显。气候温和，雨量充沛，汛期降雨较为集中。市中心城区年平均气温大于22.4度，最热7月，月均气温28.6 度；最冷1月，月均气温14.9度。极端最高温38.3度（2005年7月18日），极端最低温0.9度（1967年1月17日）。城区夏季主导风向为东、南风，冬季主导风向为西北风。全市年均实际日照时数为1983小时。年平均太阳辐射总量12.55万卡/cm2，属广东省大陆高值区，其分布大致与日照时数相同。光照条件除个别年份出现长期的阴雨天气外，一般都可以满足各种农作物生长需要。
全年年均降雨量为2039毫米，为广东省三大暴雨中心之一。降雨年际变化大，有数据记录以来，最多年份（1961年）降雨量达3045毫米；最少年（1963年）仅有942.3毫米。降雨量季节变化也明显，一般雨季开始4月份，结束于9月，长达180天左右。汛期4～9月份，常年累计雨量1739毫米，占全年总雨量的85%左右。每年4到6月为前汛期，以锋面降水为主，雨量约占全年总量的43%，这时期的降雨，群众称为“龙舟水”；7到9月为后汛期，以热带低压（台风）降水为主，雨量约占全年总量的43%，是造成洪涝灾害的主要原因。
灾害性天气主要为台风、暴雨和寒露风，局部地区有秋旱、夏涝和海潮。根据陆丰市气象站资料统计，建国以后境内共出现过5次冰暴灾害，其中以1981年3月19日冰雹损害较为严重，最大冰雹如鹅卵大，最小如花生米，全市农作物遭受严重损失。另外据统计，有10年出现霜冻，共有25天。最多的是1962～1963年度，有5天。
2.3地形地貌及地震
陆丰地势由北向南倾斜，最高点位于陂洋镇西北角的峨眉嶂，海拔980.3米，最低点位于中部东海镇上海仔村南面，海拔0.1米，最低最高行垂直高度980.2米。市内自北向南依次分布有山地，丘陵、平原（滨海台地）3个地貌类型区。
北部山地山高坡陡，重峦叠嶂，绝对高度和相对高度均在150米以上，坡度大于15度的土地有国营汕尾市罗经嶂林场及市畜牧果林场等；
中部为丘陵区，区内山体浑圆，缓坡相连，绝对高度在150米以下，相对高度在100米以下，坡度小于15度的土地，属丘陵的有大安、陂洋镇和国营汕尾市红岭林场等；
南部为平原区，地面平坦，绝对高度在50米以下，坡度小于5度的土地，属平原的有东海、城东、上英、甲子、甲东、甲西镇及东海岸林场等。
2.4工程、水文地质
该区地处低纬度亚热带地区，有海洋气候调节，气候温和，光照充足，冬无严寒，夏无酷暑，雨量丰富，降水多集中在3月-9月份，占年降水量的80%以上，年降水量：平均值为1700毫米。
参考邻近场地地勘情况，场区无不良地质作用和地质灾害，无与建筑相关的环境地质问题，场地稳定。场地土属是中硬土，场地类别Ⅱ类。
据区域地质资料，区域无大的控制性断裂存在，区域及本址构造属稳定区域，场区不良地质作用不发育，为抗震有利地段，无地质灾害及与本建筑相关的环境问题。水量丰富、水位稳定，埋藏浅，易开发。



































第三章   土地利用情况
3.1城乡规划现状情况
项目符合土地利用总体规划和城乡规划，已纳入我市“三旧”改造专项规划和2018年度实施计划，并已编制控制性详细规划。
目前陆丰市正在实施的是《陆丰市城市总体规划2011-2035》,按照城市规划的用地分类,项目地块为二类居住用地。同时,2018年,经陆丰市政府批准实施的《陆丰市螺河东岸运河两侧地块（单元九）控制性详细规划》中,进一步落实了城市总体规划的要求,明确了该用地块为二类居住用地(R2)可兼容商业用地(B1),商业建筑面积不超过总建筑面积的15%。
图4:项目用地与城市总体规划的关系
[image: 项目用地与城市总体规划]



图5:项目在《陆丰市螺河东岸运河两侧地块（单元九）控制性详细规划》的各项指标
[image: 在第九单元的位置指标]
3.2土地利用现状情况
项目总规划面积287964.23m2（该地块证载面积288373.50 m2，实际测量面积为287964.23m2），其中陆丰市荣辉宝石厂有限公司占地面积133751.62m2，其中工业用地为33721.25m2；陆丰市辉宝实业有限公司占地面积141954.61m2，其中工业用地为9105.31m2；陆丰市生辉实业有限公司占地面积12258m2。项目内部约14栋建筑，总建筑面积约91546.44平方米。
现状容积率偏低，开发强度低，土地价值未能得到有效利用；现状多为老旧宿舍、办公楼和少量破旧厂房，均为2009年前建造，除现状入口综合楼建筑质量较好外，其余建筑质量较差。
综合来说，现状以老旧宿舍及办公楼为主，容积率低、开发强度低，建筑年限满足“三旧”改造认定要求；粗放、低效的建设模式不符合中心城区社会经济发展要求，本项目用地亟待改造来提升片区城市形象，优化城市功能。

图6:项目现状分布及现场相片
[image: ]改造范围




[image: 项目现状2]
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3.3土地拟改造情况
根据有关规划要求，改造项目严格按照土地利用总体规划、城市总体规划和控制性详细规划管控要求实施建设，在土地利用总体规划、城市总体规划中属城市建设用地，按照城市建设用地进行管控。
在陆丰市城乡规划委员会2020年第4期的审议中，项目在扣除公益性用地6483.42平方米后规划用地面积为281480.81平方米，按下面规划设计要点进行规划设计和建设。
3.3.1用地使用性质：
使用性质：居住用地兼容商业，商业部分建筑面积不超过总建筑面积的15%。
[bookmark: _GoBack]3.3.2用地规划控制指标：
1、容积率：＞2.0 ,≤3.3（居住用地≤3.1）。
2、建筑净密度：≤35%。
3、绿地率：≥35%。
4、建筑高度：≤100m（平均高度80m）。
5、停车位：按总户数不低于1:1.2进行配置。
其它相关指标根据国家有关规范执行。
3.4签订搬迁补偿安置协议情况和计划
改造项目系由陆丰市荣辉宝石厂有限公司通过整合陆丰市辉宝实业有限公司142037.4平方米用地和陆丰市生辉实业有限公司12258平方米用地进行改造。陆丰荣辉宝石厂有限公司于2020年11月15日通过收购方式和陆丰市辉宝实业有限公司、陆丰市生辉实业有限公司签订《陆丰辉宝艺都项目搬迁补偿协议》，收购土地补偿款已按协议约定履行，收购后由陆陆丰市荣辉宝石厂有限公司作为开发主体。(详见附件《陆丰市“辉宝艺都”项目搬迁补偿协议》）
项目合法权属比例为100%，权属单一，有利于推动项目落实。



第四章   规划依据、原则、目标和重点
4.1规划依据
1、《中华人民共和国城乡规划法》（2007） ；
2、《城市规划编制办法》（2005年建设部第146号令）；
3、《城市用地分类与规划建设用地标准》（GB50137-2011）；
4、《广东省城市控制性详细规划管理条例》（2014修正版）；
5、《城市地下空间开发利用管理规定》（2011修正版）；
6、《城市居住区规划设计标准》（GB50180-2018)；
7、《广东省人民政府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）
8、《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）
9、《关于推进提升“三旧”改造水平促进节约集约用地的通知》（粤府〔2016〕96号）
10、《广东省国土资源厅关于印发深入推进“三旧”改造工作实施意见的通知》（粤国土资规字〔2018〕3号）
11、汕尾市人民政府办公室关于印发《汕尾市“三旧”改造实施办法》的通知（汕府办〔2018〕26号）
12、汕尾市人民政府办公室关于印发《汕尾市旧城镇改造实施办法》的通知（汕府办〔2018〕27号）
13、汕尾市人民政府办公室关于印发《汕尾市“三旧”改造项目公益性用地移交办法》的通知（汕府办〔2018〕33号）
14、《陆丰市城市总体规划（2010-2035）》 ；
15、《陆丰市“三旧”专项规划（2016-2020）》 ；
16、1:500现状地形图及其电子文件 ；
17、陆丰市政府有关该地块的相关文件 ；
18、国家、省、市颁布的其它相关法规、技术标准。
4.2功能定位
本规划地块（除移交政府作为公益性用地）以二类居住用地为主，同时下属兼幼托、文化、体育、商业、卫生服务、养老助残设施等用地，使其形成一个拥有优越自然生态环境的居住生活社区、教育机构及配套商业服务产业的综合发展片区
4.3规划原则
1、空间布局合理、设施配套完善原则
统筹安排用地范围各项配套用地，合理组织空间形态，形成布局合理，生活方便舒适的居住空间。
2、注重环境保护原则
注重环境保护，严格控制污染，强调居住区与周围城市环境协调，创造良好的居住环境。
3、区域协调发展原则
力求从区域的角度，充分考虑规划区内功能、用地、城市景观设计、交通、市政等各方面与周边地区的衔接，以保证规划在更大区域范围内的科学性和合理性。
4、可操作性原则
城市发展对土地的需求在一定时期内日益增长，同时城市建设内容也不断提出新的要求，不可预见的因素很多，规划必须留有一定的弹性和灵活性，以适应城市不同发展阶段的要求，要充分体现实施的可能性和可行性，易于操作管理。
4.4规划目标
在遵循各种规范的前提下，对本规划区的规划进行深化完善，要合理有序地规划城市空间布局，科学确定各项技术经济指标，使控制指标更具现实性和可操作性，为规划管理和开发建设提供科学依据，为创造环境优美、居住舒适、交通便捷的城市宜居人居环境打下良好的基础。
4.5规划重点
1、 梳理原有周边的交通脉络和肌理，完善项目内部的交通体系，细化交通等级，合理组织人行与车行，进行人车分流。
2、应该抓住城市定位，将影响周边风貌的建筑拆除，建造符合该地块形象的新型小区。
3、建设完善的基础设施，结合运河沿岸景观等外部环境，创造美好舒适的集居住、商业以及文化娱乐为一体的新型城市。
4、落实小区规划的刚性与弹性有机结合。











第五章   建筑物控制
5.1建筑高度的控制
建筑高度：系指室外地坪起，至建筑物最高层面部分的高度。住宅原则上按照檐口高度控制，公建按照总高度控制。烟囱、屋脊装饰、避雷针、旗杆、风向器及防火墙在屋顶上的出头部分等屋上突出物不计入建筑高度。
建筑限高：系指对建筑高度的控制，本项目的建筑限高为100米（平均高度80米）。
5.2建筑物退让
建筑物后退主要道路规划红线最小距离为5m，后退次要道路规划红线最小距离为3m。建筑物退让必须同时满足日照间距、消防、抗震、防汛等安全要求。
建筑退线范围内应以绿化为主，当退线距离要求较大时，允许建较低矮的建筑（如传达室、公厕）和构筑物，但必须同时满足该建筑物的建筑退线要求，并在形式风格上和周围建筑环境相协调。
本项目的后退红线在西南北三侧为5米，而在东侧与东海大道相邻的后退红线为6米。
5.3出入口布置
出入口应尽量布置在次要道路上，同时应满足消防要求。
本次项目的出入口主要设置在南侧和北侧。












图7:建筑退用地红线图
[image: 04用地权属现状图]











第六章   道路交通规划
6.1规划原则
本规划在总体规划和专项规划的指导下，结合周边地段控规用地布局、自然地形及地质条件规划路网。通过规划，完善布置本区道路交通系统，建立便捷的多层次道路交通体系。
6.2对外交通规划
本地段位于东海经济开发区东南侧，对外交通联系比较方便，主要通过地块南侧二十米路、东侧的东海大道与市区以外地区取得联系。地块北侧和西侧为运河南路和上海公路，属陆丰市次干道，共同承担地块的对外交通。项目内部开通与上述道路连接的支路，形成一个循环的、完善的交通系统。
图8：道路交通现状图
[image: 未标题-1]

6.3道路系统规
6.3.1道路及场地标高确定原则
道路标高及场地标高的确定考虑以下因素：
1、考虑现状地形，尽可能减少土方量；
2、有利于排水；
3、参照现有道路的标高；
4、街坊内部地面设计标高一般高于道路标高。
6.3.2道路竖向设计
1、道路竖向设计应综合考虑地形、工程管网的布线等要求。规划道路高程与地段周边城市道路相连接，场地高程一般比道路高程提高10～20cm左右。
2、道路竖向规划应结合城市用地控制高程、地形地物、地下管线、地质和水文条件等综合考虑，尽量减少土方量，并力求土方平衡；同时应考虑场地雨水的排放、城市街景的塑造等因素。
6.4停车泊位控制
本项目停车泊位为指导性指标，本次规划停车位数量应按总户数不低于1:1.2进行配置。







第七章   绿地系统规划
项目整体位于新城景观风貌区内，坐落在东海大道景观轴与运河景观带交汇处，东临田园景观风貌区， 南面碣石湾滨海景观，生态环境优越。
图9：项目周边景观风貌图
[image: 项目景观带]

[bookmark: baidusnap3]小区内绿化规划应层次分明，概念明确，与居住区功能和户外活动场地统筹考虑。景观绿化环境在塑造上，既要考虑安静舒适，又必须注重其特色性；在同一住宅群中，通过不同景观的塑造达到空间的可识别性。布局上，以现代景观空间“游”和民国时期的东西方的砖瓦结构的建筑设计相融合的设计构想为主轴 一方面运用中国园林透、掩、映和虚实相应的造园技巧，疏密适当，将景观绿地营造成可“居”、可“游”、可“休闲”的优雅环境，仿佛为大自然之缩影，展现各式的情调意境及无限特异美，让“阳光，空间、绿色”溶入建筑之中，将建筑群体与环境之间 最大限度地互助共存，形成统一有机体，使园林景观成为延伸建筑的户外厅堂，从而使自然美为园区内的人文美服务。
本规划以各分片区内的绿化系统和道路绿化为主。规划区的绿化率不得小于35%，区内的道路都应种植行道树，完善绿化系统，绿化树种应根据植物季节生长情况进行选择。



















第八章   市政公用设施规划
[bookmark: _Toc322369518][bookmark: _Toc76201400][bookmark: _Toc156036298][bookmark: _Toc90281028]8.1 给水工程
[bookmark: _Toc156036299][bookmark: _Toc90281029][bookmark: _Toc76201401]8.1.1现状概况
规划地块内给水主要由陆丰市自来水有限公司供应，区内供水主要由东海大道和二十米路的城市给水主干管供给。
[bookmark: _Toc156036300][bookmark: _Toc90281030][bookmark: _Toc76201402]8.1.2规划依据
《城市给水工程规划规范》（GB50282-2016）；
《室外给水设计规范》GB50013-2018；
《建筑设计防火规范》（GB50016-2014）；
《给水排水设计手册》（第二版）；
[bookmark: _Toc90281031][bookmark: _Toc156036301][bookmark: _Toc76201403] 《陆丰市城市总体规划（2010-2035）》。
8.1.3规划原则
1、该地块实行低压制供水。
2、给水管网环状布置，并与城市给水管网联网，确保生产、生活和消防等用水安全。
3、多层建筑生活用水由管网直接供水，高层建筑根据《建筑设计防火规范》GB50016-2014设置消防系统。
4、供水水质应符合现行生活饮用水卫生标准及各生产部门水质的要求。
[bookmark: _Toc76201405][bookmark: _Toc90281033][bookmark: _Toc156036303]8.1.4水源选择
[bookmark: _Toc76201406][bookmark: _Toc90281034][bookmark: _Toc156036304]本规划地块给水由陆丰市自来水公司经城市给水管网供给。
8.1.5给水管网规划
1、本规划给水管网呈环状布置，规划到干管、支管。
2、规划地块主要由东海大道和二十米路的主干管接入，管径为DN500、DN400；其余道路布置给水支管，支管管径为DN300。
3、管网在道路下的管位一般为路东、路南。
4、给水管道的覆土深度应不小于0.7m。
[bookmark: _Toc156036305]8.1.6消防用水
1、本地段内多层建筑实行消防用水与生活用水合一系统，低压制供水；高层建筑根据《建筑设计防火规范》GB50016-2014设置消防系统。
2、给水管道上设置消火栓，消火栓之间距离不得大于120米，消火栓保护半径不超过150米。
[bookmark: _Toc322369519][bookmark: _Toc156036306][bookmark: _Toc90281036][bookmark: _Toc76201408]8.2 污水工程
[bookmark: _Toc156036308][bookmark: _Toc90281038][bookmark: _Toc76201410]8.2.1规划依据
《室外排水设计规范》GB50014-2006（2016年版）；
《城市排水工程规划规范》GB50318-2017；
《给水排水设计手册》（第二版）；
《陆丰市城市总体规划（2010-2035）》。
[bookmark: _Toc156036309][bookmark: _Toc90281039][bookmark: _Toc76201411]8.2.2规划原则
[bookmark: _Toc90281040][bookmark: _Toc76201412]1、坚持可持续发展，经济建设、城市建设和环境建设同步规划、同步实施、同步发展，经济效益、社会效益、环境效益相统一。
2、排水管网实行雨污分流制，雨水排入东海大道和上海公路的城市雨水干管，生活污水经处理后排入城市排污干管。
3、污水综合治理采取集中处理的原则。
[bookmark: _Toc76201414][bookmark: _Toc156036312][bookmark: _Toc90281042]8.2.3污水管网规划
1、规划在东海大道和新二十米路主要布置污水主干管，管径DN600，其余道路布置污水支管，管径DN400。
2、污水管在道路下的管位一般为路西、路北。
[bookmark: _Toc156036314][bookmark: _Toc90281044][bookmark: _Toc322369520]8.3 雨水工程
[bookmark: _Toc90281046][bookmark: _Toc156036316]8.3.1规划依据
《室外排水设计规范》GB50014-2006（2016年版）；
《城市排水工程规划规范》GB50318-2017；
《给水排水设计手册》（第二版）；
《陆丰市城市总体规划（2010-2035）》。
[bookmark: _Toc156036317][bookmark: _Toc90281047]8.3.2雨水量计算

规划雨水收集后排入城市雨水管道，设计暴雨重现期为一年一遇，初始汇流时间采用15-20分钟，综合径流系数ψ取0.7，暴雨强度公式采用汕头市暴雨强度公式： (升/秒﹒公顷)
式中：  q——暴雨强度，L/ s·公顷
P——重现期，取1～2年
t——降雨历时，取60分钟
雨量公式 : Q=ψq·F(L/s)
式中：  Q——雨水设计流量，L/s
ψ——径流系数，综合径流系数取0.7
F——汇水面积，公顷
q——暴雨强度，L/s·公顷
[bookmark: _Toc156036318][bookmark: _Toc90281048]8.3.3雨水规划原则
1、排水体制采用雨污分流制。
2、根据道路走向合理划分汇水区域，沿道路布置雨水管道，分片收集雨水后汇入水雨干这排入城市雨水管道。
3、雨水排放按照“高水高排、低水低排”的原则，充分利用附近水体，经雨水管道分散、就近、重力流排出。
[bookmark: _Toc156036319]8.3.4雨水管网规划
1、道路雨水管布置在中间。
2、雨水管以重力流为主，宜顺坡敷设，并与道路中心线平行。雨水管道管径最大为DN1000，最小为DN400。
[bookmark: _Toc90281051][bookmark: _Toc75336890]8.4供电工程
[bookmark: _Toc156036324]8.4.1规划依据
1、《城市电力网规划设计导则》
2、《城市电力规划规范》GB/50293-2014
[bookmark: _Toc156036325][bookmark: _Toc90281052]8.4.2规划原则
[bookmark: _Toc75336892][bookmark: _Toc90281053][bookmark: _Toc156036326]1、合理布局，成环成网，减少迂回，降低投资。
2、一次规划，分步实施，远近结合，以近为主，过渡协调，实现规划。
3、合理预测用电负荷，保证供电容量，提高供电质量，且具有可扩展性。
8.4.3供电系统规划
1、供电电源
本规划地块用电由陆丰市城市电网供给。
2、线路规划
区内的电力干线主要沿路布置。
3、配线网架接线方式
电缆线路采用地下敷设，与建筑物距离必须符合相关规定要求；尽可能沿道路东侧和南侧埋地敷设；接线方式力求简单、可靠、运行经济、操作方便，采用双回路供电的环网形式，开环运行。
4、路灯供电
规划区内的道路路灯供电，建议采用高压供电，区内设10KV路灯专用变压器，集中管理，采用光电自动控制。
 8.5电信工程
[bookmark: _Toc156036331][bookmark: _Toc90281058][bookmark: _Toc75336897]8.5.1通信线路规划
1、本规划通信主干电缆全部采用通信电缆穿排管沿道路埋地敷设，电信线路和电力线路分设在道路两侧，排管根据电话总容量一次埋设下地，通信电缆可根据规划区开发的进度，分期分批敷设，提高通信电缆的使用效率。排管的具体敷设方法由市政设计时确定，但应考虑防水排水问题。
[bookmark: _Toc90281059][bookmark: _Toc75336898]2、规划要求中国电信、移动、网通、有线电视等同性质弱电管道在道路内占用同一管位，以节约地下空间资源。
[bookmark: _Toc156036332]8.5.2局所及服务网点的设置
因规划区用地范围较小，居住人口较少，电话需求量小，因此不考虑独立设置电信站所，区内只布置通信线路，直接与城市通信线路连接。
[bookmark: _Toc156036348][bookmark: _Toc90281075][bookmark: _Toc322369523][bookmark: _Toc47088132]8.6管线综合
[bookmark: _Toc156036349][bookmark: _Toc86650710][bookmark: _Toc90281076]8.6.1规划目标
1、综合协调各类工程管线，为管线的设计、施工和管理提供良好条件，创造高水平现代化的城市基础设施。
2、合理安排并控制工程管线各自的地下空间，解决管线之间的矛盾，为管线的设计、施工及管理提供良好的条件。
[bookmark: _Toc86650711][bookmark: _Toc90281077][bookmark: _Toc156036350]8.6.2管线种类
本规划综合的管线包括：给水、污水、雨水、供电、弱电等。
[bookmark: _Toc156036351][bookmark: _Toc90281078][bookmark: _Toc86650712]8.6.3设计依据
《城市工程管线综合规划规范》（GB50289-2016）。
[bookmark: _Toc86650713][bookmark: _Toc156036352][bookmark: _Toc90281079]8.6.4管线位置
[bookmark: _Toc90281080][bookmark: _Toc86650714]管线沿道路敷设，原则上给水管、电力管位于路东和路南；污水管、弱电管位于路西、路北；雨水管在道路中间。管线全部采用地下敷设的方式。
[bookmark: _Toc156036353]8.6.5管线布置
1、水平布置
（1）水平布置，由路北至路南或由路西至路东依次为：弱电管、污水管、雨水管、给水管、电力管。
（2）它们之间的最小水平净距需满足《城市工程管线综合规划规范（GB50289-2016）的要求。
2、垂直布置
（1）工程管线交叉敷设时，自路面向下的排列顺序为：电力管、弱电管、给水管、雨水管、污水管。
（2）工程管线交叉时，它们之间的最小垂直间距需满足《城市工程管线综合规划规范（GB50289-2016）》的要求。
（3）工程管线的最小覆土深度：
电力管管顶最小覆土深度0.6m；
电信管管顶最小覆土深度0.7m；
给水管管顶最小覆土深度0.7m；
雨水管、污水管控制在以上管线下方，交叉时局部调整。
（4）工程管线交叉时的避让原则： 
压力管让重力自流管线；
可弯曲管线让不易弯曲管线；
分支管线让主干管线；
小管径管线让大管径管线。
（5）各管线的交叉点的标高设计留待市政工程设计阶段解决。

第九章   周边公共配套设施规划
本项目用地位于东海大道与运河南路、上海路的交汇处，紧靠陆丰市行政新区，周边市政公用、公共服务设施设施完善，是近几年城市建设的重点核心区域。同时，随着陆丰地方经济建设稳定持续快速发展，市场对具备高品质的居住环境住房的需求强烈。本项目建设用地所处的位置，具备明显的区域优势，项目建设前置条件极其充分，在打造一个配套完善的高品质商住小区，适应社会发展需求，提高宜居水平方面有着不可替代的优势条件。
图10：周边配套设施分析图
[image: 1KM配套设施图]
◆教育配套：周边义务教育配套完善 ，缺少配套幼儿园，中学有龙辉中学、普宁华美实验学校等，小学有东海镇沙浦小学、东海镇白箖小学、龙光小学等； 
◆医疗配套：周边医疗配套较完备，综合性医院有陆丰济阳医院等，另有在建中的陆丰市妇幼保健院； 
◆文体配套：周边文体配套丰富，东侧有未来即将建成的陆丰市市民广场及会展中心，南侧有国泰动漫水世界。 
根据《城市居住区规划设计标准（GB50180-2018）》的有关规定，
教育设施配套应遵循配套建设、方便使用，统筹开放、兼顾发展的原则进行配置，其布局应遵循集中和分散兼顾、独立和混合使用并重的原则。十五分钟生活圈居住区、十分钟生活圈居住区配套设施应符合表B.0.1的设置规定： 
[image: 十五、十分钟教育配套表]
五分钟生活圈居住区配套设施应符合表B.0.2的设置规定：
[image: 五分钟教育配套表]

根据《关于印发广东省城镇小区配套幼儿园治理工作方案的通知》（粤办函〔2019〕124号）的规定严格依标规划幼儿园。各地要严格遵循《中华人民共和国城乡规划法》《城市居住区规划设计标准》以及《广东省加强住宅小区配套幼儿园建设和管理工作的指 导意见》（粤教基〔2015〕21号）等规定，科学合理规划配建幼儿园。
图11：周边教育配套设施分析图
[image: 现状、规划教育设施分配图]

从上图可以看出，在5分钟的生活圈内无幼儿园，所以项目在进行改造时规划布置了两处12班幼儿园，以满足项目建成后该片区幼儿的学位问题。两处幼儿园如何建设和经营，待开发企业与当地教育部门沟通后确定。




第十章   综合防灾规划
10.1抗震减灾
[bookmark: _Toc156036364][bookmark: _Toc90281104]10.1.1指导思想
平震结合，防止和减轻城市的地震灾害，为规划建设提供科学依据，使新建工程的抗震设防和已有建筑的抗震加固有章可循，把可能遭遇的地震灾害减轻到最低程度。
[bookmark: _Toc90281105][bookmark: _Toc156036365]10.1.2规划原则
1、坚持以防为主，平震结合，以工程抗震为主，以建设用地范围为主的原则，针对薄弱环节，量力而行，逐步实施。
2、坚持以现有力量和资料为主，结合进一步研究，注重抗震防灾的对策和措施的可行性。
[bookmark: _Toc156036366][bookmark: _Toc90281106]10.1.3防御目标
通过规划的实施，逐步提高综合抗震防灾能力。当遭遇基本烈度的震害时，人民生活基本正常，不致影响城市的正常运行；在遭遇超越基本烈度的震害影响时，生命线系统及重要工程虽遭受一定的破坏，但不导致城市机能的损失，维持群众的低标准物质生活条件，为抗震救灾和恢复重建创造较好的环境。
[bookmark: _Toc90281107][bookmark: _Toc156036367]10.1.4工程抗震规划
根据中国地震动峰值加速度区划图（GB18306-2001），陆丰市抗震设防地震动峰值加速度为0.10g（相当于7度）。所有新建、改扩建工程，从场址选择、平面规划、工程设计、方案审查、规划发证、施工管理直至验收，都必须强化严格按标准进行抗震设防的要求，各级政府有关职能部门要积极配合抗震管理部门把好抗震设防关，新建工程要做到“小震不坏、中震可修、大震不倒”。
[bookmark: _Toc90281109][bookmark: _Toc156036368]10.1.5避震疏散规划
1、避震疏散通道
疏散通道应保证居民疏散和救护人员、物资快捷安全，保障主要通道畅通无阻，避震疏散通道结合城市道路交通、人防疏散通道和消防要求统一考虑。主要疏散通道宽度须在15米以上，区级疏散通道宽度须在10米以上，规划要求主要疏散通道两侧建筑倒塌后有7-10米的通道。
2、避震疏散场地
本规划区规划的公园绿地、运动场、游乐、人防工事和农田空地作为避震疏散场地。
[bookmark: _Toc156036369]10.1.6规划措施
1、本区抗震设防标准为7度，城市生命线工程和重要建、构筑物提高一个等级设防。
2、疏散场地周围无次生灾害源，有两个以上通道出入，附近有水源、电源，并有较好排水措施。
3、在规划的商业服务区可安排防空地下室。
[bookmark: _Toc90281096][bookmark: _Toc156036375][bookmark: _Toc322369526]10.2 消防工程
[bookmark: _Toc156036377][bookmark: _Toc90281098]10.2.1规划依据
《中华人民共和国消防法》（2008年10月28日修订通过）；
《广东省消防条例》（2010年7月23日修订通过）；
《城市消防站建设标准》（建标152-2011）；
《城市消防规划建设管理规定》（公安部、建设部、国家计委、财政部[89]公[消]安70号）；
《城镇消防站布局与技术装备配备标准》。
[bookmark: _Toc90281099][bookmark: _Toc156036378]10.2.2规划原则
1、消防工作贯彻预防为主、防消结合的方针，坚持专业机关与群众相结合的原则，实行防火安全责任制。
2、合理规划区内消防体系布局，进一步明确区内消防功能，保障区内基本消防安全。
3、坚持消防规划与其它专业规划相结合的原则。
4、合理规划安排区内消防建设，量化硬性指标，在总体布局上留有一定的弹性范围，使之既具有指导性又具有可操作性。
[bookmark: _Toc90281100][bookmark: _Toc156036379]10.2.3规划目标
建立、健全消防安全体系，提高综合防御火灾的能力，保障区内经济建设和人身财产安全。
[bookmark: _Toc90281101][bookmark: _Toc156036380]10.2.4公共消防设施规划
1、消防站队建设
本规划区的消防规划由陆丰市东海经济开发区专职消防队负责。
2、消防给水
消防给水管道与给水管道合用，采用低压给水系统，给水管网布置成环状。
市政消火栓沿道路布置，间距不应超过120米。居住新区内消火栓保护半径不大于150米。
3、消防通道
（1）消防通道与城市道路统一建设；沿街建筑物长度超过150米，应在建筑适中位置设置穿过建筑物的消防车道，其净高、宽不小于4.0米；人行出口间距不宜超过80米，当建筑物长度超过80米时，应在底层加设人行通道。
（2）工厂﹑仓储区应设环形消防车道或可供消防车通行且宽度不小于6米的平坦车道。
（3）大型建筑物应设环形消防车道；居住小区骨干道路设计必需满足各种消防车辆通行要求。工厂﹑仓储区应设环形消防车道或可供消防车通行且宽度不小于6米的平坦车道。
[bookmark: _Toc90281102][bookmark: _Toc156036381]10.2.5消防安全要求
合理安排区内不同性质用地区域和范围，按其性质﹑危险程度﹑自然地理位置划分安全可靠的功能区。
新建建筑耐火等级应以一级﹑二级为主，控制三级，限制四级。对耐火等级低且相互毗连的建筑密集区，必须开辟消防通道，改善消防条件。
公共建筑应留有人流、车流缓冲的地带，周围建筑要满足消防车作业要求。
贸易市场，营业摊点，街面广告，居住小区花坛、拦围等不得随意设立，确需设立的不得堵塞消防车通道和影响消火栓使用。
[bookmark: _Toc322369527][bookmark: _Toc90281115][bookmark: _Toc156036387][bookmark: _Toc47088139]
















第十一章  环境保护规划
[bookmark: _Toc156036388]11.1规划原则
1、全面规划、合理布局、突出重点，兼顾一般。
2、合理安排资金，使之产生最佳的环境效益。
3、依靠科技进步，大力发展清洁生产和推广三废综合利用。
4、实行环境综合整治的方针。
5、坚持谁污染谁治理、谁开发谁保护的原则，点源治理与集中控制相结合。
6、实事求是，因地制宜。从实际出发，环境目标要切实可行，且与经济发展相协调，规划措施具有可操作性。
7、强化管理。运用法律、行政、经济手段保证环保规划的实施。
[bookmark: _Toc90281117][bookmark: _Toc156036389]11.2环境保护目标
在经济建设发展的同时，严格保护城市生态环境，将本区建设成为布局合理、基础设施完善的大型人文宜居社区。











第十二章  项目相关政策和历史遗存情况
12.1公益性移交情况
根据粤府[2016]96号《关于推进提升“三旧”改造水平促进节约集约用地的通知》中的规定，旧厂房、旧城镇改造涉及将工业用地等土地用途改变为商业、旅游、娱乐和商品住宅等经营性用地并由原土地权利人自行改造的，除应当按规定补缴地价款及相关税费外，应当按照城乡规划要求，将不低于该项目用地（工业用地）总面积15%的土地无偿移交政府用于城市基础设施、公共服务设施建设或者其他公益性项目建设。因该项目改造涉及的工业用地面积公有42826.56平方米，所以该地块的公益性用地为6483.42平方米，所以实际居住区面积为281480.81平方米，公益性用地面积不列入居住区各项指标的计算。公司移交政府作为公益性用地详见下表：
[image: 公益性用地面积表]
公益性用地可用于城市基础设施、公共服务设施等公益性项目的建设用地；移交的公益性用地应为国有建设用地，改造主体无需为移交的公益性用地补缴土地出让金。
12.2历史文化遗存保护情况
当前，我国历史文化遗产消失现象越来越严重，给城市发展带来无法挽回的损失。因此，在城市更新中我们应合理地保护和利用历史文化遗产，以提升城市活力和形象。
项目在规划时必须加强建筑高度、建筑风格、建筑色彩及建筑外立面的控制，坚持以周边地块总体建筑风貌的协调。
本次项目的历史文化遗产比较少，可以忽略不计。





















第十三章  效益综合分析
13.1经济效益
13.1.1建设总投资估算
本项目确定改造周期为期5年，其中前期工作时间为1年，建设工期为4年。在假定期间银行利率和各项税收率不变的情况下，项目的建设投资额为494558.18万元（包括土地费用、前期费用、建安工程费、管理费、不可预见费、其他费用、公用设施专用基金、财务费用及销售费用等）。 
	建设投资估算表

	序号
	项目
	面积
	单位
	单价
（元/㎡）
	估算投资
（万元）
	备注

	一
	土地成本
	
	287964.23
	㎡
	
	11467.73
	

	二
	建安工程费
	
	
	
	
	414583.73
	

	
	
	基础工程
	1237563.36
	㎡
	350
	43314.72
	

	
	
	主体工程
	1237563.36
	㎡
	2400
	297015.21
	

	
	
	安装工程
	1237563.36
	㎡
	500
	61878.17
	

	
	
	室外工程
	1237563.36
	㎡
	100
	12375.63
	

	三
	工程建设其他费用
	（二）*7%
	29020.86
	

	四
	预备费
	（二+三）*3%
	13308.14
	

	五
	拆迁补偿和安置费
	
	0.00
	

	六
	建设期利息（4年）
	
	26177.72
	

	七
	总投资估算
	（一+二+三+四+五）
	494558.18
	


13.1.2项目总销售收入估算
依据测算前提条件，本项目的项目收益合计567183万元（其中住宅：6500元/㎡计算；商业及办公：因市场销售情况差，按不可售计，自持）。
	项目销售收入估算表

	
	规划面积
	可售面积
	单价
	收入
	

	住宅
	
	872590.50
	6500
	567183.825
	

	商业
	
	14960.00
	
	0
	

	综合楼
	
	31276.16
	
	0
	

	
	
	
	
	567183.83
	


13.1.3其它资本和税金
项目销售费用及管理费用按销售额的3%计算。经核算，本项目的销售费用和管理费用为17015.51万元。
项目需要交纳的税费有：增值税、土地增值税、企业所得税、城市建设维护税、教育费附件、房地产税、契税、印花税、土地使用税等等。本项目仅预征土地增值税和增值税及附加，税率分别为3%和3.36%，经核算，税费合计38346.81万元。
	其他成本

	序号
	项目
	面积
	单位
	单价（元/㎡）
	估算投资（万元）
	备注

	一
	销售、管理
	
	17015.51
	

	二
	税务
	
	38346.81
	

	三
	小计
	55362.32
	



经估算，项目开发完成后，净利润为17263.3万元，毛利润率约为3.14% 。
	项目利润

	总成本
	销售额
	净利润
	利润率
	

	549920.5
	567183.825
	17263.3
	3.14%
	


（注：总成本=建设总投资+其它成本）
项目改造容积率达到3.3时，项目毛利润为3.14%，具有一定的可实施性。
13.2社会效益
地块改造完成后，一方面有利于片区整体景观的改善；另一方面，有利于维护和改善周边居住环境，达到自然与人文景观的和谐统一。





图纸部分及附件

1. 位置图
2. 项目区位结构图
3. 项目现状图
4. 用地权属现状图
5. 土地利用规划及公益性用地
6. 项目拟改造方案
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