
万年城·雷州万达广场半岛华府项目规划设计方案 ( 优化调整 )

2025 年 2 月

设计单位：上海申标建筑设计有限公司

建设单位：雷州万年城地产投资有限公司







1、依据《不动产权证》调整用地范围；

2、依据新规划条件和控规图调整建筑退线、配套用房、绿地、停车位等；

3、原方案 3#5# 楼配有 1304.2 ㎡社区公共服务用房，新规划条件要求只需配 600 ㎡，为避免浪费，本次
     
     调整在首层增加一道隔墙，将原部分社区公共服务用房功能调整为托老所；

4、6# 楼首层局部商铺调整为生活垃圾收集点和公共厕所，以满足配套要求；

5、8# 楼首层西侧根据新用地红线建筑退线要求取消两间商铺，并在此处增设消防车出入口；

6、为满足新用地范围内的绿化率，在 2#、4#、6# 裙房屋面增加屋顶绿化；

7、地下室西侧根据新用地红线建筑退线要求调整地下室轮廓，并增加一条负一层下负二层车道，局部车位优
     
     化调整等；

8、取消原小区北大门。

本次优化调整内容



1、规划总图优化调整对比

原方案彩色总平面图 优化调整后彩色总平面图

a、用地范围调整；
b、西侧新用地红线建筑退线要求取消 8# 楼两间商铺并增设消防车出入口 ;
c、2#、4#、6# 楼裙楼屋面增加屋顶绿化 ;
d、取消原方案的北大门 ;
e、地面车位微调 ;
f、经济技术指标表更新



2、原方案 3#5# 楼配有 1304.2 ㎡社区公共服务用房，新规划条件要求只需配 600 ㎡，为避免   
     浪费，本次调整在首层增加一道隔墙，将原部分社区公共服务用房功能调整为托老所

托老所
社区公共服务用房

修改前 修改后

增加墙体



3、6# 楼首层局部商铺调整为生活垃圾收集点和公共厕所，以满足配套要求

修改前 修改后



4、8# 楼首层西侧根据新用地红线建筑退线要求取消两间商铺，并在此处增设消防车出入口

修改前 修改后



按设计条件 35% 的绿化率，绿地面积需约 12629 ㎡，原方案此区域内绿地面积不足，故而在裙房屋面增加屋顶绿化

5、为满足新用地范围内的绿化率，在 2#、4#、6# 裙房屋面增加屋顶绿化

修改前 修改后



地下一层修改前 地下一层修改后

增加连接负一层和负二层车道

增加车位

退线调整轮廓

7、地下室西侧根据新用地红线建筑退线要求调整地下室轮廓，并增加一条负一层下负二层车道，
局部车位优化调整等



地下二层修改前 地下二层修改后

增加车位

地下室西侧根据新用地红线建筑退线要求调整地下室轮廓，并增加一条负一层下负二层车道，
局部车位优化调整等

增加连接负一层和负二层车道

退线调整轮廓



8、优化调整前后主要经济技术指标变动分析表

单位 原方案此用地范围内指标 优化调整后指标
调整前后差值

(调整前减调整后)
规划条件要求 是否满足规划要求 调整说明

平方米 43542.69 43542.69 0.00

平方米 36083.03 36083.03 0.00

平方米 2422.12 2422.12 0.00

平方米 5037.54 5037.54 0.00

平方米 149600.07 148305.37 1294.70

平方米 108114.36 107898.53 215.83 ≤111857.39 是

平方米 6428.82 6236.30 192.52 取消了8#楼两间商铺；6#楼局部商铺调整为生活垃圾收集点和公共厕所

平方米 101087.03 101087.03 0.00

平方米 598.51 575.20 23.31

平方米 498.11 474.80 23.31
总建筑面积的0.2%，

296.51㎡
是 原小区北大门已取消，减少门卫室面积23.31㎡

平方米 75.10 75.10 0.00

平方米 25.30 25.30 0.00

平方米 41485.71 40406.84 1078.87

平方米 7434.33 7508.68 -74.35

平方米 2515.30 2515.30 0.00

平方米 435.86 435.86 0.00 是

平方米 1304.20 785.36 518.84 600.00 是 调整方案在3#5#楼首层增设隔墙将原方案部分社区用房调整为托老所

平方米 0.00 518.84 -518.84 340.00 是 原方案此区域内未设托老所，调整方案在3#5#楼首层增加隔墙将部分社区用房功能调整为托老所

平方米 0.00 60.60 -60.60 60.00 是 原方案此用地范围内未配置，调整方案在6#楼首层增设

平方米 0.00 60.34 -60.34 50.00 是 原方案此用地范围内未配置，调整方案在6#楼首层增设

平方米 100.84 100.84 0.00 100.00 是

平方米 2882.13 2835.54 46.59 因用地红线建筑退线取消了8#两间商铺及其对应的骑楼，骑楼面积减少

平方米 196.00 196.00 0.00

平方米 34051.38 32898.16 1153.22

平方米 17675.58 17099.15 576.43 根据用地红线建筑退线调整了地下室轮廓

平方米 16375.80 15799.01 576.79 根据用地红线建筑退线调整了地下室轮廓

平方米 104118.57 104118.57 0.00

平方米 1921.42 1890.36 31.06 因用地红线建筑退线取消了8#两间商铺及其对应的骑楼，骑楼面积减少

平方米 9936.90 9869.40 67.50 8#西侧取消两间商铺，增加一个消防出入口，基底面积减少

平方米 11047.00 12629.07 -1582.07 12629.06 是 原批复范围内绿地面积不满足，因此方案调整，在2#、4#、6#屋顶增加了屋顶绿化

- 2.996 2.990 0.006 ≤3.1 是

% 27.54% 27.35% 0.19% ≤30% 是

% 30.62% 35.00% -4.38% ≥35% 是

M 79.80 79.80 0.00 ≤80 是

户 846 846 0.00

人 3384 3384 0.00

个 1093 1091 2.00
住宅按100㎡/个,
商业按100㎡/0.8个

是 车位局部优化调整

个 1041 1041 0.00

个 52 50 2.00

583585 车位局部优化调整

其中

其中

其中

其中

其中

非机动车停车位

绿地率

建筑高度

住宅户数

人数

小车位

住宅普通车位

商业普通车位

2.00个

建筑基底面积

绿地面积

其中

容积率

建筑密度

骑楼奖励建筑面积

烟道奖励建筑面积

地下不计容建筑面积

地下室一层

地下室二层

骑楼面积

其中

是

地上不计容建筑面积

架空层

文化活动站

社区公共服务用房

托老所

生活垃圾收集点

公共厕所

开闭所

计容建筑面积

商业

住宅 

公共配套

住宅按100㎡/0.5个,
商业按100㎡/个

住宅总建筑面积

物业管理用房

消防控制室

发电机排烟道

不计容建筑面积

万年城·雷州万达广场半岛华府项目用地综合经济技术指标表

项目

宗地面积

二类居住用地面积

防护绿地面积

城市道路用地面积

总建筑面积



鸟瞰效果图



东入口效果图



沿街夜景效果图



庭院效果图 1



庭院效果图 2



住宅塔楼立面材质信息

浅咖色

米白色

深咖色

颜色 色卡 使用位置

雷州万达广场·半岛华府住宅塔楼色卡

米白色质感涂料

腰线以下浅咖色缝

深咖色立面分缝

深咖色立面分缝

米白色质感涂料

浅咖色质感涂料

浅咖色分缝



住宅门楼立面材质索引

材料 1：西班牙米黄石材

材料 2：仿西班牙米黄真石漆

材料 3：天花构件 材料 5：深咖色石材

材料 4：中式构件



住宅门楼平面材质索引

架空层包柱及做法指引：
1. 外装材料于外墙内侧粉刷 200 进行材料收口；
2. 架空层 400 以下墙体皆需包柱处理

仿西班牙米黄真石漆

西班牙米黄石材



材料详细做法

材料 1：西班牙米黄石材

石材使用 800*1200mm 规格，使用横向凹槽 + 密缝拼贴 真石漆采用 800*1200mm 划分，使用 20mm
横向压缝 +5mm 竖向同色勾缝

门楼效果

石材划分尺寸

真石漆划分尺寸

架空层效果

密缝

凹槽

材料 2：仿西班牙米黄真石漆



前期分析
Preliminary analysis

04



区位分析 1

site

中国 广东 湛江

      雷州，广东省辖县级市，由湛江市代管，
建市前称海康县，位于中国大陆最南端的雷
州半岛中部。东濒南海，西靠北部湾，北与
湛江市郊、遂溪县接壤，南与徐闻县毗邻。
总面积 3664.44 平方公里。
      雷州位居中国边陲，历史上为封建王朝
势力薄弱之地，容易保留土著文化；但雷州
又处在南海交通要冲，历史上海陆交通和贸
易兴旺，人员和物资往来颇繁，文化信息丰富，
多种因素相结合，构成以闽潮文化、中原汉
文化、海外文化为特色的雷州文化是广东省
四大民系文化之一。

廉江市

遂溪县
吴川市

坡头区

雷州市

徐闻县

麻章区

赤坎区

霞山区

韶关市

河源市

梅州市

潮州市

揭阳市

汕头市
汕尾市惠州市

东莞市
深圳市

中山市

珠海市

江门市

阳江市
茂名市

湛江市

清远市

清远市

肇庆市
广州市

云浮市



区位分析 2

项目位置
2km

1km

雷州市财政局

雷州汽车总站

雷州市第九中学

万年城
雷州万达广场

雷州市第十五小学

雷州市第一中学

雷州市气象局

      该项目位于雷州市清端大道中与清端大道东交叉处东南侧，1km 范围内有雷州市第九中学，万年城雷州万达广场等，2km 范围内有
雷州汽车总站，雷州市第一中学，雷州市第十五小学等，教育、生活交通资源便利。



区位分析 3

      该项目北面临 88M 清端大道，南临 30M 昌齐西路规划路，东临 36M 规划路，西临高压走廊。地块整体平整，三面环路，交通便利，
地域条件比较优越。



规划设计
Planning and Design
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彩色总平面图



单位 数值 备注

平方米 43542.69

平方米 36083.03

平方米 2422.12

平方米 5037.54

平方米 148305.37

平方米 107898.53 减去奖励面积

平方米 6236.30

平方米 101087.03 减去奖励面积

平方米 575.20

平方米 474.80 总建筑面积的2‰

平方米 75.10

平方米 25.30

平方米 40406.84

平方米 7508.68

平方米 2515.30 位于各楼栋首层

平方米 435.86 100㎡/千人，不计容，位于1#

平方米 785.36 位于3#5#架空层，对外开放

平方米 518.84 100㎡/千人，不计容，位于3#5#首层

平方米 60.60 位于6#商业

平方米 60.34 位于6#商业

平方米 100.84 位于3#首层

平方米 2835.54 按骑楼面积*1.5计算，奖励给住宅

平方米 196.00 商业烟道奖励（每层奖励1㎡），奖励给住宅

平方米 32898.16

平方米 17099.15 网络用房30㎡、配电房位于负一层

平方米 15799.01

平方米 104118.57 包括计容住宅面积和奖励的不计容住宅面积

平方米 1890.36

平方米 9869.40

平方米 12629.07

- 2.990

% 27.35%

% 35.00%

M 79.80 室外地坪至屋面结构完成面

户 846

人 3384 按4人/户计算

个 1091 其中地面车位109个，地下车位982个

个 1041 住宅按100㎡/个

个 50 商业按100㎡/0.8个

住宅按100㎡/0.5个

商业按100㎡/个
非机动车停车位 个 583

住宅总建筑面积

小车位

住宅普通车位

商业普通车位

其中

其中

其中

其中

其中

容积率

建筑密度

绿地率

建筑高度

住宅户数

人数

地下室二层

骑楼面积

建筑基底面积

绿地面积

其中

公共厕所

开闭所

骑楼奖励建筑面积

烟道奖励建筑面积

地下不计容建筑面积

地下室一层

地上不计容建筑面积

架空层

文化活动站

社区公共服务用房

托老所

生活垃圾收集点

物业管理用房

消防控制室

发电机排烟道

不计容建筑面积

其中

计容建筑面积

商业

住宅 

公共配套

万年城·雷州万达广场半岛华府项目用地综合经济技术指标表

项目

宗地面积

二类居住用地面积

防护绿地面积

城市道路用地面积

总建筑面积

经济指标表



功能分析

图例：

商业

高层住宅

入口门楼

生活垃圾收集点



配套分析

图例：

托老所

公共厕所

生活垃圾收集点

文化活动站

物业用房

3#
5#

7#
9#

8#

6#

4#

2#
DM01

1#

( 位于 1#、DM01, 面
积为 474.80 ㎡ )

( 位于 1# 首层二层 , 面
积为 435.86 ㎡ )

( 位于 3#5# 首层夹层 ,
面积为 785.36 ㎡ )

( 位于 6# 首层 , 面积为
60.34 ㎡ )

( 位于 6# 首层 , 面积为
60.60 ㎡ )

( 位于 3#5# 首层 ,
面积为 518.84 ㎡ )

( 位于 2# 首层 , 面积为
75.10 ㎡ )

( 位于 3#5# 首层 ,
面积为 100.86 ㎡ )

社区公共服务用房

消防控制室

开闭所



建筑间距分析



日照分析（大寒日）
   本日照分析报告的标准依据《中华人民共和国国家标
准城市居住区规划设计规范》GB50180-93（2002 年
版）规定的受遮挡的学校建筑的居室冬至日满窗日照
有效时间不小于 3 小时的标准和《住宅建筑设计规范
GB50096-1999》(2003) 相关条文第 5.1.1 条每套住宅
至少应有一个居住空间能获得日照的标准。
 
   拟建居住建筑均满足不少于一个居住空间满足大寒日
三个小时的日照标准，拟建幼儿园教室均满足冬至日 3
小时日照标准。

日照分析（大寒日）

   本日照分析报告的标准依据《中华人民共和国国家标
准城市居住区规划设计规范》GB50180-93（2002 年
版）规定的受遮挡的学校建筑的居室冬至日满窗日照
有效时间不小于 2 小时的标准和《住宅建筑设计规范
GB50096-1999》(2003) 相关条文第 5.1.1 条每套住宅
至少应有一个居住空间能获得日照的标准。
 
   拟建居住建筑均满足不少于一个居住空间满足大寒日
一个小时的日照标准，已建居住建筑均满足不少于一个
居住空间满足大寒日两个小时的日照标准，拟建幼儿园
教室均满足冬至日二小时日照标准。

高度35.000(标高-5.300)

高度100.000(标高0.400)

高度100.000(标高0.400)

高度12.000(标高-6.300)

高度10.300(标高-7.400)

高度5.200(标高0.400)

高度11.100(标高1.000)
高度11.100(标高1.000)

高度11.100(标高1.000) 高度11.100(标高1.000) 高度11.100(标高1.000) 高度11.100(标高1.000)

高度11.100(标高0.500)高度11.100(标高0.500)高度11.100(标高0.500)高度11.100(标高0.500)高度11.100(标高0.500)高度11.100(标高0.500)

高度11.100

高度11.100 高度11.100 高度11.100 高度11.100

高度85.000(标高0.400)

高度85.000(标高0.400) 高度85.000(标高0.400)

1#楼

2#楼

门楼

3#楼
4#楼

高度9.700(标高0.400)

配电房1

配电房2

1

2

3

4

5

6
1

2

3
4 5

6

7

1

2

3
4 5

6

7 1
2

3

4 5

6

7 1

2

3

4 5

6

7

1 2

3 4

1 2

3 4

1 2

3 4

1 2

3 4

1 2

3 4

1 2

3 4

5 6

1 2

3 4

1 2

3 4

1 2

3 4

1 2

3 4

1 2

3 4

1 2

3 4

1 2 1 2

3 4

1 2

3 4

1 2

3 4

1 2

3 4

0.00 小时

8.00 小时

7.00 小时

6.00 小时

5.00 小时
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交通分析

图例：

人行流线
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消防分析

图例：

消防登高面

市政道路

消防车道

消防车出入口

R=12m
R=12m

R=12m

R=12m

R=12m

R=12m

宽度 6m

宽度 4m

宽度 4m

宽度 4m

宽度 4m

宽度 4m

宽度 4m

消防水池

设计标高31.00

31.00

31.00

31.00

31.00

31.00

31.00

31.00

31.00

31.00

31.00

31.00

31.00

31.00

消防车出入口



停车布局分析

图例：
机动车停车位

（109 个）

非机动车停车位

（583 个）



景观规划分析

图例：

景观节点

景观轴线

入口广场
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口

广
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场地剖面图
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