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第一章 项目概况

1.1 项目背景

《惠州市大亚湾坪山河西部片区控制性详细规划》于 2016 年 7 月经惠州市人

民政府批准实施（惠府函〔2016〕252 号）。规划区位于大亚湾新兴产业园范围内，

重点发展智能化、数字化等产业，随着近年来产业的迅猛发展，原控规中的工业用

地规模已无法满足当下需求，为进一步提升工业园区产业集聚能力，更好地保障工

业项目用地需求，拟扩大工业用地面积并集中布局。

为此，大亚湾经济技术开发区管委会组织规划编制单位对惠州大亚湾坪山河西

部片区 PX07、08 部分地块控制性详细规划调整的必要性和可行性进行了研究，并

组织编制了该控制性详细规划调整（草案）。

1.2 区位和调整范围

规划区位于大亚湾坪山河西部片区的中部，西侧紧邻深圳市坪山区，距坪山高

速收费站约 3.3 公里，并邻近多条主干路，区位条件优越。

规划范围位于坪山河西北侧，西至樟西路，北至宏达北路，东至规划樟盛路，

南至龙盛五路，总用地面积约 47.69 公顷。

规划范围在大亚湾经济技术开发区（陆域）的位置
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规划范围图

1.3 规划编制依据

（1）《中华人民共和国城乡规划法》（2019 修正版）

（2）《中华人民共和国土地管理法》（2019 年修改，2020 年 1 月 1 日施行）

（3）《城市规划编制办法》（2006 年）

（4）《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南（试行）》（自然

资办发（2020）51 号）

（5）《广东省城乡规划条例》（2013）

（6）《广东省城市控制性详细规划管理条例》

（7）《惠州市城乡规划管理技术规定》（2020 年）

（8）《惠州市城市总体规划（2006-2020）充实完善》

（9）《惠州市大亚湾区土地利用总体规划（2010-2020）调整完善》

（10）《惠州市“三区三线”划定成果》（部下发封库版）

（11）《惠州市大亚湾坪山河西部片区控制性详细规划》

（12）《城市综合交通体系规划标准》（GB/T 51328-2018）

（13）《建设项目交通影响评价技术标准》（CJJT141-2010）

（14）国家、省、市其他相关法规及技术规范
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第二章 用地现状概况

2.1 现状建设情况

规划区整体地势较为平坦，现状建筑主要集中在规划区西侧，多为工业厂房，

东侧为空闲地。范围内除规划龙盛四路和樟盛路外，其余道路已基本建成，道路系

统较为完善。

用地现状建设情况图

2.2 用地权属情况

规划总用地面积 47.69 公顷，其中政府储备用地面积约 4.34 公顷；集体土地

面积约 43.35 公顷。
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现状权属图
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第三章 相关规划情况

3.1《惠州市城市总体规划（2006-2020）充实完善》

在《惠州市城市总体规划(2006-2020 年)（充实完善）》中，规划调整范围内

规划用地性质主要为居住用地、商业服务业设施用地、工业用地、绿地与广场用地、

村庄建设用地和发展备用地。

与《惠州市城市总体规划（2006-2020 年）充实完善》的关系图

3.2《惠州市大亚湾区土地利用总体规划（2010-2020）调整完善》

在《惠州市大亚湾经济技术开发区土地利用总体规划（2010-2020 年）调整完

善方案》中，规划调整范围内土地用途涉及城镇建设用地和自然保留地。

与土地利用总体规划的关系图
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3.3《惠州市“三区三线”划定成果》（部下发封库版）

在《惠州市“三区三线”划定成果》（部下发封库版）中，规划调整范围内用

地大部分位于城镇开发边界内，约 1348.25 平方米用地未纳入城镇开发边界。未涉

及永久基本农田和生态保护红线。

与《惠州市“三区三线”划定成果》（部下发封库版）的关系图

3.4《惠州市大亚湾坪山河西部片区控制性详细规划》

在《惠州市大亚湾坪山河西部片区控制性详细规划》（2016 年 7 月批复）中，

规划调整范围内规划用地性质主要为二类居住用地、一类工业用地、公园绿地、村

庄建设用地和发展备用地。

与《惠州市大亚湾坪山河西部片区控制性详细规划》的关系图

公
示
稿



7

第四章 调整必要性分析

4.1 扩大工业用地规模，助力千亿级园区建设

规划区位于我市聚力打造 7个千亿级工业园区中的大亚湾新兴产业园范围内，

重点发展智能化、数字化等产业。《惠州市实施工业园区提质增效行动方案》提出

要优先保障园区项目用地，按照“工业优先、以用为先”的原则，调整存量和扩大

增量建设用地，保障工业园区用地需求。

在原控制性详细规划中，本次规划范围内存在较多位于城镇开发边界内的发展

备用地，且范围内现状场地平整、道路交通系统建设较为完善，开发建设条件较为

成熟，将发展备用地调整为建设用地可有效补充片区的工业用地规模，保障项目用

地需求，支撑工业园区发展。

4.2 优化功能布局，完善配套设施

在原控制性详细规划中，本次规划范围内工业用地分布相对零散，形状较不规

则，不利于大型工业项目的生产运营。对片区功能布局进行优化，使工业用地集中

连片，降低生产活动对居住区的影响，进一步提升工业园区产业集聚能力。同时将

配套服务设施用地集中布置于贴近生产和生活空间的区域，形成综合服务中心，并

根据相关规范及标准优化完善各类用地的配套设施,可更好地支撑片区居住和产业

协调发展。

4.3 片区基础设施可满足调整需要，环境影响程度较低

规划对片区内道路交通、给排水、电力、通信、燃气等进行分析，可以满足本

次规划调整的需要。

本次规划未设置易对环境造成污染的用地，规划工矿用地均为一类工业用地，

其对居住和公共环境基本无干扰、污染和安全隐患。同时规划区内整体地势较为平

坦，未涉及河流水系及环境敏感区。

综上，本次控规调整是对相关规划指引和要求的落实，有利于推动城市高质量

发展，助力产业发展，且符合控规调整相关规范规定，具备必要性和可行性。
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第五章 规划调整

5.1 规划调整方案

规划总用地面积 47.69 公顷。调整后，规划公共管理与公共服务用地 4.91 公

顷，工矿用地 38.57 公顷，交通运输用地 2.92 公顷，绿地与开敞空间用地 1.29

公顷。

调整后规划方案
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调整后各地块指标如下：

PX070125 地块规划用地性质为 1401（公园绿地），计算指标用地面积 12866

平方米，配套设施：社区体育活动场地 1处（用地面积≥1500 平方米）、公共厕

所 1处（建筑面积≥60 平方米）、环卫工人作息站 1处（建筑面积≥60 平方米）、

社会停车场 1处。

PX070126 地块规划用地性质为 120802（公共交通场站用地），计算指标用地

面积 1958 平方米，配套设施：公交首末站 1处、配电网开关站 1处（建筑面积≥

60 平方米）、5G 通信基站机房及配套设施 1处（建筑面积≥35 平方米）。

PX070127 地块规划用地性质为 0803（文化用地），用地兼容性为 0901（商业

用地），计算指标用地面积 21841 平方米，容积率≤2.5，计容积率建筑面积≤54602

平方米（其中计容积率商业建筑面积≤16380 平方米），建筑密度≤45%，绿地率

≥20%，配套设施：文化活动中心 1处、配电网开关站 1处（建筑面积≥60 平方米）、

5G 通信基站机房及配套设施 1处（建筑面积≥35 平方米）。机动车停车位配建标

准为每 100 平方米计容积率建筑面积≥1个。

PX070128地块规划用地性质为0806（医疗卫生用地），计算指标用地面积27270

平方米，容积率≤2.0，计容积率建筑面积 23400～54540 平方米，建筑密度≤35%，

绿地率≥35%，配套设施：200 床医院 1处、配电网开关站 1处（建筑面积≥60 平

方米）、5G 通信基站机房及配套设施 1处（建筑面积≥35 平方米）。机动车停车

位配建标准为每 100 平方米计容积率建筑面积≥1.2 个。

PX070129 地块规划用地性质为 100101（一类工业用地），计算指标用地面积

32870 平方米，容积率 1.6～2.5，计容积率建筑面积 52592～82175 平方米，建筑

系数≥30%，绿地率 15%～20%，配套设施：配电网开关站 1处（建筑面积≥60 平方

米）、5G 通信基站机房及配套设施 2处（每处建筑面积≥35 平方米）。机动车停

车位配建标准为厂房、仓库每 100 平方米计容积率建筑面积≥0.3 个，工业项目所

需的行政办公及生活服务设施每 100 平方米计容积率建筑面积≥1.0 个。

PX070214 地块规划用地性质为 100101（一类工业用地），计算指标用地面积

143864 平方米，容积率 1.6～2.5，计容积率建筑面积 230183～359660 平方米，建

筑系数≥30%，绿地率 15%～20%，配套设施：配电网开关站 1处（建筑面积≥60

平方米）、5G 通信基站机房及配套设施 5处（每处建筑面积≥35 平方米）。机动
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车停车位配建标准为厂房、仓库每 100 平方米计容积率建筑面积≥0.3 个，工业项

目所需的行政办公及生活服务设施每 100 平方米计容积率建筑面积≥1.0 个。

PX070215 地块规划用地性质为 100101（一类工业用地），计算指标用地面积

99342 平方米，容积率 1.6～2.5，计容积率建筑面积 158948～248355 平方米，建

筑系数≥30%，绿地率 15%～20%，配套设施：配电网开关站 1处（建筑面积≥60

平方米）、5G 通信基站机房及配套设施 4处（每处建筑面积≥35 平方米）。机动

车停车位配建标准为厂房、仓库每 100 平方米计容积率建筑面积≥0.3 个，工业项

目所需的行政办公及生活服务设施每 100 平方米计容积率建筑面积≥1.0 个。

PX080216 地块规划用地性质为 100101（一类工业用地），计算指标用地面积

109610 平方米，容积率 1.6～2.5，计容积率建筑面积 175376～274025 平方米，建

筑系数≥30%，绿地率 15%～20%，配套设施：配电网开关站 1处（建筑面积≥60

平方米）、5G 通信基站机房及配套设施 4处（每处建筑面积≥35 平方米）。机动

车停车位配建标准为厂房、仓库每 100 平方米计容积率建筑面积≥0.3 个，工业项

目所需的行政办公及生活服务设施每 100 平方米计容积率建筑面积≥1.0 个。

5.2 调整内容对比

与原控制性详细规划相比，调整后居住用地减少 7.62 公顷，公共管理与公共

服务用地增加 4.91 公顷，工矿用地增加 15.43 公顷，交通运输用地减少 2.09 公顷，

绿地与开敞空间用地增加 0.05 公顷，留白用地减少 10.68 公顷。

主要调整内容有：

1.优化用地规模及布局。

将发展备用地、二类居住用地和村庄建设用地调整为一类工业用地。同时在公

园绿地面积不减少的前提下，优化片区功能布局，将工业用地集中布置在规划区南

侧，将公园和公共服务等用地集中布置在规划区北侧。

2.完善配套设施。

依据相关规范及标准，优化完善社会停车场、社区体育活动场地和公共厕所等

配套设施。同时结合周边设施建设条件和服务需求，增加公共交通场站、文化和医

疗卫生用地。

3.道路调整。

结合产业发展需求，将龙盛四路由城市支路调整为建议性道路。
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调整前后对比图

公
示
稿



12

第六章 调整的影响与意义

6.1 用地布局及公共服务设施

本次规划扩大了工业用地规模，并将工业用地集中布置在规划范围南侧，使工

业用地成片连片，可有效提升产业园区的集聚能力，降低生产活动对居住区的影响，

促进城市高品质发展。

调整后规划减少了二类居住用地及村庄建设用地面积，片区规划居住人口规模

亦随之减少，本次规划提高了配套设施服务水平，并将配套服务设施集中布置在规

划范围北侧，位于居住区和产业园区的交界处，形成综合服务中心，同时根据相关

规范及标准优化完善了各类用地的配套设施,可更好地支撑片区居住和产业发展。

6.2 道路交通

①将龙盛四路调整为建议性路网影响分析：

在原控制性详细规划中，龙盛四路规划为 20 米宽的城市支路，双向两车道，

与龙山一路和龙山三路均为右进右出控制交叉口。因此，龙盛四路为服务于道路两

侧工业用地出行的服务性支路，不承担区域性过境交通。

规划区位于大亚湾新兴产业园，根据《城市综合交通体系规划标准》（GB/T

51328-2018），工业区的街区尺度推荐值为≤600 米。龙盛四路南北两侧的龙盛五

路和樟南路道路间距为 399 米，将龙盛四路调整为建议性路网后符合国标要求。

因此，将龙盛四路调整为建议性路网对片区道路通行能力影响较小，且有利于

提升产业项目用地布局的灵活性，促进项目引进。规划区四周紧邻城市快速路和主

干路，且有横、纵各一条次干路穿越规划区，对外交通便利。同时，本次规划增加

了樟南路南侧地块建筑后退道路红线距离，预留了远期道路拓宽空间。

综上，本次调整对片区交通基本无影响。公
示
稿
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《惠州市大亚湾坪山河西部片区控制性详细规划》-道路系统图

《城市综合交通体系规划标准》（GB/T 51328-2018）

②PX070125～PX070128 地块（街区）调整前后交通影响分析：

该街区调整后，减少了二类居住用地约 1.63 公顷，增加了公园、公共交通场

站、文化和医疗卫生等用地。

依据《建设项目交通影响评价技术标准》（CJJT141-2010），对该街区开发完

成后的交通量变化情况进行测算，得出：调整后街区高峰时段新增出行人次约 3763

人次/小时。

公
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用地类型
调整前用地

面积（㎡）

调整后用地

面积（㎡）

高峰小时出

行率参考值
出行率单位

新增高峰

小时出行量

（人次/h）

备注

公园绿地 1507 12866 1.5
人次/100平方米

用地面积
170

公共交通场站用地 0 1958 / / 120

文化用地 0 21841 2.5
人次/100平方米

计容建筑面积
956

商业用地 0
文化用地兼

容 30%
15.0

人次/100平方米

计容建筑面积
2457

医疗卫生用地 0 27270 5.0
人次/100平方米

计容建筑面积
1364

二类居住用地 16290 0 2.5
人次/100平方米

计容建筑面积
-1303

社会停车场用地 2845 公园兼容 / / /
规模相当，

出行量不变

城市建设

发展备用地
43287 0 / / /

合计： 3763

参照惠州市综合交通规划调查的交通出行结构，调整地块交通出行分担率表如

下：

公
示
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出行方式 慢行交通 小汽车 摩托车 公交 其他 合计

出行比例 52% 27% 10% 8% 3% 100%

新增高峰小时出行

量（人次/h）
1613 837 310 248 93 3101

街区对外交通主要由樟南路、樟东路、樟西路和宏达北路承担，依据道路等级、

路网结构等相关因素综合确定各道路交通量分担比例。经测算，新增交通量占周边

道路通行能力的比重较小，除樟西路外，约为 5%；樟西路现状为连接龙盛五路与

石化大道的南北向支路，道路红线宽 20 米，远期可参照樟东路改造为双向 4车道，

提升道路通行能力。同时本次规划增加了宏达中路东侧地块建筑后退道路红线距

离，预留了远期道路拓宽空间。

综上，街区用地调整不会对周边道路的交通造成明显压力。

道路名称 道路等级
红线宽度

（m）
车道数

道路设计通行

能力（pcu/h）

分担比例

（%）

新增交通

量（pcu/h）

新增交通量/道路

通行能力（%）

樟南路 次干路 24 4 5200 35% 298 5.72%

樟东路 支路 20 4 5200 31% 264 5.07%

樟西路 支路 20 2 2200 20% 170 7.73%

宏达北路 支路 20 2 2200 14% 119 5.41%

注：小汽车合乘系数取 1.5，摩托车折算系数取 0.3，公交车折算系数取 2.0。

6.3 对市政工程影响

①给水工程：根据《城市给水工程规划规范》与《大亚湾坪山河西部片区控规》，

采用用地指标法计算最高日用水量。经计算，地块原最高日用水量为 4269.0m³，

地块调整后最高日用水量为 4432.2m³，需水量增加 163.2m³。经复核，周边道路给

水管径可满足供水需求，且规划区需水量的增加对给水系统基本无影响。

原最高日用水量

序号 用地性质 用地面积（hm²） 用水指标（m³/hm²）用水量（m³）

1 居住用地 7.62 100 762.0

2 公共管理与公共服务用地 0 100 0.0

3 工矿用地 23.14 100 2314.0

4 交通运输用地 5.01 20 100.2

5 留白用地 10.68 100 1068.0

6 绿地与开敞空间用地 1.24 20 24.8

7 合计 4269.0

公
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调整后最高日用水量

序号 用地性质 用地面积（hm²） 用水指标（m³/hm²）用水量（m³）

1 居住用地 0 100 0.0

2 公共管理与公共服务用地 4.91 100 491.0

3 工矿用地 38.57 100 3857.0

4 交通运输用地 2.92 20 58.4

5 留白用地 0 100 0.0

6 绿地与开敞空间用地 1.29 20 25.8

7 合计 4432.2

②污水工程：根据《室外排水设计标准》，日用水系数取 1.3，污水量取用水

量的 85%。经计算，地块原平均日污水量为 2791.2m³，地块调整后平均日污水量为

2898.0m³，平均日污水量增加 106.8m³。经复核，规划区污水主要集中汇入樟南路

d400-d600 规划污水管，樟南路 d400 污水管每日可承受 6961m³污水量，可满足调

整后的污水排放需求，规划调整对污水系统影响较小。

③雨水工程：由于调整后该片区重现期、径流系数等未改变，因此本次调整对

雨水系统基本无影响。

④电力工程：根据《惠州市城市规划标准与准则》与《大亚湾坪山河西部片区

控规》，采用分类用地负荷密度计算。经计算，取综合系数 0.6，地块原实际负荷

为 8994.8 千瓦，地块调整后实际负荷为 9611.6 千瓦，实际负荷增加 616.8 千瓦。

规划区电源为现状 110kV 樟埔站（3x63MVA），经复核，调整后对片区电力工程影

响较小。

原用电量

序号 用地性质 用地面积（hm²） 用电指标（kw/hm²）用电量（kw）

1 居住用地 7.62 400 3048.0

2 公共管理与公共服务用地 0 500 0.0

3 工矿用地 23.14 350 8099.0

4 交通运输用地 5.01 20 100.2

5 留白用地 10.68 350 3738.0

6 绿地与开敞空间用地 1.24 5 6.2

7 合计 14991.4

调整后用电量

序号 用地性质 用地面积（hm²） 用电指标（kw/hm²） 用电量（kw）

1 居住用地 0 400 0.0

2 公共管理与公共服务用地 4.91 500 2455.0

3 工矿用地 38.57 350 13499.5

4 交通运输用地 2.92 20 58.4

5 留白用地 0 350 0.0

6 绿地与开敞空间用地 1.29 5 6.5

7 合计 16019.4

⑤通信工程：根据《惠州市城市规划标准与准则》，与《大亚湾坪山河西部片

公
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区控规》。采用分类用地负荷密度计算。经计算，地块原最大固话量为 3753 线，

地块调整后最大固话量为 3495.6 线，最大固话量减少 257.6 线，对片区通信工程

基本无影响。

原固话量

序号 用地性质 用地面积（hm²） 固话指标（线/hm²） 固话量（线）

1 居住用地 7.62 180 1371.6

2 公共管理与公共服务用地 0 300 0.0

3 工矿用地 23.14 50 1157.0

4 交通运输用地 5.01 30 150.3

5 留白用地 10.68 100 1068.0

6 绿地与开敞空间用地 1.24 5 6.2

7 合计 3753.1

调整后固话量

序号 用地性质 用地面积（hm²） 固话指标（线/hm²）固话量（线）

1 居住用地 0 180 0.0

2 公共管理与公共服务用地 4.91 300 1473.0

3 工矿用地 38.57 50 1928.5

4 交通运输用地 2.92 30 87.6

5 留白用地 0 100 0.0

6 绿地与开敞空间用地 1.29 5 6.5

7 合计 3495.6

⑥燃气工程：根据《惠州市城市规划标准与准则》与《大亚湾坪山河西部片区

控规》,以居民生活用气量为基础，商业、工业、燃气空调及燃气汽车用气量按居

民生活用气量的一定比例预测。规划区调整后无居住人口。燃气用气量减少，对片

区用气影响较小。

由于规划区居住用地占比较小，规划同时参考深圳市燃气用气量预测，采用分

类用地面积年气指标法复核计算规划用气量。经复核，原年用气量为 77.1 万立方

米，调整后年用气为 28.1 万立方米，年用气量减少 49 万立方米。对片区燃气工程

基本无影响。

原年用气量

序号 用地性质 用地面积（hm²）
用气指标（万 m³/hm

²）
用气量（m³）

1 居住用地 7.62 4.65 35.4

2 公共管理与公共服务用地 0 1 0.0

3 工矿用地 23.14 0.6 13.9

4 交通运输用地 5.01 0 0.0

5 留白用地 10.68 2.6 27.8

6 绿地与开敞空间用地 1.24 0 0.0

7 合计 77.1
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调整后年用气量

序号 用地性质 用地面积（hm²）
用气指标（万 m³/hm

²）
用气量（m³）

1 居住用地 0 4.65 0.0

2 公共管理与公共服务用地 4.91 1 4.9

3 工矿用地 38.57 0.6 23.1

4 交通运输用地 2.92 0 0.0

5 留白用地 0 2.6 0.0

6 绿地与开敞空间用地 1.29 0 0.0

7 合计 28.1

6.4 对环境影响

本次规划未设置易对环境造成污染的用地，规划工矿用地均为一类工业用地，

其对居住和公共环境基本无干扰、污染和安全隐患。同时规划区内整体地势较为平

坦，未涉及河流水系及环境敏感区，在采取必要的防治措施后，片区的开发建设活

动对环境影响较小。因此，本次规划调整对周边环境基本无影响。

6.5 综合结论

综上分析，本次规划调整进一步提升了工业园区产业集聚能力，更好地保障工

业项目用地需求，同时优化功能布局，完善了配套设施，且调整后对片区基础设施、

环境等影响程度较低，并符合相关法规、规划的要求。因此，本次规划调整对片区

发展具有积极意义，是必要、合理、可行的。
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