
惠州大亚湾中心中区 ZXZ-06-03-11 地块

控制性详细规划调整论证报告

及调整草案

公示稿

组织编制单位：大亚湾经济技术开发区管委会

2022 年 11 月

公
示
稿



目录

第一章 项目概况.............................................................................................................. 1

1.1 项目背景..................................................................................................................... 1

1.2 规划调整范围............................................................................................................. 1

1.3 规划编制依据............................................................................................................. 1

第二章 用地现状概况.................................................................................................... 3

2.1 项目区位..................................................................................................................... 3

2.2 用地现状情况............................................................................................................. 4

2.3 用地权属情况............................................................................................................. 4

第三章 相关规划情况.................................................................................................... 5

3.1《惠州市城市总体规划（2006-2020）充实完善》................................................ 5

3.2《惠州市大亚湾区土地利用总体规划（2010-2020）调整完善》........................ 5

3.3《惠州市大亚湾中心中区控制性详细规划（调整）》.......................................... 6

第四章 调整必要性和可行性分析..................................................................................7

4.1 调整必要性................................................................................................................. 7

4.2 调整可行性................................................................................................................. 7

第五章 规划调整.............................................................................................................. 8

5.1 规划调整方案............................................................................................................. 8

5.2 调整内容对比............................................................................................................. 8

第六章 调整的影响与意义............................................................................................ 10

6.1 对配套设施的影响.................................................................................................. 10

6.2 对道路交通影响...................................................................................................... 10

6.3 对市政工程影响...................................................................................................... 10

6.4 对周边影响.............................................................................................................. 10

6.5 综合结论................................................................................................................... 10

公
示
稿



1

第一章 项目概况

1.1 项目背景

为协调解决海警局军事设施基础薄弱问题，根据省政府办公厅转来广东海警局

《关于商请进一步解决广东海警局军事设施基础薄弱问题的函》（粤海警函

[2021]86 号）要求，经大亚湾区研究确定，拟将惠州海警局用地选址于澳头街道

前进村地段。因海警局选址用地与已批控规用地性质不符，为满足海警局用地需求，

保障项目开发建设，大亚湾经济技术开发区管委会组织编制了《惠州大亚湾中心中

区 ZXZ-06-03-11 地块控制性详细规划调整》（草案）（以下简称《控规调整》）。

1.2 规划调整范围

项目位于大亚湾中心中片区东南部，澳头湾东侧。调整范围南至兴港路，西侧、

北侧和东侧至荃湾村二街，用地面积约 1.74 公顷。

规划调整范围图

1.3 规划编制依据

（一）《中华人民共和国城乡规划法》

公
示
稿



2

（二）《中华人民共和国土地管理法》

（三）《中华人民共和国土地管理法实施条例》

（四）《国土空间调查、规划、用途管制用地海分类指南》

（五）《广东省城乡规划条例》

（六）《广东省城市控制性详细规划管理条例》

（七）《城市、镇控制性详细规划编制审批办法》（2011）

（八）《惠州市城乡规划管理技术规定》（2020 年）

（九）《惠州市国土空间总体规划（2020-2035 年）》（草案）

（十）《惠州市城市总体规划（2006-2020）充实完善》

（十一）《惠州市大亚湾区土地利用总体规划（2010-2020）调整完善》

（十二）《惠州市大亚湾中心中区控制性详细规划调整》

（十三）《惠州市区工业控制线划定规划》

（十四）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 项目区位

项目位于大亚湾中心中片区东南部，澳头湾东侧。调整范围南至兴港路，西侧、

北侧和东侧至荃湾村二街，用地面积约 1.74 公顷。

在大亚湾经济技术开发区位置

调整范围

公
示
稿



4

2.2 用地现状情况

调整地块周边道路均未建设，地块内建设有一处宣传广场，其余为空闲地，现

状开发程度较低。

用地现状建设情况

2.3 用地权属情况

调整地块现状位于胜景公司权属范围，南侧紧邻惠州市边防分局权属用地，区

国土局正在进行盘整回收程序。
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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）充实完善》中，项目用地规划为居住

用地。

总规充实完善规划情况

3.2《惠州市大亚湾区土地利用总体规划（2010-2020）调整完善》

在《惠州市大亚湾区土地利用总体规划（2010-2020 年）调整完善》中，调整

地块规划用途为交通用地和城镇用地。

土地利用规划情况
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3.3《惠州市大亚湾中心中区控制性详细规划（调整）》

在《惠州市大亚湾中心中区控制性详细规划（调整）》（2017 年批复）中，调

整范围涉及东南部的 ZXZ-06-03-11 地块，规划用地性质为 R2（二类居住用地）。

惠州市大亚湾中心中区控制性详细规划调整情况
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第四章 调整必要性和可行性分析

4.1 调整必要性

依据《海警法》第五十三条：国务院有关部门、沿海县级以上地方人民政府及

其有关部门在编制国土空间规划和相关专项规划时，应当统筹海上维权执法工作需

求，按照国家有关规定对海警机构执法办案、执勤训练、生活等场地设施建设等予

以保障。

依据《广东海警局下辖各单位营房、建设用地及码头岸线需求统计表》惠州海

警局为一类海警局，营房面积需求 8000 平方米，建设用地需求 40-70 亩。目前惠

州海警局局机关无独立营区，与大亚湾工作站处于合署办公，现办公楼条件已无法

保证海警局机关和大亚湾工作站的正常办公生活运行与相关库室建造。

根据《关于武警海警总队广东支队惠州大队建议拟划拨地块调整土地性质的

函》，原惠州市边防支队船艇大队营区、办公楼、训练场等已划归海警惠州大队大

亚湾工作站管理使用。边防分局权属用地面积共 14576 平方米，结合本次拟调整范

围，用地面积共 31978 平方米，满足海警局建设用地需求。为保障海警机构基础设

施建设场地需求，需开展本次调规工作。

4.2 调整可行性

依据广东省海警局来函《关于商请解决广东海警局军事设施基础薄弱问题的

函》要求，为便于迅速出警、快速处理警情，海警局营区地点应临近港口码头为宜。

同时，广东省海警局建议各沿海地市及区县统筹建设公务码头，充分利用海岸线资

源，供海上执法力量共同使用。本次调整地块临近港口码头，有利于周边资源设施

的共建共享，对保障海警局良好发展和维护区域海洋治安具有积极意义。公
示
稿
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第五章 规划调整

5.1 规划调整方案

调整后，ZXZ-06-03-11 地块规划为 1507（其他特殊用地），计算指标用地面积

17402 平方米，容积率≤2.0，计容积率建筑面积≤34804 平方米，建筑密度≤25%，

绿地率≥30%，配套 5G 通信基站 1处（基站机房建筑面积≥35 平方米），配电网开

关站 1处（建筑面积≥60 平方米）。备注：地块可与 ZXZ-06-03-12 地块统一开发

建设。

拟调整规划草案

地块技术经济指标

5.2 调整内容对比

与原控制性详细规划相比，主要调整内容有：

1.用地性质。ZXZ-06-03-11 地块用地性质由 R2（二类居住用地）调整为 1507

（其他特殊用地）。

用地
编号

用地用海
分类代码

规划用
地性质

计算指标用
地面积（㎡）

容积
率

建筑密
度（%）

计容积率建筑面
积（㎡）

绿地率(%)

ZXZ-06-03-11 1507
其他特
殊用地

17402 ≤2.0 ≤25 ≤34804 ≥30
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2.配套设施。增设 5G 通信基站、配电网开关站各 1处。

3.建筑后退。地块临兴港路一侧，建筑后退道路红线由 10 米调整 15 米；地块

临 ZXZ-06-03-12 地块一侧，建筑退让用地界线由 5米调整为不后退。

调整后规划 政府批准原规划
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第六章 调整的影响与意义

6.1 对配套设施的影响

调整后，在调整范围内增设了配电网开关站和 5G 通信基站等设施，提升了片

区设施的服务能力。

6.2 对道路交通影响

调整地块建筑控制线后退兴港路 10 米，建筑控制线后退荃湾村二街 5米，预

留了为了道路拓展的可能性。建成后，营区主要通过范围西侧机动车出入口满足交

通进出需求，对道路交通影响较小。

6.3 对市政工程影响

调整后，预测地块平均日用水量为 87m³，污水量为 78.3m³，需水量和污水量

均减少，片区水厂、污水处理厂及管网可满足调整后的供水及污水排放需求。

调整后，预测地块用电量为 348 千瓦，需电量减少，对片区用电负荷无影响；

地块调整后最大固话量为 313 线，最大固话量减少，调整后无居住人口，移动用户、

有限电视用户均减少，对片区最大固话量无影响。

6.4 对周边影响

海警局营区为封闭式管理营区，内部建设主要为训练场地和低层营房，对周边

建筑光照、环境及道路交通影响较小。

6.5 综合结论

综上，本次控规调整带来的各类影响均较小，因此该控规调整原则可行。
公
示
稿



进
 港

 路滨

海

路

路

南

街

角
赤

街

海

龙坳

至荃湾港区

至荃湾港区

路

港

进

澳 头 湾

5G 5G通信基站 配电网开关站

道路中心线机动车出入口 机动车禁止开口路段

计算指标用地界线道路红线 建筑退后道路红线

绿线

项目名称序号
数量

（个）
建筑面积

（㎡/个） 规划建设要求

11 ≥35

  1.通信基站机房宜附设在建筑内，条件困难时可设置在室外公共区域。

  2.通信基站机房应与主体建筑物同步规划、同步设计、同步施工、同步验收。

  3.按相关技术规范预留天线架设物位置，宜设置在室外公共区域或者附设在建筑物楼面。

配电网

开关站
2

  1.宜独立设置，条件受限时可附设于其他建筑物内，但不应设置在建筑物负楼层。

  2.由取得所在用地的土地使用权者负责配建并无偿移交。
1 ≥60

5G通信基站

（其他特殊用地)

5G
海

鲜

街

荃
湾

村

二
街

兴
 港

 路

道路中心线机动车出入口 机动车禁止开口路段

规划范围道路红线

绿线

建筑退后道路红线

用地位置

说明：

1、本图中尺寸均以米计，坐标系统为2000国家大地坐标系，中央子午线114度。

2、规划用地性质依据《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南（试行）》进行调整。

3、临规划城市道路一侧建筑红线与道路红线之间的用地须作为景观绿地型公共空间，由用地权

属单位自建，但应服从城市规划建设的需要，建成后由政府统一管理，并纳入城市公共开放空

间。

4、地块在开发建设时，应按照《广东省建筑物移动通信基础设施技术规范》(DBJ/T

15-190-2020)、《惠州市城乡规划管理技术规定》（2020年）及通信主管部门相关要求开展5G

通信基站机房及配套设施等通信基础设施建设或预留。

5、电动自行车充电基础设施以及机动车停车位配建标准参照《惠州市城乡规划管理技术规

定》（2020年）执行。

6、地块可与ZXZ-06-03-12地块统一开发建设。

说明：

1、本图中尺寸均以米计。

2、城市用地分类和代号依据《城市用地分类与规划建设用地标准（GB50137-2011）》。

3、绿线应结合周边用地的建筑后退空间打造为绿色开放空间，实现其使用功能。

4、图中道路的线位、断面及交叉口形式均以批准的工程方案为准。

5、各新建居住地块据需按标准进行社区体育活动场地、公共厕所、垃圾收集点的配置，本图表

不进行配套设施标识。
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