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建设项目用地规划条件
肇庆市土地储备中心：

按照《中华人民共和国城乡规划法》《广东省城市控制性详细规划管理条例》《肇庆市国土空间总体规划
（2021-2035年）》《〈肇庆市城东新区控制性详细规划〉AⅡ-82区-01、02地块图则修改》和《肇庆市国土空

间规划管理技术规定》要求并结合该地块具体特点, 82区星湖大道东侧 地段规划条件如下：
一、用地情况

地块净用地面积： 23416 平方米（其中A地块6940平方米，B地块5032平方米，C地块11444平方米）

二、用地使用性质
2.1 使用性质: A、B地块：商业用地（0901、070102）；C地块：二类城镇住宅用地（070102） ；
2.2 可兼容用地性质： ---- ；

三、用地使用强度（以地块净面积计算）
3.1 容积率： ≤2.66（其中C地块计容面积≤35476平方米） ；
3.2 建筑密度： ≤35%（其中住宅建筑密度≤22%） ；

注：为了改善人居环境，首层空间用于公共活动的架空层、设置集中出入口的停车库（层高不超过3.9米）
及地下空间用于停车功能的，不计入容积率。
四、规划设计要求

4.1 建筑高度： ≤60米（建筑高度从室外地坪起计算） ；
4.2 绿地率： ≥30% （沿星湖大道15米附属绿地的绿化种植面积，不得低于其用地总面积的70%） ；
4.3 建筑退道路红线距离：按图示建筑物控制线退线要求(高层至路中须同时符合退界要求)并须满足相

邻建筑间距要求；

4.4 建筑退用地边界线距离：不小于自身建筑高度应退建筑间距的二分之一，并满足与相临建筑间距和
通道的要求；

4.5 建筑间距：按《肇庆市国土空间规划管理技术规定》要求设置 ；
4.6 地块出入口方位： 东侧、南侧、西侧设置 ；
4.7 停车泊位：按《肇庆市国土空间规划管理技术规定》要求设置；

五、地块内必配公用设施配套建设要求
5.1 社区公共用房：公共停车场 车位不少于60个；社区居家养老服务用房 按每百户不少于30平方米的

标准配建（不足百户按百户计算）； 上述公用设施应对外开放，并与住宅同步规划、实施和验收，设施建成
后应无偿移交有关部门，产权归政府所有。根据《肇庆市促进房地产高质量发展若干措施》，需无偿移交的公

共配套设施不计入容积率。
5.2 其它公用设施：邮政所 不小于150平方米；全民健身设施 严格落实按室内人均建筑面积不低于0.1

平方米或室外人均用地不低于0.3平方米标准配建全民健身设施；

5.3 母婴室按《关于加快推进母婴设施建设的指导意见》（国卫指导发〔2016〕63号）执行；
5.4 物业管理用房要求按《广东省物业管理条例》执行；

六、建筑设计要求
6.1 建筑方案设计文件要求：

6.1.1 设计文件编制深度符合《建筑工程设计文件编制深度规定》，建筑设计方案应含消防专篇、
日照分析结论报告；

6.1.2 需提供彩色透视图、鸟瞰图，建筑立面图须标注外墙材料及色彩；临城市主要干道及景观道路
建筑应作多方案比较，提交不少于三个建筑立面方案，对城市空间关系进行分析，提供夜景
效果图与建筑单体方案一并送审；

6.2 按单幢住宅建筑计算：①每层阳台的水平投影面积总和与住宅建筑基底面积之比不大于22%的，按阳
台水平投影面积的一半计入容积率；②每层飘窗、花池等不计容部分的水平投影面积总和与住宅建筑基底面积
之比不大于10%的，可不计入容积率。上述超出比例规定部份按水平投影面积全部计入容积率。

6.3 平面布置应根据建筑的使用性质、功能、工艺要求，合理布局。商业、酒店、办公建筑不得设计为
公寓。

6.4 变配电房不宜设置于地下室。光纤到户通信用房须按《住宅区和住宅建筑内光纤到户通信设施工程

设计规范》 （GB 50846-2012）要求设置。

6.5 建筑风格应符合城市设计要求。居住建筑风格宜采用转折条式和一般条式结合，形成围合的建筑群

落；墙面色彩素雅，一般处理为浅白色或浅暖色，点缀深暖色线条或色块。建筑立面设计要求美观，同时在组

团之中宜保持相同或相近的建筑风格及色彩；并满足城市视线通廊的延续，满足相关高度控制要求。对于建筑

屋顶、外立面的附属设备、附属构件、设备用房等应与建筑主体统一设计并采取隐蔽处理，底商裙楼临街部分

建议采用大理石、仿石砖等优质材料贴面，确保立面街景效果。

6.6 建筑方案须符合《肇庆市绿色建筑发展专项规划》（2021-2035）的要求。

6.7 住宅配建停车位应100%建设充电基础设施或预留建设安装条件，商业建筑配建停车位建设充电基础
设施或预留建设安装条件的车位比例不低于20%。居住项目应按照不低于0.3辆/户的标准配建电动自行车集中
停放场所，充电设施按不低于电动自行车停车位数量的30%配建。

七、市政设计要求
7.1 机动车出入口布置应满足《肇庆市国土空间规划管理技术规定》要求。
7.2 规划室外地坪标高应结合周边市政道路路面标高进行规划设计，临街建筑物内外高差一般控制在＋

0.30米以内。
7.3 提供项目给排水、电力、通信、燃气（天然气）等管线综合设计方案报审备案，其中室外排水管线工

程及其他外线接驳工程应在施工前办理建设工程规划许可证（市政类），并在项目竣工备案前完成管线规划条件

核实。
7.4 排水体制规划为雨污分流制，接入的市政排水预留管位置、管径和标高在方案设计时应先实地查核准

确后方可在设计中采用；化粪池、隔油池等不应沿城市干道及水景渠一侧设置，不得在城市规划道路及公共绿化

带设置，宜结合小区绿化布置，以便维护及环境美化。
7.5 供水、供电和天然气的接驳点位置及要求应咨询供电部门、自来水公司和燃气公司，并执行落实光纤

到户国标及移动通信基础设施国标要求；各种管线之间的水平和垂直净距应满足规范安全要求。

7.6 项目建设须符合海绵城市建设有关要求，按照《肇庆市中心城区海绵城市专项规划（2017-2035）》，
该地块位于管控分区1-8，具体设计指标见下表所示:

八、其他设计要求
8.1 项目地块商业住宅应统一规划设计，地块不得拆分。商业建筑应临星湖大道一侧集中设置，地块分

界线可结合建设方案进行微调，调整前后用地面积不变。
8.2 A地块为现状保留商业建筑，后续开发建设时基底面积和建筑总量不得超过现状建筑规模，高度不

得超过30米。

8.2 B地块须建设一间计容建筑面积不少于14000㎡的精品酒店，酒店不得设计为公寓。
8.3 C地块住宅建筑销售前，B地块商业建筑的建设必须达到基础工程施工到±0.00，并向主管部门申请

验线同意。
九、遵守事项

9.1 夜景灯光实施须设置独立的控制系统，夜景灯饰照明须与建筑同步验收。
9.2 建设单位应持建设项目用地规划条件委托具有符合资格的设计部门进行设计，建设单位和设计部门

应严格按本建设项目规划条件进行设计和实施。
9.3 本建设项目用地规划条件为修建性详细规划、总平面、建筑工程设计方案报审的依据，规划总平面

图应在1：500或1：1000现状电子地形图上绘制，并标示出建筑物在地形图上的坐标。报审图纸必须附电子文
件图（含符合规划电子报批要求的规整文件），且电子文件图里的数据信息须应与图纸上所标示的数据一致。
电子图内各种围合图形均应用PL线围合（如建筑、绿地等），并按不同性质用不同图层表示。

9.4 征地范围内如有给排水管道、供电、通讯；文物、古迹、风景名胜、墓地；测量、交通、航道等标
志；消防、防空、防疫、市政设施等，须主动报知有关部门，申请迁移、妥善处理。不得擅自移动、覆盖或损
毁。

9.5 修建性详细规划、总平面、建筑工程设计方案除应符合本规划设计条件外,还应符合国家、广东省、
肇庆市现行的有关法规、规范和相关强制性标准的要求。

9.6 项目批准前须进行批前公示，批准后须按要求进行批后公告。
9.7 本建设项目规划条件为宗地评估及土地出让的依据，有效期壹年(从核发之日算起)，逾期无效。

肇庆市自然资源局
2025年10月**日

引导性指标 居住用地 商业与公共管理用地

透水铺装率% 15 30

下沉绿地率% 25 25

绿色屋顶率% 5 10




