
《云浮市中心城区云城组团荔枝围片区控制性

详细规划》（修改）



一、规划范围

《云浮市中心城区云城组团荔枝围片区控制性详细规划》(以下

简称《荔枝围控规》) 位于云浮市中心城区云城组团的中西部，东

侧为云城老城区，紧邻云城组团的城中片区、西片区和教育园区，

环市路从地块中部穿过，区位条件优越。

本次涉及调整范围总面积约为16.39 公顷。本次修改地块主要

分布于环市西路西侧，浩林西路南侧和河滨西路北侧。主要涉及到

YCB01、YCB04 和YCB05 三个管理单元调整，包括二类居住用地

（R2）、体育场馆用地（A41）、商住用地（RB）、城市道路用地

（S1）、社会停车场用地（S42）、消防用地（U31）、公园绿地

（G1）、水域（E1）及发展备用地等9 类用地调整，调整地块共11

块。



二、调整内容

2.1 道路调整

为了进一步优化市消防指挥中心背后29 亩土地周边道路交通，

将YCB04003 社会停车场用地及YCB01014 商住用地之间的支路（规

划一路）和YCB04005 公园绿地及发展备用地之间的支路线型进行优

化调整，并优化YCB01009 水域（E1）、YCB01010 公园绿地（G1）、

YCB01013体育场馆用地（A41）、YCB04001 水域（E1）、YCB04002

公园绿地（G1）、YCB04003 社会停车场用地（S42）、YCB04004 消

防用地（U31）以及YCB04005 公园绿地（G1）地块界线，调整用地

规模。

2.2 用地调整

2.2.1 落实市消防指挥中心

将市消防指挥中心背后29 亩土地内的城市道路用地(S1)、

YCB04003 社会停车场用地(S42)、YCB04001 部分水域用地(E1)、

YCB04005 和YCB04002 部分公园绿地(G1)调整为消防用地(U31)。将

YCB01013 部分体育场馆用地（A41）、YCB04009 部分水域(E1)、

YCB04010 部分公园绿地(G1)和备用地调整为城市道路用地(S1)。

将市消防指挥中心YCB04004 部分消防用地（U31）调整为商住

用地（RB），并调整用地地块编码为YCB04006，以落实熬石村留用

地。

2.2.2 水域调整

地块编码为YCB01009 水域（E1）及YCB04001 水域（E1）用地

因规划一路及规划二路线型优化而调整。因此依据现状水系走向及



规划水域宽度对这两个地块地块线分别进行了调整，调整后两地块

地块编码不变，水域总用地规模增加1568.64 ㎡。

2.2.3 保证公共绿地规模不减

根据《云浮市城市绿线管理实施办法》要求，保持调整前后绿

地用地规模的不减，对调整范围内公共绿地进行调整（详见图3-2-

3）。

YCB01010、YCB04002 和YCB04005 地块因规划一路和规划二路

线型的调整，对地块面积进行调整，调整后两地块编码不变，公园

绿地（G1）规模增加110.18 ㎡。

2.2.4 保证公共服务设施服务能力不减

（1）体育场馆用地调整

将因规划一路调整而减少的YCB01013 体育场馆用地（A41）调

整到地块北侧YCB01012（局部）二类居住用地（R2），调整前后体

育场馆用地规模不减。

（2）社会停车场用地调整

由于地块YCB04003 社会停车场用地（S42）在29 亩土地先内，

因置换消防指挥中心背后29 亩土地而减少用地规模，将YCB04003

社会停车场用地（S42）调整到地块西侧发展备用地内，调整前后社

会停车场用地规模不减。

2.2.5 协调并安置留用地

将原控规中收储用地以拟落实留用地边线为界分出地块

YCB05004-(1)，作为村民留用地，明确其规划指标：容积率≤3.5，

建筑密度≤40%，绿地率≥25%，建筑限高45m。对剩余收储用地

（YCB05004）规划指标作出调整，以平衡政府收储用地的土地收益。



将YCB05004 用地容积率调整至≤3.24，绿地率调整至≥30%，建筑

密度调整至≤30%，建筑限高为80m。

2.3 调整地块具有相关用地指标

本次调整用地位于环市西路西侧，经核对《土规》，本次调整

部分地块无土规建设用地规模，云城区自然资源局已承诺优先将其

纳入云城区下一批预留规模调整计划并落实调整方案。

本次调整用地不占用基本农田，不涉及生态保护红线和禁止建

设区。新增的建设用地部分，应完善《土规》相关程序后，方可进

行建设。

综上所述，本次调整的用地符合相关建设用地管控要求，具备

可行性。

2.4 调整符合城市“四线”相关管理规定

本次规划修改不涉及“紫线”（文物保护）。

2.4.1 “绿线”分析

根据《云浮市城市绿地管理办法》要求，绿线调整需保证总量

不减。本次公园绿地（G1）调整遵循“总量不减”、“占补平衡”

的原则，调整后公园绿地规模增加约0.1 公顷，同时优化公园绿地

的布局，强化了公园绿地的服务能力。

2.4.2 “黄线”分析

根据《城市黄线管理办法》第十一条：“因城市发展和城市功

能、布局变化等，需要调整城市黄线的，应当组织专家论证，依法

调整城市规划，并相应调整城市黄线。”本次“黄线”调整遵循

“规模不减”、“就近调整”的原则，优化消防用地和社会停车场

用地的布局。调整后消防用地（U31）增加0.34 公顷，社会停车场



用地（S42）面积不减，两种设施的区域服务能力不会减弱。

2.4.3 “蓝线”分析

（1）现状情况

本次规划修改地块涉及的水系不在《云浮市城市总体规划

（2012-2020）》中心城区四线控制范围内，但位于《云浮市中心城

区蓝线专项规划》（2019 年）中的城市蓝线所控制范围内。因规划

水系与现状水系不一致，应对蓝线进行调整。

（2）“蓝线”调整可行性分析

《云浮市城市蓝线管理实施办法》第十三条城市蓝线一经确定，

未经原审批机关批准不得变更或调整。有下列情形之一的，可以对

城市蓝线提出变更或调整：（一）城市规划的修编对城市用地布局

的调整引起城市蓝线的变化，需根据新的城市规划作相应变更的；

（二）城市规划的修编对城市用地布局的调整引起城市蓝线的变化，

需根据新的城市规划作相应变更的；（三）其他确有必要调整城市

蓝线的情况发生时，经城乡规划行政主管部门会同水行政主管部门

进行专家论证后，城市蓝线应作相应调整的。本次规划调整符合以

上情况，应对城市蓝线进行调整。

本次规划修改所调整城市蓝线将在本轮云浮市国土空间规划中

心城区章节，国土空间“三条控制线”划示内容中进行调整落实。

2.5 各调整地块经济指标具备合理性

为优化完善中心城区居住配套设施，提升中心城区人口凝聚力，

预留相关用地的建设弹性，本次调整涉及商住用地的经济指标调整，

云浮市中心城区云城组团荔枝围片区控制性详细规划(修改)30其余

用地经济指标按照《云浮市城市规划技术管理规定》（以下简称

《技术管理规定》）中各类用地的要求进行设定。



2.5.1 商住用地指标调整可行性

根据《城市居住区规划设计标准》（GB50180-2018），本次调

整涉及调整的商住用地（RB）为YCB05004 和YCB04004，用地面积分

别为1.92 公顷和1.03 公顷，均属于居住街坊等级。

根据《云浮市城乡规划技术管理规定》中建筑密度和容积率的

控制指标表，考虑商住用地建设弹性，为提高土地利用率，指导用

地以多层至高层布置，参考现行控规同类性质用地，可适当提高商

住用地的控制指标。

YCB05004（1）地块（RB）：根据《云浮市城乡规划技术管理规

定》中建筑退让道路红线要求（表3）和建筑退让用地要求（表4），

规划河滨西路的宽度为27 米，建筑退让道路应不少于5 米，结合相

关规划意见，其他各侧均规划有小于10 米的内部道路，因此均不再

退让用地红线。按此要求退距后，该用地内建筑密度最高为78.5%。

考虑该用地面积较小，且为留用地的用途预留一定的弹性，因此，

设置YCB05004（1）地块的经济指标为：容积率≤3.5、建筑密度≤

40%、建筑高度≤45m、绿地率≥25%具有可行性。

YCB05004 地块（RB）：该地块原控规指标为容积率≤3.19，建

筑密度≤29.3，绿地率≥48.9，建筑限高22-100m。因划分留用地

YCB05004(1)地块后，为平衡政府收储土地收益，需提高剩余收储用

地YCB05004 地块的开发强度，但增加部分应不突破拟安排留用地的

指标。YCB05004(1)地块面积为2884 ㎡，容积率由3.19 调整至3.5，

增加开发量894 ㎡，调整后YCB05004 地块面积约19242 ㎡，经计算

容积率应提高0.05，即容积率≤3.24。其他指标则按照相关技术规

范要求进行调整。因此设置YCB05004 地块的经济指标为：容积率≤

3.24、建筑密度≤30%、建筑高度≤80m、绿地率≥30%具有可行性。



2.5.2 其余用地指标调整可行性

本次调整范围内的其余用地指标均根据原控规中各地块的指标。

因此，本次调整后各地块的用地指标均具有可行性。

2.6 城市道路调整可行性分析

2.6.1 道路交角分析

原控规道路交叉口角度为53°，调整后交叉口角度为77°，更

加符合《城市道路交叉口设计规程》（CJJ 152-2012）中新建平面

交叉口不得出现交角小于70°的斜交路口的规定，更符合安全行驶

的要求。

2.6.2 路口优化分析

原控规交叉口为五岔路口，调整后对原路口进行优化，将最近

两个相邻路口间距修改为70 米，“十”字形路口更有利于交通组织。

2.6.3 交通量影响分析

本次规划修改调整规划一路道路宽度及道路线型，调整规划二

路道路线型，社会停车场用地、公园绿地及消防用地调整前后规模

变化不大，同时以上三类用地对道路高峰小时出行量影响较小，因

此对片区调整前后周边居住用地作交通量预测分析。参照建设部颁

布的有关建设项目高峰小时出行率建议值，确定不同建筑类型高峰

的出行率参数，并以此为依据预测高峰小时出行量。

根据片区所处区位及交通设施供给条件，结合上层次规划发展

目标，确定片区交通出行方式比例为：片区内小汽车、摩托车、出

租车、货车出行比例为43%、25%、12%、20%。在以上项目出行量预

测和项目出行交通方式结构预测的基础上，根据相关研究，假设小

汽车、摩托车和出租车平均载客率分别为1.5、1.2、1.6，即可预测



得到地块调整前后高峰小时机动车出行量。通过上述计算，得到规

划一路调整前后高峰小时机动车出行量为1640pcu/h，调整后国道

G324 高峰小时机动车出行量增加543pcu/h。

规划一路红线宽度为30 米，为一块板道路双向四车道，标准车

道能力为900pcu/h，通过预测可以看出道路调整后仍能负荷周边地

块开发强度，仍在高峰小时出行交通出行量范围内。国道G324 规划

红线宽度为80 米，为四块板双向八车道，标准车道能力为

1250pcu/h，地块调整后国道G324 交通出行量有所增加，但压力不

明显。

2.7 公共服务设施服务能力有提升

本次规划修改后居住用地减少0.16 公顷，商住用地增加1.03

公顷，按商住用地兼容30%商业计算，调整后居住用地增加0.56 公

顷。本次调整人口增加主要是因为《荔枝围控规》中消防用地调整

为商住用地（RB），其次是因为调整YCB05004 地块指标。

本次调整人口估算方法与《荔枝围控规》保持一致，按户均建

筑面积200m²，户均人口3.2 人计算。调整后居住人口增加约180 人，

通过增配公共厕所、垃圾收集站、肉菜市场、幼儿园等公共服务设

施，来满足片区增加的人口对公共服务设施的需求。规划调整后，

能进一步完善和提高片区公共服务设施的服务能力。

本次调整保持体育用地总量不变，优化了体育用地布局，使地

块更加紧凑，有利于场地内场馆设施的布置。

2.8 市政基础设施调整可满足片区需求

本次局部调整后，居住用地（R2、RB）用地总量增加0.56 公顷；

人口增加约180 人，因人口变化所涉及的各项市政设施的指标均在

可承载和容纳范围内，对该片区各项市政基础设施基本无影响，仍



可满足片区的服务需求。规划给水管、污水管、雨水管、电力管线、

燃气管网等市政基础管线布局按调整后道路走向同步进行布置。同

时，消防用地的面积在原来基础上增加0.34 公顷，可进一步提升片

区的市政基础服务能力。

2.9 对总建设用地规模的平衡分析

对比原控规，本次调整建设用地位于市消防指挥中心及大洚水

北侧，新增建设用地面积共2.32 公顷，本次《荔枝围控规》规划新

增建设用地规模在《北片控规》修改中一并进行调入调出平衡，保

证中心城区总建设用地规模不增加。





三、附图

1、土地利用规划图（调整前）；

2、土地利用规划图（调整后）。






