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第一章 项目概况

1.1 项目背景

为推动公共服务基础设施建设，打造高品质城市生活，惠州大亚湾经济技术开

发区正积极谋划“一场一公园，两馆三廊道”建设，近期重点拟在惠民广场旁建设

大亚湾区综合文化中心。因该地块用地规模不能满足拟建综合文化中心项目的需求，

为加快推进大亚湾区综合文化中心项目建设，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中心北区 ZXB09-03-04、05 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）（以下简

称规划调整（草案））。

1.2 区位和调整范围

规划区位于大亚湾经济技术开发区中心北区中部。规划范围北临石化大道，东

至中兴中路，南抵广场北路，总用地面积约 5.94 公顷。

项目在大亚湾经济技术开发区位置
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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》

（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）《大亚湾区国土空间总体规划（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）《惠州市大亚湾中心北区控制性详细规划(调整）》

（十三）国家、省、市其他相关法规及技术规范
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第二章 现状概况

2.1 现状建设情况

规划范围外北侧石化大道、东侧中兴中路和南侧广场北路均已建成。规划范围

内现状为惠民广场及其附属设施。

用地现状建设情况

2.2 用地权属情况

规划方范围内均为政府储备用地，面积约 5.94 公顷。公
示

稿
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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，调整范围内用地涉及

公共管理与公共服务用地、居住用地和绿地与广场用地。

调整地块涉及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，调整后范围内土地用途涉及城镇用地约 51773 平方米、农村居民点用

地 7511 平方米，交通水利用地约 79 平方米。

调整地块涉及土地利用规划情况
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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，调整范围用地未涉及永

久基本农田和生态保护红线，约 59318 平方米用地已纳入城镇开发边界，约 45 平

方米用地未纳入城镇开发边界，未纳入城镇开发边界的用地均按现状保留为广场用

地，不影响 ZXB09-03-05 地块的开发建设。

调整地块涉及“三区三线”（部下发封库版）划定成果情况

3.4《惠州市大亚湾中心北区控制性详细规划(调整）》

在《惠州市大亚湾中心北区控制性详细规划（调整）》（2017 年批复）中，

规划用地性质为广场用地（G3）和文化设施用地（A2）。
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调整地块在惠州市大亚湾中心北区控制性详细规划(调整）的位置图

调整地块涉及惠州市大亚湾中心北区控制性详细规划(调整）情况
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第四章 调整必要性分析

依据惠州大亚湾经济技术开发区召开 2023 年第 1次区委书记专题会，会议要

求 2023 年要重点推动“一场一公园，两馆三廊道”建设，其中包括建设大亚湾区

综合文化中心项目，项目以图书馆和青少年宫为主，需兼备城市文化地标、有品质

的社交场所等功能。该拟选址于 2017 年经市政府批复的《惠州市大亚湾中心北区

控制性详细规划(调整）》中的 ZXB09-03-05 地块，该地块用地规模不能满足拟建

综合文化中心项目的需求。

本次调整解决了原批复控规文化用地规模不能满足拟建综合文化中心项目需

求的问题，规划落实了大亚湾区综合文化中心项目用地需求，有效地保障了大亚湾

区综合文化中心项目建设工作顺利推进，也有利于为群众提供优质公共产品和服务，

打造高品质城市生活，对大亚湾区的高质量发展有积极意义。
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第五章 规划调整

5.1 规划调整方案

调整后，ZXB09-03-04 地块规划用地性质为广场用地（1403），计算指标用地

面积为 28305 平方米，配套设施：公共厕所 1处（建筑面积≥80 平方米）。

ZXB09-03-05 地块规划用地性质为文化用地（0803），兼容商业用地（0901），

计算指标用地面积为 31058 平方米，容积率≤1.8，计容积率建筑面积≤55904 平

方米（其中计容积率商业建筑面积比例≤30%），建筑密度≤45%，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，配套设施：5G 通信基站机房及

配套设施 1处（建筑面积≥35 平方米）；配电网开关站 1处（建筑面积≥60 平方

米）；社会停车场 1处。备注：该地块可与 ZXB09-03-04 地块统一规划建设，且应

预留不少于 0.72 公顷的用地作为城市开敞空间。

拟调整规划草案
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用地编
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（0901）

31058 ≤1.8 ≤45 ≤55904
其

中

计容积率

商业建筑

面积比例

≤30%

每100平方

米计容积

率建筑面

积≥1.2 个

—

综合文化

艺术中心

及配套设

施

该地块可与

ZXB09-03-04

地块统一规

划建设，且应

预留不少于

0.72 公顷的

用地作为城

市开敞空间

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.用地性质及兼容性：将原控规中 ZXB09-03-04 地块约 0.72 公顷的广场用地

（1403）与 ZXB09-03-05 地块合并为文化用地（0803），增加用地兼容性为商业用

地（0901），其中，计容积率商业建筑面积比例≤30%。

2.开发强度：ZXB09-03-05 地块容积率由≤1.5 调整为≤1.8，建筑密度由≤25%

调整为≤45%，绿地率结合方案设计进行确定。

3.机动车停车位配建标准：ZXB09-03-05 地块机动车停车位配建标准由每 100

平方米计容积率建筑面积≥0.6个调整为每100平方米计容积率建筑面积≥1.2个。

4.配套设施：调整 ZXB09-03-04 地块的社会停车场至 ZXB09-03-05 地块，

ZXB09-03-05 地块增加 5G 通信基站机房及配套设施、配电网开关站各 1处。

5.建筑红线：ZXB09-03-05 地块沿石化大道一侧建筑退让道路红线距离由 30

米调整为 35 米，沿广场北路一侧建筑退让道路红线距离由 5米调整为 20 米，取消

西侧建筑退让用地界线。

公
示

稿



22

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，本次调整无新增居住人口，增加了文化用地，提升了片区公共服务设

施的服务能力，对片区给排水、燃气、电力、通信等市政工程设施影响较小。

6.2 对道路交通影响

调整后，提高了地块机动车停车配建标准，增加了石化大道、广场北路的建筑

退让道路红线距离，预留道路拓展空间，有效保障了道路交通通行能力。

6.3 对社会经济效益的影响

为鼓励土地节约集约利用，文化用地增加了商业用地兼容性，有效提升土地的

社会经济价值，提升城市活力。

6.4 综合结论

综上，本次控规调整提升了公共服务设施的服务能力，有效保障道路交通的通

行能力，提高了社会经济效益，因此该控规调整原则可行。
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