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第一章  总则 

 

 

第一条  编制背景    

1、《中共中央国务院关于建立国土空间规划体系并监督实施的若干意

见》指出，未来国土空间规划将构建五级三类规划体系，绘制“一张图”。

控制性详细规划属于“三类”中的详细规划，是上承总体规划、专项规划，

向下直接指导项目设计实施的重要层级。  

2、汕头市委市政府作出推进全市控规全覆盖的工作部署，切实把全市

控规编制工作列入各级政府和自然资源部门的首要工作。市自然资源局印

发《汕头市控制性详细规划全覆盖工作方案》（汕自然资发[2019]25 号），

要求各区县在 2019 年底全面完成全市域范围内控规全覆盖上报成果的编

制。在此基础上，按照有关程序组织审查、审议和审批工作，同时加强规

划信息化建设，最终实现全市“山水林田湖草”国土空间全域全要素 2245 

平方公里全覆盖，实现“一张图”管理。 

3、2010 年 1 月受原汕头市潮阳区城乡规划局的委托，汕头市潮阳区

规划设计研究院承担了《汕头市潮阳区棉北街道五联东南片区控制性详细

规划》的编制任务，该控规于 2010 年 5 月 14 日获汕头市潮阳区人民政府

批准实施（汕潮阳府办复函〔2010〕120 号）。2023 年 3月，汕头市潮阳

区棉北街道办事处委托汕头市潮阳区规划设计研究院对《汕头市潮阳区棉

北街道五联东南片区控制性详细规划》01 地块、03 地块局部调整规划用地



文本 

 2 

性质进行论证。 

4、为贯彻落实上级关于推进教育高质量发展要求，加快推动潮阳区教

育事业高质量发展相关工作，根据李德学校扩建的用地需求，需要对《汕

头市潮阳区棉北街道五联东南片区控制性详细规划》01地块、03 地块的局

部规划用地性质进行调整。其次，为提升片区建设用地效能，提高建设用

地集约利用水平，增加片区商业设施，完善片区的服务设施配套，也需要

对《汕头市潮阳区棉北街道五联东南片区控制性详细规划》李德学校周边

地块进行局部修编。为此，2023 年 4月，汕头市自然资源局潮阳分局委托

汕头市潮阳区规划设计研究院对《汕头市潮阳区棉北街道五联东南片区控

制性详细规划》局部修编（李德学校周边地块）进行论证。 

5、2023 年 5 月 16 日，汕头市潮阳区人民政府办公室批准了汕头市自

然资源局潮阳分局提交的关于要求同意《汕头市潮阳区棉北街道五联东南

片区控制性详细规划》进行局部修编的请示。 

6、为保证汕头市潮阳区棉北街道五联东南片区控制性详细规划（局部

修编—李德学校周边地块）的顺利实施，落实规划图则规定的控制要求，

提出规划管理及相关的控制标准，特制定本控制性详细规划文本。 

第二条 规划依据    

1、《中华人民共和国城乡规划法》（2019 修正） 

2、《城市规划编制办法》（2006） 

3、《城市、镇控制性详细规划编制审批办法》（2011） 

4、《城市用地分类与规划建设用地标准》（GB50137-2011） 
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5、《城市居住区规划设计标准》（2018） 

6、《社区生活圈规划技术指南》（2021） 

7、《广东省城乡规划条例》（2013） 

8、《广东省城市控制性详细规划管理条例》（2005） 

9、《广东省城市控制性详细规划规划编制指引》（2005） 

10、《广东省加强住宅小区配套幼儿园建设和管理工作的指导意见》

（2022） 

11、《汕头经济特区城乡规划条例》（2014） 

12、《汕头经济特区城镇中小学校幼儿园规划建设和保护条例》（2018） 

13、《汕头经济特区城乡规划管理技术规定》（汕头市人民政府令第

182 号） 

14、《汕头经济特区城市建设用地使用性质和容积率规划管理办法》

（汕头市人民政府令第 191 号） 

 

 

 

 

 

 

  

15、《汕头市潮阳区城乡总体规划（2017--2035）》（报批稿）

16、《汕头市潮阳区国土空间总体规划（2021-2035 年）》（报批稿）

17、《汕头市控制性详细规划全覆盖编制指引（试行版）》

18、《汕头市海绵城市建设项目“两证一书”实施细则（暂行修订版）》

19、《汕头市潮阳区棉北街道五联东南片区控制性详细规划》

20、《潮阳区棉北街道五联东片区控制性详细规划（修编）》

21、 城乡规划有关技术标准规范

第三条 规划原则 

1、生态优先原则。规划要坚持“绿水青山就是金山银山”，坚持生态
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优先、绿色发展，构建城市生态网络，提高城市与生态的相融性。  

2、特色彰显原则。规划要充分挖掘地方环境内涵，彰显地域文化特色，

注重特色地区的保护和整体景观的塑造。  

3、统筹兼顾原则。规划要处理好局部与整体、近期与长远、经济建设

与社会发展、城市建设与环境保护、刚性控制与弹性引导等关系。  

4、可操作性原则。规划要适应社会发展需要，体现公众意愿，尊重现

状土地权属，合理、综合利用土地资源、配置公共资源，加强规划可操作

性。 

第四条 规划范围  

汕头市潮阳区棉北街道五联东南片区位于 CY-063 控制单元，本次局部

修编范围在 CY-06302 控制单元内。 

本次控规局部修编范围为东至五联南环路，西至 14米规划道路，北至

324 国道，南至 14 米规划道路。 

本次控规局部修编的规划总用地面积为 4.59 公顷。 

第五条  规划生效 

本规划是汕头市潮阳区棉北街道五联东南片区北部的李德学校周边地

块法定规划区范围内城市建设和开发的法定性文件，自规划批后公告的实

施之日起实施。凡在本法定规划区范围内进行的各项土地利用规划和建设

活动，均应遵照《中华人民共和国城乡规划法》的规定，执行本规划。下

一层次修建性详细规划和建筑、工程设计也应遵循本规划的原则和具体要

求进行设计。 

 

第二章   现状概况与问题分析 

 

第六条 区域位置    
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汕头市潮阳区棉北街道五联东南片区位于潮阳中心城区的北部，涉及

的村居主要有五二社区、五三社区 2个村居。片区地域上相对独立，区位

条件比较优越，交通便捷，内外联系十分方便。李德学校周边地块位于棉

北街道五联东南片区的北部。 

第七条 自然环境概况 

汕头市潮阳区棉北街道五联东南片区地处平原地带，高度相差不大，

地势较平坦。属南亚热带季风气候，海陆风盛行，夏长冬短，海洋性气候

特征十分明显，常年气候温和湿润，夏无酷暑、冬无严寒且少霜冻，光照

充足，雨量充沛，有良好的自然环境。历年平均气温为 21.3℃。雨水充沛，

年平均降雨量达 1600 毫米，常年雨季集中在 4 至 9 月份。常年主导风向

为东北风。灾害性天气主要有夏秋间的强台风、大暴雨，冬春季的干旱低

温或湿冷春雾。   

第八条 现状建设概况    

本次局部修编范围内现状用地为建设用地，已建成小学一所（李德学

校）、零散厂房及民房，其余用地目前尚未开发建设。李德学校东北侧现

状有一条沟渠,周边用地以居住用地、工业用地为主。 

 

      

本次局部修编范围内的现状道路主要为 324 国道、新旗杆路（砼路面，

道路宽度 7 米）等。本次局部修编范围内现状交通主要依托 324 国道作为

片区对外联系通道

本次局部修编范围相关地块的用地权属情况清晰，除已办理用地手续

面积 5.69 亩外，其余用地大部分为村集体用地，目前部分用地正在办理农

转用以及转为国有建设用地等相关手续。

第九条 现状道路交通状况

。 
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第三章  功能定位和发展规模 

 

第十条 发展目标 

本次局部修编范围内作为 CY-063 编制单元的一部分，规划发展目标应

与整个编制单元一致，规划在总体规划的指导下，力求通过片区土地的整

合、更新、布局，实现“拓展建设空间、完善城市功能、改善人居环境、

提升城市形象”的目标。推进城区城市环境提升，完善配套服务设施，推

进城市风貌和片区景观风貌提升。 

第十一条 功能定位 

通过实施成片建设和集约用地的措施，合理设置地块的建设开发强度，

建设绿色、宜居型居住区；通过确定科学的建设时序，建设完善的公共配

套服务区；优化片区生态环境，提高土地使用效率。 

规划功能定位为：通过城市化的推进，建设配套齐全、环境优美的综

合片区，优化片区布局。 

第十二条 发展规模 

本次局部修编范围总用地面积 4.59 公顷，其中建设用地 4.59 公顷（包

含城镇建设用地 4.27 公顷，区域交通设施用地 0.32 公顷）。 

 

第四章 土地使用控制 

 

第十三条 用地构成 

本次局部修编范围用地构成：规划建设用地 4.59 公顷，占总用地 100%，

其中：城镇建设用地 4.27 公顷，区域交通设施用地 0.32 公顷。 

城镇建设用地构成：规划城镇建设用地中，住宅用地面积 0.87 公顷，



文本 

 7 

占 20.37%；住宅用地/商业用地面积为 1.62 公顷，占 37.94%；中小学用地

面积0.95公顷，占22.25%；道路与交通设施用地面积0.83公顷，占19.44%。 

第十四条 功能布局 

 

  

1、划分层级及依据 

依据行政区界、自然界线、规划道路、用地性质、土地权属、出让要

求等，对规划区内用地进行划分，逐级细化，形成四级编码，进行规划控

结合片区定位，通过片区城市化的推进，完善居住功能，落实公共服

务设施配套建设，推进城市风貌和景观风貌提升。

第十五条 控制单元及地块划分

制与引导。 

第一级为行政区编码，分为 7个区，以区县名称大写汉语拼音首字母

作为代码，即 JP（金平）、LH（龙湖）、HJ（濠江）、CH（澄海）、CY

（潮阳）、CN（潮南）、 NA（南澳）。第二级为编制单元编码，由三位数

字代码组成，001-999 分别表示第 1 编制单元至第 999 编制单元。第三级

为控制单元编码，由两位数字代码组成，01-99 分别表示第 1 控制单元至

第 99 控制单元。 

2、本规划控制单元划分  

CY-063 编制单元划分为 CY-06301、CY-06302 等 2 个控制单元。本次

局部修编范围在 CY-06302 控制单元内。 

第十六条 土地使用性质控制 

规划地块土地使用性质按《城市用地分类与规划建设用地标准》

（GB50137-2011）分类，法定规划区内各地块的功能定位、主要用途应按

照规划确定的土地使用性质实施，不得随意更改。  

1、土地使用的强制性 

本规划确定的各地块的主要用途、建筑密度、建筑限高、容积率、绿



文本 

 8 

地率、基础设施和公共服务设施配套规定为必须严格执行的强制性内容。  

2、土地使用的兼容性 

为加强规划的适应性，本规划对部分地块提出土地使用性质的兼容范

围，详见《规划地块控制指标一览表》。各类建设用地土地使用的兼容性

须参照《汕头经济特区城乡规划管理技术规定》的相关规定执行。 

3、现状用地的管制 

现有土地的使用性质若与本规划规定不符，应按照本规划进行控制、

引导和改造。现状合法的土地用途与本规划规定用途不符的，原则上可继

续保持其原有使用功能，该土地要求进行改造与重建时，必须与本规划规

定的用途相符。 

建筑物修缮改造不得超出原有建筑平面轮廓线和高度线。危房的翻建

不得超过原产权建筑面积、原基底面积、原高度、原层数，应与周边环境

相协调。建筑扩建、加层，其建筑间距和退让、容积率、建筑密度、停车

面积等技术指标应参照《汕头经济特区城乡规划管理技术规定》的要求执

行。 

第十七条 建筑物控制  

1、建筑容量控制 

法定规划区范围内所有建（构）筑物新建、扩建和改建后的建筑容量

控制指标，须按图则中相关控制指标的规定执行，且应满足交通、安全、

消防、人防、环卫、航空限高等方面的要求。  

2、建筑高度控制 

法定规划区范围内所有建（构）筑物新建、扩建和改建后的建筑限高

不得超过图则中规定的建筑限高的控制指标，且必须符合机场、气象台、

导航台、电台和其他无线电通讯设施（含微波通讯）通道、军事设施等净

空要求，以及建筑间距、建筑退让、消防等方面的要求。改造地块进行修
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建性详细规划时，应在控制性详细规划相关要求的基础上结合限高具体要

求进行建筑布局。  

3、建筑退让控制 

法定规划区范围内新建、改建、扩建建筑物与用地界线、城市道路、

公路、河道、城市绿地、地面轨道交通相邻时，其建筑控制线退让距离，

必须满足消防、抗震、防汛、防爆、交通安全以及水源保护、环境保护、

电力保护等方面的要求，并参照《汕头经济特区城乡规划管理技术规定》

的要求执行。 

法定规划区范围内各建筑类别退让控制线参照《汕头经济特区城乡规

划管理技术规定》相关建筑类别的各项退让要求执行。各建筑退让控制线

同时控制时，必须满足最大退距要求。 

4、建筑间距控制 

法定规划区范围内所有建（构）筑物新建、扩建和改建时建筑间距必

须同时满足消防、卫生、环保、工程管线埋设的要求，具体建筑退距应满

足有关规范和参照《汕头经济特区城乡规划管理技术规定》的相关要求执

行。 

法定规划区范围内各建筑类别的建筑退距应参照《汕头经济特区城乡

规划管理技术规定》相关建筑类别的各项退距要求执行。 

第十八条 绿地率控制 

法定规划区范围内建设用地绿地率应参照《汕头经济特区城乡规划管

理技术规定》等的要求执行。 

法定规划区范围内各建设地块在满足图则所规定的绿地率指标的同

时，还应尽可能增加绿化面积，鼓励发展垂直绿化、屋顶绿化、桥梁绿化

和绿荫停车场等多种绿化形式。屋顶绿化、绿荫停车场的绿地面积计算参

照《汕头经济特区城乡规划管理技术规定》的相关要求执行。 
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第十九条  其他规定  

自然资源主管部门可根据实际开发建设需要，对规划地块进行细分，

细分后地块的各类建筑混合比例、建筑密度、建筑限高、绿地率、停车配

建比例与细分前规划地块相同，并应参照《汕头经济特区城乡规划管理技

术规定》的相关要求执行。 

 

第五章 道路系统及交通控制 

 

第二十条 城市道路系统 

规划形成快速路、次干路、片区内部道路的道路等级体系。其中：快

速的道路红线宽度为 60米（324 国道），次干路的道路红线宽度为 30 米，

片区内部道路的道路红线宽度为 14 米。 

各级道路的道路等级和红线宽度应符合规划道路控制一览表的要求，

其用地范围应符合图则的控制要求。 

第二十一条  道路交叉口控制要求 

规划快速路与次干路交叉口近期采用灯控平交控制，远期采用次干路

右进右出或快速路连续直行的分离式立交。 

规划快速路与片区内部道路交叉口采用片区内部道路右进右出形式控

制。 

规划次干路与片区内部道路交叉口采用灯控平交控制。 

规划片区内部道路与片区内部道路交叉口采用无控平交控制。 

第二十二条  停车设施控制 

1、建设用地停车配建要求 

建设项目必须配建与其规模相应的停车场（库），各类建设用地配建

停车场（库）必须参照《汕头经济特区城乡规划管理技术规定》和相关专



文本 

 11 

业规范的要求执行。配建的停车场（库）建成后不得改变使用性质，不得

被占用或停用。 

规划地块停车配建比例（停车面积 /地面以上计容建筑面积）按图则

执行，不同使用功能建筑按照各自建筑面积分别计算配建停车面积。居住

小区停车配建应按《汕头经济特区城乡规划管理技术规定》的要求执行，

控制部分停车位作为小区公共停车位。  

2、停车位新能源设施配置要求 

规划地块中停车充电设施配建标准按照电动汽车充电基础设施建设有

关法规、政策要求执行。 

第二十三条  机动车出入口控制要求 

城市主干路上开设机动车出入口应严格控制，建设项目在城市道路上

开设机动车出入口应符合下列规定：建设项目尽可能远离交叉口；相邻地

块建筑应尽可能共建机动车出入口通道；在城市道路交叉口附近开设机动

车道口时，不得设置在交叉口展宽段和展宽渐变段范围内。 

 

第六章  公共服务设施控制 

 

第二十四条 公共管理与公共服务设施用地规划 

1、中小学用地 

X01-02 地块规划为中小学用地，用地面积为 0.95 公顷。规划 6 班小

学 1 处。 

2、其他要求 

项目应依据有关法规、规章、技术规范，按照应配尽配的原则进行配

套建设，地块须配套公共厕所、道路、绿地等相关设施。 
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第二十五条 居住配套设施规划 

1、居住配套依据与原则 

本规划依据有关法规、规章、技术规范及市政府相关文件，对规划区

居住配套公共服务设施用地需求进行测算。涉及“三旧”改造公共服务设

施配套的应按市政府、潮阳区政府相关政策文件的要求执行。 

2、居住配套设施 

规划设置居住配套设施 6 处，位于 X01-01 地块、X01-03 地块，分别

配套建设配电房、垃圾收集间和泵房各一处。 

3、其他要求 

项目其他服务设施应依据有关法规、规章、技术规范，按照应配尽配

的原则进行配套建设，规划住宅兼容居住小区服务设施用地的，可根据具

体建设项目需要配套非独立占地的文化、体育、卫生等服务设施，并适当

配套建设底层商业设施。规划区范围内住宅地块及商住地块的物业管理用

房应按照《汕头经济特区物业管理条例》的规定执行，具体在下层次项目

审批管理时依规确定。 

第二十六条 开发项目配套设施建设时序要求 

本规划确定的配套服务设施应与开发项目同步设计、同步施工、同步

验收交付使用。 

 

第七章  市政公用设施控制 

 

第二十七条  竖向工程规划 
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规划协调道路的竖向设计与雨水、污水等排放要求，合理确定场地及

道路的标高。地块的场地标高比周边道路的最低路段的地面高程高出 0.2

米以上；用于雨水调蓄的下凹式绿地和滞水区的场地标高则可适当降低；

地块紧邻受纳水体时，地面标高可与道路最低控制点标高相同。 

考虑片区未来在建设模式和排水分区等方面存在不确定因素，规划的

道路控制点标高和地块最低控制标高，可根据相关道路的修建性详细规划

进行适当调整。 

第二十八条  给水工程规划 

本规划预测法定规划区最高日用水量约为 809.5m3/d,规划供水管网采

用环状管网，沿法定规划区道路布置 DN200-DN400 配水管。 

第二十九条 污水工程规划 

本规划采用雨污分流排水体制。根据城区污水管网建设，将片区的污

水管网接入城区污水主管网，排往城区污水处理厂集中处理。 

本规划预测法定规划区污水量约为 560.4m³/d。严格按照分流制进行

污水收集，以保护环境。污水管道的计算按照各用地性质单位面积的污水

量进行计算，在穿过排水沟时采用倒虹吸。 

第三十条  雨水工程规划 

雨水量按照汕头市暴雨强度公式及计算图表计算，设计重现期按不低

于 2 年一遇。雨水的排放是以就近排放为原则，结合地形，沿法定规划区

道路布置雨水管道。 

第三十一条  电力工程规划 

本规划预测法定规划区用电负荷为 3078KW，由 220kV 潮阳变电站供应。
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10kV 电力线路采用埋地敷设的形式，原则上沿道路的东、南侧埋设，用电

单位应结合建筑物首层设置 10kV/220（380）V 的变配电站房。 

第三十二条 通信工程规划 

本规划预测法定规划区通信需求为：固话线对数为 1715 对。通信线路

采用 PVC 管埋地的形式，沿道路西、北侧铺设。 

规划移动通信基础设施（宏基站）1 座，位于 X01-02 地块，建筑面积

按每座不小于 20 平方米控制。法定规划区范围内移动通讯基础设施（微基

站）应按照移动通信部门明确的数量、布局设置方式等要求进行落实，设

施设置满足 5G 通信技术要求，同时符合《广东省建筑物移动通信基础设

施技术规范》及相关规范。 

第三十三条 燃气工程规划 

法定规划区近期供气以瓶装液化石油气为主，远期以管道供应天然气

为主气源，以瓶装液化石油气为辅助气源。燃气管网线路采用管道埋地的

形式，沿道路西、北侧铺设。规划采用环网供气，燃气管管径为 DN100—

DN300。 

第三十四条  工程管线综合规划 

规划各类管线采用地下敷设的方式，各专业管线的埋深要满足各种管

线的最小覆土深度要求，管线与建筑物、道路及管线与管线之间的水平和

垂直距离应满足《城市工程管线综合规划规范》（GB50289-2016）要求。

当规划工程管线竖向位置发生矛盾时，按下列规定处理：压力管线让重力

自流管线；可弯曲管线让不易弯曲管线；分支管线让主干管线；小管径管

线让大管径管线。 
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第三十五条 环卫工程规划 

规划垃圾收集点按服务半径不大于 70 米设置。 

规划垃圾收集方式为垃圾收集间和清洁工人定时上门收集方式。 

第三十六条 环境保护规划 

环境空气质量功能区划：根据《汕头市环境空气质量功能区划调整方

案（2014）》，法定规划区属二类环境空气质量功能区，执行大气环境质

量二级标准。 

声环境功能区划：根据《汕头市声环境功能区划调整方案（2019 年）》，

法定规划区为2类声环境功能区。 

 

第八章  综合防灾控制 

 

第三十七条  排涝规划 

内涝防治标准：设计重现期按不低于30年一遇。 

第三十八条  抗震防灾规划 

防震标准：规划抗震设防烈度为Ⅷ度，设计基本地震加速度值为0.20g。 

规划将主干路作为城市避震主要疏散通道；利用公园、绿地、广场、学

校操场、体育场和其它空地为避震疏散场地，疏散场地服务半径不大于 500

米，紧急避震疏散场地人均有效避难面积应符合相关规定。 

第三十九条  消防规划 

法定规划区消防属于潮阳特勤消防站责任范围内。 

本次规划将城市道路给水设施以及市政消火栓纳入建设范畴，通过规

划引导公共消防基础设施、消防供水、市政消火栓以及消防车道逐步完善。 

结合城市给水系统建设消火栓，市政消火栓的间距不应超过120米，道

路宽度超过60米时，宜在道路两侧设置消火栓，并宜靠近十字路口，消防
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给水管道的最小管径不得小于DN150，规划城市道路上的给水管道管径不小

于DN200。 

第四十条  人防工程规划 

人防标准按国家确定的二类人防重点城市标准进行规划。 

结合战时疏散和平时抗震防灾和消防的要求，合理修建地下商场、停

车场、活动场所，以及各种物资仓库，进行地下空间开发，建设地下人防

工程；城市规划区内建设民用建筑的，应当按照《汕头市人民防空管理办

法》规定配套修建防空地下室。 

第四十一条   地质灾害防治规划 

项目应避免大挖大建及对原有地形地貌的破坏，应避开崩塌、滑坡、

沉降等灾害地质地段，对一些可能引起次生灾害的设施应加强防护和隔离

措施，并在建设过程中应加强地质详勘工作，如遇可能产生地质灾害隐患

的地段，应采取相应的防护措施。 

 

第九章  空间管制要求 

 

第四十二条  “四线”类型 

规划的“四线”类型有：城市黄线、城市绿线、城市紫线、城市蓝线。

属于“四线”控制的地块，其建设应符合相关规定。 

    本次规划范围内无涉及“四线”控制内容。 

 

第十章 其他控制要求 

 

第四十三条  地下空间控制要求 

法定规划区范围内各建设地块除相关规定之外，在满足交通、消防等
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各类规范要求的前提下，可根据需要在地下空间开发建设所需公益性设施，

如停车、配电、人防及相应级别的市政等设施。地下空间不得安排住宅、

敬老院、托幼园所、学校等不利于通风采光、消防、卫生、安全的建设项

目。 

第四十四条  历史文化保护控制要求 

涉及具有保护价值的遗址等，应不随意迁移拆除；禁止迁移、砍伐古

树名木，严控控制审批树木砍伐，迁移数量。涉及不可移动文物、历史建

筑，历史文化街区等历史文化遗产资源保护的，须依法履行相应审批和备

案程序。 

第四十五条 海绵城市控制要求 

海绵城市控制按《汕头市海绵城市专项规划（2021-2035）》以及《汕

头市国家海绵城市建设示范建设方案（2021-2023》执行。积极推进海绵城

市建设，综合采取“渗、滞、蓄、净、用、排 ”等措施实现雨水的蓄滞与

利用。规划区内新建、扩建、改建项目应按照海绵城市要求进行建设，不

同类型用地的雨水年径流总量控制率等海绵城市建设核心指标应按照汕头

市海绵城市建设现行的相关规定进行控制。 

规划区新建下列工程，在条件许可的情况下，宜按规定配套建设雨洪

利用设施： 

（1） 规划新建居住区及公共设施建筑可采用 “绿色屋顶”。 

（2）规划新建居住区及公共设施，人行道、部分非机动车道宜采用透

水性铺装路面； 

（3）大型建筑或建筑群宜考虑采用屋面收集雨水。 
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第十一章  城市设计指导原则 

 

第四十六条  环境特征综述 

法定规划区北临324国道，东有东山，自然条件优越。这些都是创造自

然景观与人文景观和谐统一的生活环境所应充分利用的重要景观要素。 

第四十七条  城市设计目标 

保持现有有利自然因素的基础上，合理安排各功能区，完善和优化人

工环境，建立和谐发展的宜居社区的可持续发展环境。同时，改善城市景

观及视觉环境，创造具有独特风格与人文色彩的现代化生态住区。 

第四十八条  城市设计指导原则和控制要求 

规划依托法定规划区周边优越的自然环境要素，通过对景观轴线、标

志性节点等要素的控制，提高片区的人文品质。  

在建设实施时，应控制地块建设对主干路等城市景观界面的环境影响。 

 

第十二章  规划实施的措施与建议 

  

第四十九条   规划管理措施  

1、加强规划管理 

贯彻执行《城乡规划法》，进一步强化规划的监督管理。规划确定之

后，任何人都无权随意更改，要按依法依程序修编。规划部门要加强规划

实施情况的检查监督。在本规划区范围内任何单位和个人进行建设，都必

须遵循本规划。  

2、分期建设、深化规划  

城市建设要着眼长远，立足当前，量力而行，突出重点，逐步分期实

施。应强化城市建设宏观控制，进一步深化规划，在本规划的指导下，加
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强城市防灾部署，加强修建性详细规划和城市设计的编制和管理。  

3、完善政策配套 

应编制和完善土地使用的各项政策规定，运用经济手段调控和引导土

地应加强规划法制建设，完善法律体系，以法治进行城市规划、建设和管

理，提高规划的法律地位，严格查处违法占地和违法建设行为，保证本规

划的实施。 

第五十条  规划分期实施建议  

结合法定规划区范围内土地手续条件及发展需求情况，合理确定实施

时序。 

 

第十三章 附则 

 

第五十一条 解释权归属  

本规划文本解释权归属汕头市自然资源局潮阳分局。 
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表 1 城乡用地汇总表 

 

用地性质代码 

用地性质名称 
用地面积 
（h ㎡） 占比（ ） 

大类 中类 小类 

H   建设用地     4.59 100 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

H1 城乡居民点建设用地 4.27 93.03 

 
 

H11 城镇建设用地 4.27 93.03 

H14 村庄建设用地 — — 

H2 区域交通设施用地 0.32 6.97 

 

 

 

H21 铁路用地 — — 

H22 公路用地 0.32 6.97 

H23 港口用地 — — 

H24 机场用地 — — 

H25 管道运输用地 — — 

H3  区域公用设施用地 — — 

H4 特殊用地 — — 

 
H41 军事用地 — — 

H42 安保用地 — — 

H5  采矿用地 — — 

H9  其他建设用地 — — 

N   非建设用地 — — 

 

 

 

 

 

 

N1  耕地 — — 

N2  园地 — — 

N3  林地 — — 

N4  草地 — — 

N5  湿地 — — 

N6  陆地水域 — — 

N7  海洋 — — 

N8  其他非建设用地 — — 

                  合  计 4.59 100 
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表 2  城镇建设用地平衡表 

序号 用地性质代码 用地性质名称 用地面积 

（公顷） 

占城市建设用

地比例（%） 

1 R  居住用地 2.49 58.31 

R2  二类居住用地 2.49 58.31 

R21 住宅用地 0.87 20.37 

R21/B1 住宅用地/商业用地 1.62 37.94 

2 A  公共管理与公共服务设施用地 0.95 22.25 

A3  教育科研用地 0.95 22.25 

A33 中小学用地 0.95 22.25 

3 S  道路与交通设施用地 0.83 19.44 

S1  城市道路用地 0.83 19.44 

 合计 4.27 100 

 

 

表 3 村庄建设用地汇总表 

(本规划无此项内容) 
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表 4 控制单元及地块控制指标一览表 

 

说明：  

(1)本规划图则中各建设地块土地使用强度相关指标均采用建设用地净（实）用地进行控制。  

(2)各建设地块地面以上计容建筑面积参照《汕头经济特区城乡规划管理技术规定》相关规定执行；不计容积率的公

共开放空间，不得封闭，不得改变使用性质。  

(3)各用地单位需配套满足自身需要的绿化、停车、水电、环卫设施。  

(4)各建设地块地下空间使用须符合文本的相关要求并按市政府有关规定执行。  

(5)各建设地块停车配建比例为停车面积与地面以上计容建筑面积的比率。 

(6)各规划地块建（构）筑物海拔限高必须符合机场、气象台、导航台、电台和其他无线电通讯设施（含微波通讯）

通道、军事设施等净空要求，以及建筑间距、建筑退让、消防等方面的要求。  

(7)各建筑类别退让控制线参照《汕头经济特区城乡规划管理技术规定》相关建筑类别的各项退让要求执行;结合防

潮堤建设的规划地块，建筑退让防潮堤应符合《汕头市河道管理办法》的规定。 
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(8)机动车出入口设置须满足文本、图则相关规定，并符合有关法规、规章、规范的要求。  

(9)规划地块中停车充电设施配建标准按照电动汽车充电基础设施建设有关法规、政策要求执行。 

(10)本规划中，各住宅地块须依据国家、省、市有关法规、政策要求，按照应配尽配的原则，配套养老托育服务、

物业管理、文化和其它公共服务设施及市政公用设施用房。 

(11)“三旧”改造项目或保障房项目的停车配建比例参照《汕头经济特区城乡规划管理技术规定》第六十九条执行。 

(12)自然资源主管部门可根据实际开发建设需要，对规划地块进行细分，细分后地块的各类建筑的混合比例、建筑

密度、建筑限高、绿地率、停车配建比例与细分前规划地块相同。 

(13)建设农民公寓的，其地块规划指标按《汕头经济特区农村村民住宅建设管理办法》执行。 

(14)片区在土地出让、项目新建、改建、扩建时应按照电力部门技术要求，落实公用主干开关房。 

(15)X01-01、X01-02、X01-03 地块位于城镇开发边界外，须符合潮阳区国土空间规划方可作为规划相应用地性质进

行使用。 

(16)本规划未列入的其他技术规定，按有关法规、规章、规范执行。 

(17)本规划采用 85 国家高程基准，2000 国家大地坐标系。  
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表 5 规划道路控制一览表 

序

号 
道路等级 道路名称 

红线

宽度 

规划断面分配（m） 

备注 机动

车道 
分隔带 

非机动

车道 
人行道 

A-A 快速路 324国道 60 15×2 4+3×2 5×2 5×2 - 

B-B 次干路 
五联 

南环路 
30 23 - - 3.5×2 - 

C-C 
片区内部 

道路 
 14 8 - - 3×2 - 

 

表 6 规划交通设施一览表 

(本规划无此项内容) 

 

表 7  规划公共服务设施一览表 

序

号 

设施 

类别 

设施 

名称 

数量 

（处） 

用地 

规模 

（㎡） 

所在 

地块 

编码 

用地 

状态 

备注 

1 中小学用地

（A33） 

小学 1 9540.94 X01-02 现状 

扩建 

6 班 

独立占地 

 

表 8 规划绿地与广场一览表 

(本规划无此项内容) 
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表 9 规划公用设施一览表 

序

号 

设施 

类别 

设施 

名称 

数量 

（处） 

建筑面积 

（㎡） 

所在地块 

编码 

用地 

状态 

备注 

1 通信 

设施 

移动通信基础设

施（宏基站） 

1 ≥20/座 X01-02 新增 合建 

 

表 10  城市“四线”控制要求一览表 

(本规划无此项内容) 

 



R21/B1

A33

R21

小

配

3
2
4
国
道

汕头市城市规划设计研究院有限公司   汕头市潮阳区规划设计研究院   2023.05

图例

N

汕头市潮阳区棉北街道五联东南片区控制性详细规划（局部修编--李德学校周边地块）（CY-06302控制单元） 图则

指北针和比例尺

位置图用地管控

表1  分用地类型管控要求一览表

管控类型

城镇建设用地

公路用地

非建设用地

用地面积(m )

45900.20

3192.83

2

计容建筑面积(m )
2

人口规模(人) 备注

_

_

_

_

_

_

_

总计
_

表2  村庄建设用地管控要求一览表

管控项目 管控内容

村民住宅用地

村庄产业用地

村庄公共服务设施用地

_

_

文物保护单位

不可移动文物

村庄其他建设用地

_

_

_

_

  道路控制

序号 道路等级 道路名称
红线宽度

(m) 机动车道 分隔带 非机动车道 人行道

规划断面分配(m)
备注

说明

0 25 75 100m

_

_

_

_

_

_

A-A 快速路 324国道 60 15x2 4+3x2 5x2

城镇建设用地规划地块控制指标一览表

地块

编码

用地性质
用地性

质代码

兼容用地

性质

兼容用地

性质代码

容积率
净(实)用地

面积(m )
2

地面以上计容建

筑面积(m )
2

建筑密度

(%)

建筑限高

(m)

绿地率

(%)

公共服务

设施(m )
2

市政公

用设施

停车配建

比例(%)

备注

X01-01

用地面积(m )
2

计容建筑面积(m )
2

_

_

_

_

_

_

文物古迹

表3  非建设用地管控要求一览表

管控项目

__
用地面积(m )

2

耕地 其他非建设用地园地 林地 草地 湿地 陆地水域 海洋

_____

B-B 30 23 3.5x2

C-C -

-

-

X01-01

X=2571395.980

Y=39462305.110

（H=4.5）

-

-

-

住宅用地

1875

_

住宅用地

R21/B1 ≥30
__

-

≤30
≥30  ≤8016150.79

_

_

50

X01-01

-

14 3x28

控制点坐标

地块编号

局部修编范围线

控制点高程

横断面符号

住宅用地/商业用地

中小学用地

R21/B1

A33

X01-02

X01-03

9540.94中小学用地 A33
_ _

  ≤2.5 ≤35 ≤30 ≥35 ≥10小学

__

李德学校周边地块

移动通信基础设施（宏基站）

R21

规划范围线

_

_

片区内部道路

住宅用地 R21 ≥30≥258715.41   ≤30

基础设施

（宏基站）

移动通信

Y=39460291.971

X=2577448.937
(H=3.2)

小学

42707.37

-

服务设施用地 R22

X01-02

X01-03

配电房

Y=39460367.049

X=2577516.824

Y=39460370.800
(H=3.1)

5x2

X=2577329.458
(H=3.2)

Y=39460598.248

X=2577257.850

Y=39460480.782

X=2577148.463
(H=3.5)

(H=4.0)

次干路

(1)本规划图则中各建设地块土地使用强度相关指标均采用建设用地净(实)用地进行控制。

(2)各建设地块地面以上计容建筑面积按照《汕头经济特区城乡规划管理技术规定》相关规定执行；不计容积率的公共开放空间，不得封闭，不得改变使用性质。

(3)各用地单位需配套满足自身需要的绿化、停车、水电、环卫设施。

(4)各建设地块地下空间使用须符合文本的相关要求并按市政府有关规定执行。

  

(5)各建设地块停车配建比例为停车面积与地面以上计容建筑面积的比率。

(6)各规划地块建(构)筑物海拔限高应按照图则要求控制，且必须符合机场、气象台、导航台、电台和其他无线电通讯设施(含微波通讯)通道、军事设施等净空要

求，以及建筑间距、建筑退让、消防等方面的要求。

(7)各建筑类别退让控制线参照《汕头经济特区城乡规划管理技术规定》相关建筑类别的各项退让要求执行；结合防潮堤建设的规划地块，建筑退让防潮堤应符合

《汕头市河道堤防管理办法》的规定。

(8)机动车出入口设置须满足文本、图则相关规定，并符合有关法规、规章、规范的要求。

(9)规划地块中停车充电设施配建标准按照电动汽车充电基础设施建设有关法规、政策要求执行。

(10)本规划中，各住宅地块须依据国家、省、市有关法规、政策要求，按照应配尽配的原则，配套养老托育服务、物业管理、文化和其它公共服务设施及市政公用

设施用房。

(11)“三旧”改造项目或保障房项目的停车配建比例参照《汕头经济特区城乡规划管理技术规定》第六十九条执行。

(12)自然资源主管部门可根据实际开发建设需要，对规划地块进行细分，细分后地块的各类建筑的混合比例、建筑密度、建筑限高、绿地率、停车配建比例与细分

前规划地块相同。

(13)建设农民公寓的，其地块规划指标按《汕头经济特区农村村民住宅建设管理办法》执行。

(14)片区在土地出让、项目新建、改建、扩建时应按照电力部门技术要求，落实公用主干开关房。

(15)X01-01、X01-02、X01-03地块位于城镇开发边界外，须符合潮阳区国土空间规划方可作为规划相应用地性质进行使用。

/商业用地

≤4.5(其中

住宅≤4.0、

商业≤0.5)

≤72678.56(其中

住宅≤64603.16、

商业≤8075.40)

服务设施用地 R22

（塔楼≤26）

间、泵房

垃圾收集
≥1.0,

≤2.0

≥8715.41,

≤17430.82
  ≤30

  ≤23852.35

五联南环路

-

6班

配电房、

间、泵房

垃圾收集

配电房、

3.4

3.4

3.7

垃 泵配

小

垃 泵配

五
联
南
环
路

B

A

C

A

B

C

C

C

A-A

垃

泵

垃圾收集间

泵房

地块控制标高

(16)本规划未列入的其他技术规定，按有关法规、规章、规范执行。

(17)本规划采用85国家高程基准，2000国家大地坐标系。
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汕头市潮阳区棉北街道五联东南片区控制性详细规划（局部修编--李德学校周边地块）
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图例
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