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第一章 总则

第一条 规划目标

为推动凤凰镇城乡融合发展省级中心镇试点建设，满足城乡融合发展用地需

求，指导用地科学合理开发建设，凤凰镇人民政府依据相关政策和潮安区人民政

府要求，开展潮安区凤凰镇东兴村北部片区控制性详细规划编制工作。

第二条 规划依据

（一）法律、法规、规章及规范

《中华人民共和国城乡规划法》（2019 年修正）；

《中华人民共和国土地管理法》（2019 年修正）；

《中华人民共和国环境保护法》（2015 修订）；

《城市规划编制办法》（2006）；

《城市、镇控制性详细规划编制审批办法》（2010）；

《建设用地容积率管理办法》（2012）；

《城市用地分类与规划建设用地标准》（GB50137-2011）；

《城市公共设施规划规范》（GB50442-2008）；

《城市绿地设计规范》（GB50420-2007-2016 年版）；

《城市绿地分类标准（CJJ/T85—2017）》；

《城市道路交通规划设计规范》（GB50220－95）；

《城市停车规划规范》（GB/T51149-2016）；

《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南（试行）》

《广东省城乡规划条例》（2012）；

《广东省城市控制性详细规划管理条例》（2014 年修正）；

《广东省城镇开发边界内详细规划编制指南（试行）》（2023）

《广东省农业农村厅关于严格控制非农业建设占用高标准农田的通知》（粤

农农函[2020]40 号）；

《潮州市城乡规划管理技术规定》（2023）

《潮州市控制性详细规划管理规定》;

国家、省、市其他有关的法律、法规、规划及规范性文件。
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（二）上层次及相关规划

《潮州市国土空间总体规划（2021-2035）》（在编）；

《潮州市“三线一单”生态环境分区管控方案（2021-2025）》；

其他相关专项规划及政策文件。

第三条 规划原则

（一）落实上层次及相关规划要求；

（二）与区域发展相协调；

（三）因地制宜，集约高效。

第四条 规划范围

本次规划范围位于潮安区凤凰镇东兴村北部，北至凤凰溪，东至华南大道南

路，南侧为大片林地和茶园，西侧邻近凤凰中学，总规划面积 9.77 公顷。

第五条 规划生效日期

本规划经潮安区人民政府批准后，具有法律效力，在规划区内进行建设的任

何单位及个人都有遵守本规划的义务。

第二章 用地规模与布局

第六条 发展规模

规划区总用地面积 9.77 公顷，规划建设用地 6.96 公顷，其中，城镇开发边

界内建设用地为 5.29 公顷，城镇开发边界外建设用地为 1.67 公顷。

第七条 用地布局

规划区规划建设用地 6.96 公顷，占总用地的 71.22%%；非建设用地 2.81 公

顷，占总用地的 28.78%。

（一）农业设施建设用地（06）

规划农业设施建设用地 0.01 公顷，占建设用地面积的 0.08%，其土地利用

性质为乡村道路用地。

（二）居住用地（07）

规划居住用地 2.83 公顷，占建设用地面积的 40.55%，包括农村宅基地、农
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村社区服务设施用地。

（三）公共管理与公共服务用地（08）

规划公共管理与公共服务用地 0.57 公顷，占建设用地面积的 8.18%。其土

地利用性质为文化用地。

（四）商业服务业用地（09）

规划商业服务业用地 1.41 公顷，占建设用地面积的 20.25%。其土地利用性

质为商业用地。

（五）工矿用地（10）

规划工矿用地 0.05 公顷，占建设用地面积的 0.74%。其土地利用性质为工

业用地。

（六）交通运输用地（12）

规划交通运输用地 1.97 公顷，占建设用地面积的 28.25%。其土地利用性质

为公路用地。

（七）绿地与开敞空间用地（14）

规划绿地与开敞空间用地 0.14 公顷，占建设用地面积的 1.95%。其土地利

用性质为公园绿地和广场绿地。

（八）陆地水域

共计陆地水域 0.80 公顷，占总用地面积的 8.20%。

（九）园地

共计园地 1.76 公顷，占总用地面积的 18.06%。

（十）林地

共计林地 0.25 公顷，占总用地面积的 2.52%。

表：规划用地平衡表

用地代码
用地名称 用地面积（公顷） 占建设用地比例（%）

一级类 二级类

06 0601 乡村道路用地 0.01 0.08

07
0703 农村宅基地 2.79 40.04

0704 农村社区服务设施用地 0.04 0.51

08 0803 文化用地 0.57 8.18

09 0901 商业用地 1.41 20.25

10 1001 工业用地 0.05 0.74

12 1202 公路用地 1.97 28.25
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用地代码
用地名称 用地面积（公顷） 占建设用地比例（%）

一级类 二级类

14
1401 公园绿地 0.04 0.60

1403 广场用地 0.09 1.35

建设用地 6.96 100.00

17 陆地水域 0.80 ——

02 园地 1.76 ——

03 林地 0.25 ——

非建设用地 2.81 ——

总用地面积 9.77 ——

第三章 地块划分与控制

第八条 地块划分

本次规划范围内分为 1个规划管理单元，即 DX 单元。

地块编码采用二级编码方法，由“规划编制单元-地块代码”组成。本规划

范围内分区规划编制单元为 DX，地块代码采用二位数的阿拉伯数字 01、02 表示。

共划分为 32 个地块。各地块编号的顺序按照从西到东、从北至南编号。

第九条 地块界线管制

本规划所确定的地块界线，并不一定代表实际开发的用地红线范围，在获得

规划行政主管部门批准后，具体开发建设可根据实际情况对细分地块进行合并或

对地块进行细分，但应保持开发建设总量不变。对须预留公共开放空间、公共走

廊和景观视廊的地块，政府应保留细分的优先权。

第十条 用地性质管制

在规划实施管理过程中，土地使用性质、用地界线及用地规模必须符合本规

划的文本规定。因建设发展需要，土地使用性质可有条件地进行调整，其中用地

性质调整应符合以下规定：

（一）调整不得改变规划结构、用地构成比例。

（二）调整宜为与原用地性质的兼容性质。

（三）调整解释文件应附在本文件内（包括审批文件、变更说明及相应图纸）。
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第十一条 用地兼容性规定

为提高地块开发建设的适应性，规划用地兼容性分为三类，分别为兼容用地、

有条件兼容用地和不兼容用地，具体按“表：规划用地兼容性控制表”规定。

用地类型可相容

用地类型

070102 0801 0802/

0804

0901 0902 07/09 1207 1208 13 1401

070101 △ × × × × × × × × △

070102 ● × × △ × ● × × × △

0801 × ● × × × × × × × △

0803 × × △ × × × × × × △

0802\0804 × × ● × × × × × × △

0805 × × △ × × × × × × △

0806 × × △ × × × × × × △

0807 × × △ × × × × × × △

0901 △ × × ● ● ● × × × △

0902 △ × × ● ● ● × × × △

0903 △ × × ● ● ● × × × △

0904 △ × × △ △ ● × × × ×

1001 × × × × × × × × × △

11 × × × × × × × × × ×

1207 × × × × × × ● △ × ×

1206 × × × × × × × × × ×

1201-1205 × × × × × × × △ × ×

1208 × × × × × × △ ● × ×

13 × × × × × × × × ● ×

1401 ● △ × ● ● ● × × × ●

1402 × × × × × × × × × ×

1403 × × × × × × × × × ×

注：●允许相容、△为当地规划管理部门根据具体条件和规划要求确定允许或不允许相容、

×不允许相容，未列入“用地兼容性控制表”的具体地块特定的兼容性以规划地块控制指标



潮州市潮安区凤凰镇东兴村北部片区控制性详细规划 法定文件（公示稿）

6

表确定的内容为准。

第十二条 土地混合使用的管制

（一）非居住类用地原则上不得进行成套住宅和宿舍的建设。

（二）交通站场用地和部分供应设施用地可结合商业用地混合设置。

第十三条 土地使用强度控制指标体系

本规划采用容积率、建筑密度、绿地率作为土地使用强度控制指标。

（一）容积率：即规划地块内各类建筑总面积与地块面积之比，本次规划工

业用地采用下限-上限双向控制，本规划确定的容积率为地块净容积率。

（二）建筑密度：即规划地块内各类建筑基底占地面积与地块面积之比，控

制其上限值，本规划确定的建筑密度为地块净建筑密度。

（三）绿地率：指地块内绿地面积与地块面积之比，本次规划工业用地采用

下限-上限双向控制，其他用地控制其下限值。

第四章 公共服务设施规划

规划片区内现状有一处文化用地，为潮州凤凰单丛茶博物馆，规划保留该博

物馆，占地面积为 0.57 公顷，提供茶文化主题馆、“旧物”主题馆、“宋茶”

标本主题馆、单丛茶体验馆、单丛茶研学教育基地、潮文化“大家”工作室、茶

文化文创中心、茶乐园等八大版块功能。

表：独立占地的公共服务设施一览表

类型 名称 用地面积（公顷） 建筑面积（公顷）

文化用地 潮州凤凰单丛茶博物馆 0.57 0.40

第五章 道路系统规划

第十四条 规划原则

（1）整体性原则

规划片区周边道路网应符合道路路网规划，应立足于凤凰镇道路交通体系规
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划的协调，促进道路交通网络的完善。

（2）协调性原则

协调用地改造与道路交通建设的时序部署，一方面利用改造推动凤凰镇道路

系统的完善与更新，另一方面则通过道路建设推动道路两侧用地的开发建设。此

外，规划片区周边路网通行能力应与用地性质及土地开发强度相协调，为确保交

通安全，从多方面共同协调来确定最终的道路系统规划及建设。

第十五条 道路布局

在道路系统规划中，规划片区的道路系统充分衔接凤凰镇区域内现状道路，

同时落实保障区域重大交通项目，形成内外联通的主次干道路网系统。主干道为

国道 G355，道路红线控制为 32 米，次干道为华南大道南路，规划道路拓宽至 22

米。

第六章 市政基础设施规划

第一节 竖向工程规划

第十六条 规划目标

通过对规划区现状地形地貌、道路标高、排水系统的调研及分析，对规划区

的城市竖向系统进行科学规划、合理建设，最终达到建设用地布局合理、工程造

价经济、景观优美、自然生态等目标。

第十七条 规划原则

（一）可持续原则

注重生态环境的塑造，减少对自然生态体系的破坏和冲击,使规划区实现生

态环境的可持续发展。

（二）弹性原则

充分重视开发时序，引导规划区分期建设，强化规划的可操作性，使开发的

每个阶段紧凑、集中，又为以后开发留有余地，使规划具有弹性。

（三）经济性原则

规划在满足道路使用功能和防洪的前提下，尽可能地减小填方区域的土方工
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程投资。

第十八条 道路竖向规划

竖向设计以顺应地形并考虑到与周边地块衔接为原则，通过设置合理的纵

坡，减少土方量，并做到近期减少边坡防护工程量，远期能与地块开发竖向能较

好的顺接进行设计。道路设计时按下表进行设计。

表 道路规划纵坡表

道路类别 最小纵坡（%） 最大纵坡（%） 最小坡长（m）

主干路

0.3

5 170

次干路 6 110

支路 8 60

回填区道路标高按照低于地块标高 0.2m～0.3m，道路纵坡基本上按不小于

0.3%进行设计。

第二节 给水工程规划

第十九条 水源规划

规划区现状水源为潮安区凤凰自来水厂，远期仍接驳凤凰自来水厂。

第二十条 输配水管网规划

（1）规划范围用水量为 373.55 吨/日。

（2）管网规划以环形网络为主，枝状为辅，以保证供水安全性。

（3）管道应尽可能敷设在现有或规划道路上，以利于施工维护。

（4）在规划道路和新建设区域完善管网布设，并形成环状供水管网，管径

为 DN200-DN600。

第二十一条节水规划

（1）加强规划区供水管网的维护管理、改进测漏技术、使用新型管材和接

口，采取有效措施防止管网漏失。

（2）选用质量好的节水型用水器具，节约居民生活用水和公共场所用水。

（3）政府引导。促进节水型企业入驻，限制耗水污染型工业发展，鼓励水

资源重复利用。
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第三节 污水工程规划

第二十二条排水体系规划

规划区的排水体制采用雨污分流制。

第二十三条污水系统

规划区目前无污水处理设施，污水近期排放至规划污水集中处理设施，远期

污水管网完善后排向污水处理厂处理。

第二十四条污水管网规划

污水管渠以重力流为主，沿主要道路敷设。

预测本规划区污水量 252.87 吨/日。规划区污水管径为 d300-d600，污水干

管的起点覆土不小于 1.5m。在管道交汇处、转弯处、跌水处、管径或坡度改变

处以及直线管段上每隔一定距离处应当设检查井。

第四节 雨水工程规划

第二十五条规划原则

（1）根据地形、水系的位置合理划分排水分区

（2）雨水管道将尽可能避免穿越堤防、其它障碍物，减少与其它管线交叉。

（3）雨水管道的布置既要考虑其水力条件、经济条件，也考虑其可实施性。

（4）从环境效益、规模效益等综合因素规划分区。

第二十六条设计暴雨强度

雨量计算参考汕头市中心城区暴雨强度公式。

第二十七条雨水管网设计

针对规划区的地势和竖向规划等情况，规划区内雨水排水线路以短为宜，雨

水排放以就近排放为主。雨水管渠管径在 d600~2.0mx1.5m，管道起点埋深不小

于 0.8m。

第五节 电力工程规划

第二十八条负荷预测
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预测规划区总的用电负荷需求约为 3399kW。

第二十九条高压电网规划

规划区范围内无高压电网穿过。

第三十条 中压电网规划

依据负荷预测，地块规划设置 2座 10kV 开关站，一般采用两路进线，4～8

路出线的形式。开闭所应按无人值班及逐步实现综合自动化的要求设计或留有发

展余地，最大转供容量不宜超过 1.5 万 kVA。

沿道路两侧的人行道下布置 10kV 电缆排管，一般沿市政道路的东侧、南侧

的人行道下敷设，电缆排管距地面不少于 0.7m。规划电力管孔数为 L6~L16，其

中预留配电网光纤通信通道。

第六节 通信工程规划

第三十一条通信用户预测

规划的电话及宽带容量为 929 户，有线电视用户 829 户。

第三十二条通信设施规划

规划通信接入机房可附设于地块建筑物内，建议多家运营商共建共享，应同

时满足多家运营商接入需要。接入机房约需建筑面积 200㎡。规划区邮政服务由

凤凰邮政支局提供，区内不需新增邮政局所。

第三十三条通信基站规划

规划区 5G 基站按照站间距 600~900m 设置，基站站高按照 30~40m 设置。

第三十四条通信管道规划

通信管道原则上布置在市政道路西侧或北侧的人行道或绿化带下，管道容量

应满足远期所有公共通信网络及信息专网需求。

第七节 燃气工程规划

第三十五条气源规划

规划区气源以液化石油气为主，通过附近液化石油气供应站供气。
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第三十六条燃气设施保护范围

中、低压输配管道及附属设施，应为外缘周边 1.0m 范围内的区域；高压输

配管道及附属设施，应为外缘周边 5.0m 范围内的区域。

第八节 环卫工程规划

第三十七条生活垃圾产量预测

预测规划区远期生活垃圾总量为 1.3 吨/日。

第三十八条垃圾收集点规划

规划区设置 0个垃圾收集点。规划采用“车辆流动+收集站”生活垃圾收集

方式，采用密闭垃圾收集车进行收集后运至规划区附近生活垃圾收集点。

第三十九条公共厕所规划

规划共设置 1座独立式公共厕所，建议在村庄建设用地区域。未来可结合商

业建筑，增加附属式公共厕所。

第七章 综合防灾规划

第四十条 规划原则

按照“平战结合、平灾结合、预防为主、措施有效”的原则，既考虑工程性

措施、非工程性对策，又充分考虑灾前防灾、灾时与灾后减灾措施。

第四十一条防震减灾规划

（1）设防标准

《建筑抗震设计规范》（GB50011-2010）把潮安区划为地震基本烈度 8 度

区，设计基本地震加速度值为 0.20g。规划期内，本镇一般建筑项目按抗震设防

烈度等级 8 度设防，重点工程需按 9 度或地 32 震评估结论设防。

（2）防震抗震措施

根据建筑的具体防震抗震要求，公共建筑、楼房住宅、工业厂房要采取有效

措施，尽量采用桩基础框架结构，以提高抗震能力；重要的建设工程要做好地震

预防评价工作。结合新建或改建建筑留出空旷疏散用地。



潮州市潮安区凤凰镇东兴村北部片区控制性详细规划 法定文件（公示稿）

12

第四十二条防洪、排涝规划

（1）防洪与排涝标准

规划要求防患于未然，做好各种防范措施，尽量把自然灾害造成的损失减少

到最低限度。规划片区建设按 30 年一遇洪水标准设防。

排涝工程建设是基础设施建设的重要组成部分，主要设施是排水管网，因此

排水管网必须完善。治涝标准按省定的涝区 30 年一遇 24 小时暴雨所产生的径

流量 1—3 天排干至设计水位，即集镇、工业基地、菜地和“三高”农业生产用

地 1 天排干，鱼塘区 2 天排干，农田三天排干。

（2）规划措施

1）工程措施

规划期提高防洪排涝能力的重点放在以下三个方面：

①加强水土保持工作，严格制止破坏水土的行为，杜绝乱挖乱开采；

②充实排涝设施，提高防洪抗险能力。

2）非工程措施

① 禁止侵占河道的行为，严禁往河道倾倒垃圾；

② 落实水利建设资金，重视水利建设；

③加强宣传教育，提高全民防险意识。

第四十三条消防规划

规划区内严格执行“预防为主、防消结合”的消防工作方针和“以人为本、

科学实用、技术先进、经济合理”原则，应从火灾预防、灭火救援等方面满足建

设发展的安全需要。

（1）消防供水

消防供水必须采用环状供水，形成主、干环网，在供水规划中，应保证总用

水量的 5％为消防用水。室外消防用水采用低压制消火栓形式，消防给水管径不

小于 100 毫米，消火栓沿规划道路、尽量靠近道路交叉路口布设，布置在主要

道路上的消火栓间距不超过 120 米。

（2）消防通道

规划区内的道路设计，必须考虑消防方面的要求，当建筑物沿街部分长度超

过 150 米或者总长度超过 220 米时，应设穿过建筑物的消防车道；沿街建筑物
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应设连接街道和内院的通道，其间距不大 33 于 80 米（可结合楼梯间设置）；

建筑物开设的消防车道、净高与净宽均应大于或等于 4 米；消防道路宽度应大

于 4 米，净空高度不应小于 4 米；尽端式消防道的回车场尺度应大于等于 18

米×18 米；高层建筑宜设环形消防车道或沿两长边设消防车道。

（3）消防安全布局

建筑防火间距应严格按《建筑设计防火规范》（GB 50016-2014）中的具体

要求来执行；建筑物、建筑构筑物以一、二级耐火等级为主，控制三级建筑，禁

止四级建筑，不准易燃简易搭盖；消防设施配备应与具体建设行为相同步，并同

时验收；新建大楼必须按规定设置消防箱，完善室内场所、附属设施的自防、自

救能力；高层建筑的周围，应设环形消防车道。当设环形车道有困难时，可沿高

层建筑的两个长边设置消防车道，当建筑的沿街长度超过 150 米或总长度超过

220 米时，应在适中位置设置穿过建筑的消防车道。

第八章 环境保护规划

第四十四条规划原则

坚持社会经济发展和生态环境保护并重原则，坚持生态系统整体优化原则，

坚持分区控制，分类指导原则，坚持统筹兼顾、实事求是、因地制宜原则，坚持

环境容量、生态承载力有限原则。

第四十五条大气保护规划

规划区范围内整体为环境空气功能区二类区，按照环境空气功能区二类区进

行管理。

第四十六条水体环境保护规划

规划区内的河流按照《地表水环境质量标准》（GB3838-2002）的地表Ⅴ类

功能区控制。

第四十七条声环境控制规划

根据《声环境质量标准》（GB3096-2008），结合土地利用规划，规划区按

照 3类声环境功能区控制。
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表 7-1：声环境功能区划

类别 适用区域 噪声标准值（dB）

3类声环境功

能区

指以工业生产、仓储物流为主要功能，需要防止工业噪

声对周围环境产生严重影响的区域。
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