
《云浮市中心城区云城组团北片区控制性

详细规划》（修改）



一、规划范围

《云浮市中心城区云城组团北片区控制性详细规划》(以下简称

《北片控规》) 位于云浮市中心城区云城组团北部，南侧为云浮老

城区，西邻云城组团中片区，东接城东片区，处于云浮市东进-西联

和北拓两条发展轴线的交汇处，是云浮市中心城区云城组团提质增

效的核心区域。

本次涉及调整范围总面积约365.84 公顷，分别位于河口健康医

药产业园、新城快线东侧、牧羊路西侧云石遗址公园以及环市路与

茶山地块之间。主要涉及YCD-01、YCD-03、YCD-06、YCD-08 四个管

理单元的调整，包括二类居住用地（R2）、村庄居住用地（R2H14）、

二类工业用地（M2）、商业设施用地（B1）、商住用地（RB）、中

小学用地（A33）、一类物流仓储用地（W1）、公园绿地（G1）、防

护绿地（G2）、环境设施用地（U2）、村庄建设用地（H14）、农林

用地（E2）等用地。



二、调整内容

2.1 道路调整

（1）优化云石遗址公园旁两条规划道路线型

保持规划一路南北路口A、B 位置不变，将道路中间段线形往右

侧偏移并顺直，规划二路保持南侧路口C 位置不变，依规划一路对

应调整道路线型；

（2）取消茶山地块三条城市道路

取消规划三路、规划四路和规划五路，调整规划六路，与教育

用地进行衔接，并连接左侧市政路。道路取消后将原控规中地块编

码为YCD-06-26 其他服务设施用地（B9）、YCD-06-28 其他服务设

施用地（B9）、YCD-06-29 其他服务设施用地（B9）三个地块合并

为一个地块YCD-06-26 其他服务设施用地（B9），并统一规划用地

指标（建筑密度和绿地率）。

（3）修正云浮市人民医院西侧城市道路界线

按照现状道路界线，将原控规中人民医院西侧规划的12 米市政

路整体向东偏移10 米。

（4）优化健康医药产业园道路交通组织

根据园区现状地形地势，按园区已建道路和实际需求情况，结

合园区用地布局的规划，对原控规中园区内部道路网进行优化。

2.2 用地调整

2.2.1 整合云石遗址公园周边绿地，提高公园服务能力

（1）整合云石遗址公园的周边绿地，将原控规中地块编码为

YCD-08-29 公园绿地的一部分调入云石遗址公园内进行集中布局，



增加公园绿地面积，提高公园服务能力。

（2）原控规中地块编码为YCD-08-28 二类居住用地（R2）建筑

密度≤25%，YCD-08-34 二类居住用地（R2）建筑密度≤28%。道路

调整后，合并成一个地块YCD-08-34 二类居住用地（R2），为保证

不增加该用地开发总量，按平均权衡法计算其建筑密度为26.68%，

其他指标不变。

2.2.2 落实生态湿地水质净化项目，改善片区水质环境

（1）依据生态湿地水质净化项目征地红线修正高峰河围墩支流

附近地块线，将原控规中地块编码为YCD-08-64 公园绿地和部

分地块编码为YCD-08-54 社会停车场用地调入地块编码为YCD-08-53

公园绿地范围内集中布置，增加生态湿地水质净化项目规模，提高

生态湿地水质净化项目服务能力，改善片区水质环境。

（2）为保障片区内社会停车场服务能力不变，将北侧部分地块

编码为YCD-08-50 二类居住用地调整为社会停车场用地，调整后地

块编码为YCD-08-50（1）。

(3)原控规中地块编码为YCD-08-65 商业用地（B1）、YCD-08-

66商业用地（B1）为政府已收储土地，因道路调整后，被分割成3

个地块，为了不降低该地块土地品质，为已收储土地用途预留一定

弹性，将其调整为多兼容性用地，并制定负面清单及管控通则。

2.2.3 解决“两类资产”用地出让问题

将原控规中地块编码为YCD-06-17 商务设施用地（ B2 ） 和

YCD-06-18 部分商业设施用地（B1）调整为居住用地（兼容商业），

并落实规划指标。调整后地块编码为YCD-06-17 商住用地。



2.2.4 落实茶山地块华弘学校的用地性质和规划指标

将原控规中地块编码为YCD-06-16 村庄建设用地(H14) 、YCD-

06-21 物流仓储用地（W1）调整为教育用地（A3），并落实规划指

标，调整后地块编码为YCD-06-21（1）教育用地（A3）；将YCD-06-

11二类居住用地(R2)、YCD-06-22 农林用地（E2）、YCD-06-27 其

他服务设施用地（B9）和YCD-06-30 农林用地（E2）部分调整为教

育用地（A3），并落实规划指标，调整后地块编码为YCD-06-22（1）

教育用地（A3），调整后教育用地总面积共310659 平方米。

2.2.5 落实茶山地块被征地村民的留用地

根据留用地红范围，将原控规中地块编码为YCD-03-37 农林用

地23549.27 ㎡调整为商住用地，并按《云浮市城市规划技术管理规

定》落实规划指标，作为被征地村民的留用地，调整后商住用地地

块编码为YCD-03-37(1),面积共23549.27 ㎡（35.32 亩）。

2.2.6 落实云杨公路项目征地留用地

根据留用地红线范围，将原控规中地块编码为YCD-06-30 农林

用地和YCD-06-31 村庄建设用地调整为商住用地，并按《云浮市城

市规划技术管理规定》落实规划指标，作为被征地村民的留用地，

保障村民的权益。调整后地块编码为YCD-06-30(1) 商住用地, 面积

共2982.76 ㎡。

2.2.7 修正云浮市人民医院宗地界线

根据云浮市人民医院宗地红线范围，将原控规中部分地块编码

为YCD-06-35 公共交通场站用地（S41）和YCD-06-36 社会停车场用

地（S42）调整为医疗卫生用地（A5）,调整后合并进YCD-06-34。

因修正人民医院地块线而减少的公共交通场站、社会停车场和



公园绿地面积，在云浮市人民医院周边落实。将原控规中YCD-06-36

剩余的社会停车场用地调整为公共交通场站用地， 地块编码为YCD-

06-35 公共交通场站用地（S41）；将部分YCD-06-37 公园绿地调整

为社会停车场用地，地块编码为YCD-06-36 社会停车场用地（S42）；

将部分YCD-06-33 农林用地调整为公园绿地，调整后合并进YCD-06-

37 公园绿地(G1)。

2.2.8 落实和调整健康医药产业园用地布局

根据园区现状已建道路、规划路网和实际需求情况，从长远规

划考虑，将原控规范围外约29.90 公顷的用地一起纳入本次控规范

围内统一规划，优化园区用地布局，增加环境设施用地（U2）和文

化设施用地（A2）；

同时在园区内落实国防基地征地留用地和产业园区征地留用地，

并配建幼儿园、变电站等公共服务设施；

2.3 新增建设用地具有相关用地指标

经核对《土规》，本次调整的地块在土规中均已落实建设用地

规模，不占用基本农田，不涉及生态保护红线2和《总规》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）和蓝线（水域保护）的

内容调整。



2.4.1 “绿线”分析

根据《云浮市城市绿线管理实施办法》要求，绿线调整需保证

总量不减。本次规划修改遵循“总量不减”、“占补平衡”的原则，

保证调整后公园绿地规模不减，同时优化公园绿地的布局，强化公

园绿地的服务能力。调整后城市绿地规模增加，且分布更均匀合理，

符合《云浮市城市绿线管理实施办法》的要求。

2.4.2“黄线”分析

本次规划修改对涉及的公用设施用地（U）、公共交通场站用地

（S41）和社会停车场用地（S42）等城市市政基础设施用地，以

“规模不减”、“就近调整”为原则，调整后社会停车场用地规模

增加0.08 公顷，公共交通场站用地规模不变，公用设施用地增加

0.2 公顷。

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，本次调整涉及部分商住用地、其他服务

设施用地的经济指标，其余用地指标按照《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 新增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

整涉及新增的商住用地（RB）为YCD-06-17、YCD-06-30(1)地块和

YCD-03-37（1），用地面积分别为3.3 公顷、0.3 公顷和2.35 公顷，

属于居住街坊等级。

另根据《云浮市城乡规划技术管理规定》中容积率的控制要求，



考虑到地块较小和商住用地建设弹性，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，适当提高调整

用地的控制指标,设置留用地YCD-06-30（1）和YCD-03-37（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%。YCD-06-17 地块为政府收储用地，为保障政府收储土地

价值，设置其经济指标为：容积率≤3.5、建筑密度≤30%、建筑高

度≤80m,绿地率≥30%。

2.5.2 其余服务设施用地指标调整可行性

本次调整用地指标的地块仅1 处，为环市东路茶山地块美轮汽

车城YCD-06-26 其他服务设施用地（B9）。因原控规中地块编码为

YCD-06-26、YCD-06-28、YCD-06-29 三个地块用地指标不一致，

合并为一个地块YCD-06-26 后，需明确其用地指标。2.6 城市道路

调整可行性分析原控规中上述三个地块的建筑密度和绿地率不统一。

根据《建设用地规划设计条件》（云国土规划条字[2017]第

0135 号）（详见附件五），该建设用地可兼容20%二类居住用地，

建筑密度≤40%，限高20 米（多层），绿地率≥35%。三个地块合并

后YCD-06-26地块控制指标按《规划设计条件》落实：容积率≤2.0、

建筑密度≤40%、绿地率≥35%、建筑高度≤20m 具有可行性。

2.5.3 其余用地指标调可行性

本次《北片控规调整》中茶山地块YCD-06-22(1)教育用地（A3）

的用地指标按照已通过云浮市规委会的规划设计条件进行设定：容

积率≤2.0，建筑密度≤35%，绿地率≥35%，建筑高度≤80m 具有可

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 对道路调整的可行性分析

2.6.1 云石遗址公园道路调整

（1）云石遗址公园规划一、二路修改保持口A、B、C 三个交叉

口位置不变、道路宽度不变，不会对环市东路交通组织产生影响。

对比原规划道路，本次道路调整后，道路更加规整，与其他市政道

路交汇更加合理，更有利于车辆及行人通行和城市整体风貌和空间

界面的营造。此外，调整后道路紧邻云石遗址公园，更有利于云石

遗址公园的对外交通联系，提升遗址公园的服务能力。

（2）原规划一路对“三旧”地块有分割，不利于“三旧”项目

的整体实施，规划一路调整后，为保障公共利益，“三旧”地块权

属范围内，二类居住用地面积不增加，公园绿地面积增加880 ㎡，

城市道路用地面积减少880 ㎡。

2.6.2 茶山地块道路调整

茶山地块中，规划三路、四路和五路所在用地均已出让，权属

为云浮市美轮汽车城有限公司，现状大部分为农林用地，未来项目

将进行连片整体规划，在项目用地内规划出入口与环市东路进行衔

接。取消规划三路、四路和五路后，对该地块内的对外交通出行没

有影响。未来环市东路80 米大道建设完成后，将进一步提升片区东

西向的交通通行能力，所以取消规划三路、四路和五路对片区的交

通影响较小。此外，土地的整体规划和开发建设，可进一步提升城

市面貌，提升土地综合价值。

2.6.3 云浮市人民医院西侧道路调整

云浮市人民医院西侧12 米市政路优化后道路宽度不变，道路走

向不变，对周边交通通行无影响。道路东移后占用市人民医院用地



5.47 亩，该部分现状为绿地，已征求市人民医院意见。

2.7 对公共服务设施调整的可行性分析

本次规划修改后居住用地增加6.03 公顷，商住用地增加5.96

公顷，按商住用地兼容30%商业计算，调整后居住用地增加4.17 公

顷，合计居住用地增加10.2 公顷。本次调整人口估算方法与《北片

控规》保持一致，按户均建筑面积200m²，户均人口3.2 人计算，调

整后增加人口规模约0.45 万人。按照《云浮市城市规划技术管理规

定》，增加的人口规模约为两个居住组团的规模，本次控规调整按

照公共服务设施配套设置标准增配了幼儿园、小学、卫生站、食品

店等公共服务设施，此外在茶山地块新增了约35 公顷教育用地，可

进一步提升片区的公共服务能力。

2.8 市政基础设施调整可满足片区需求

2.8.1 承载人口分析

本次规划修改后居住用地（R2、RB）用地总量增加10.2 公顷，

人口增加约0.45 万人。本次市政各项指标以人口规模14.65 万人为

基础，进行涉及与规划人口相关的指标预测时，均以此进行技术分

析。

2.8.2 给水工程分析

1、调整前用水量预测

《北片控规》给水工程用水量预测采用单位人口综合用水量指

标法和用地性质用水量指标法对用水量进行综合预测并取高值确定，

规划期末最高日总用水量为10.07 万m3/d。

2、调整后用水量预测

根据原控规计算标准，取单位人口综合用水量指标0.6 万



m³/(万人·d))，则调整后，按单位人口综合用水法预测增加0.27

万m3/d，即规划期末用水量10.34 万m3/d；按用地性质用水量指标

法预测增加约0.68 万m3/d，调整后预测期末最高日总用水量为

10.75 万m3/d。

本次调整后最高日用水量预测增加约0.68 万m3/d。经复核，预

测的用水量仍在规划主管的供给能力范围内，规划给水管布局按调

整后道路走向同步进行布置。预测新增用水量中约1/3 来源于健康

医药产业园新增工业用地的用水预测，未来对园区内部给水支管管

径进行局部优化调整，对给水工程影响不大，所以本次调整给水工

程规划具备可行性。

2.8.3 污水工程分析

1、调整前污水量预测

《北片控规》污水工程污水量预测按照用水量预测进行计算，

推算得出调整后平均日污水量为6.19 万m³/d。

2、调整后污水量预测

根据《城市排水工程规划规范》及《北片控规》采用的技术指

标计算方法，污水量计算标准按给水量的80%计算，日变化系数取

1.30，推算出调整后污水量为6.61 万m³/d。

调整后稍微增加污水排水量，对污水工程影响不大，不改变污

水排放分区，在污水干管及污水处理设施的容纳能力范围内。由于

该片区土地资源仍具有良好的开发前景，为预留远景一定污水容纳

量，本次在复核现状污水管容纳量能满足排放需求的基础上，为减

少本区域现状污水干管的容纳压力，并综合考虑地块开发时序、道

路贯通建设难度等因素，对健康医药产业园内部道路调整后，同步

调整优化园区内污水管网，其他仍与原控规保持一致。



2.8.4 雨水工程分析

采用《北片控规》暴雨强度的推算（肇庆市的暴雨强度公式），

雨水管道最小管径为300mm，其相应的最小坡度为0.002%。

为推进海绵城市建设的落实，积极推行低影响开发（LID），提

高雨水综合利用率，采取多项措施控制综合径流系数，使其尽量降

低。按照上述参数对规划区范围内雨水分区、管径进行复核，规划

雨水管布局按调整后道路走向同步进行布置，规划区调整后无改变

雨水排水分区，原规划雨水管径仍可满足调整后雨水流量，对雨水

工程影响不大。

2.8.5 电力工程分析

1、调整前用电量预测

《北片控规》以单位建设用地负荷指标法预测规划区用电负荷

约为10.03KW，北片区10kW 供电容量为300MVA。

2、调整后用电量预测

调整后，对涉及调整的地块使用单位建设用地负荷指标法预测，

最大增加约1.03 万kW 用电负荷；调整后用电负荷为11.06 万kW，

仍处于规划区变电站300MVA 容量范围内，对电力工程影响较小。

此外，本次《北片控规调整》将健康医药产业园东侧（原控规

范围外）110KV 振民亭变电站纳入本次控规调整范围内，可进一步

提升片区供电能力。调整后规划电力管线布局按调整后道路走向同

步进行布置，因此本次调整电力工程具备可行性。

2.8.6 通信工程分析

1、调整前通信负荷用量预测

《北片控规》通信负荷用量预测值具体如下：

（1）规划区固定电话容量预测值为1.72～2.74 万门；



（2）移动通信用户预测值为12.78 万部；

（3）有线电视用户预测值为15.62 万户；

（4）宽带用户预测值为4.26 万线。

2、调整后后通信负荷用量预测

本次调整后通信负荷用量预测与《北片控规》的技术分析保持

一致，因此通信各业务容量预测具体如下：

（1）规划区固定电话容量预测值为1.72～2.74 万门；

（2）移动通信用户预测值为13.19 万部；

（3）有线电视用户预测值为16.12 万户

（4）宽带用户预测值为4.40 万线。

基于本次调整分析使用的规划人口与《北片控规》相比，增加

0.45 万人，而《北片控规》在通信负荷预测的过程中也适当预留一

定的发展空间，因此在《北片控规》移动通信用户、宽带用户容量

需求基本不变的情况下仍能满足本次调整所增加的人口的需求。因

此，本次调整对通信负荷容量没有扩容需求，保持原规划通信负荷

容量可满足调整后规划需求，仅按照调整后道路走向同步布置通信

管网，基本能保持规划拓扑结构不变，具备可实施性。

2.8.7 燃气工程分析

燃气用气量预测基于规划人口，本次分析规划人口与《北片控

规》相比，增加0.45 万人，而《北片控规》在供气需求量预测过程

中进行适当预留一定发展空间的需求，本次调整在保持《北片控规》

确定的用气量不变的情况下也满足所增加的人口用气需求量。

本次调整对用气量没有扩容需求，保持原规划供气量可满足调

整后规划需求，仅按照调整后道路走向同步布置燃气管网，基本能

保持规划拓扑结构不变，具备可实施性。



2.9 对总建设用地规模的平衡分析

对比原控规，本次调整新增建设用地位于茶山教育用地、茶山

留用地、云杨公路留用地及河口健康医药产业园等，新增建设用地

面积共72.2 公顷。其中17.41 公顷已通过《调整方案》落实，

51.31 公顷（健康医疗产业园和华弘学校）已通过使用云城区预留

规模解决，则北片区共新增3.48 公顷建设用地规模，其中包括荔枝

围片区（2.32公顷）规划修改新增的建设用地规模平衡，北片区实

际新增1.16 公顷。

在北片区共调出3.48 公顷建设用地，调出用地在原控规中为建

设用地，在三调中均为非建设用地，同时不在国土已确权地块线范

围内。



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）。






