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    依据《深圳市城市规划条例》（2001），制定深圳市龙岗区 101-08&T1 号片区[水径地区]

法定图则局部修编（草案）（以下简称本图则），经初审同意，现予以公开展示。公开展示期间，

任何单位和个人均可以规定形式向深圳市城市规划委员会（以下简称“市规划委员会”）提出本

图则的意见或建议。 

本图则包括文本及图表两部分。 

 

 

 

 

 

 

 

（1）文本：是指按法定程序批准的具有法律效力的规划控制条文及说明。（注：文本中的

配图及照片均不具有法律效力。） 

（2）图表：是指按法定程序批准的具有法律效力的规划图及附表。 
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1 总则 

1.1 本图则适用范围为：清平高速公路、文博路、西环路、吉华路、规划水径路

所围合的区域，总用地面积 170.43公顷。 

1.2 本图则的主要规划依据为深圳市国土空间规划（2020-2035）（在编）及其他

经批准的专项规划等。 

1.3 在本片区内编制城市更新、土地整备、棚户区改造、详细蓝图等下位规划，

均应以本图则的要求为依据进行。 

1.4 本片区内的土地使用及开发建设活动应遵守本规划的有关规定，并符合国

家、广东省及深圳市的有关法律、法规等规范性文件及相关技术规范。 

1.5 本图则涉及的所有技术指标（特别注明者除外）均依据《深圳市城市规划标

准与准则》（以下简称《深标》）确定。 

1.6 本图则由市规划主管部门负责解释；若需修改，必须符合《深圳市城市规划

条例》（2001）第二十七、二十八条的规定。 

1.7 本图则自市规划委员会批准之日起施行。即日起，本片区原有图则自行废止。 

2 发展目标 

2.1 本片区的发展目标是：落实 15 分钟社区生活圈理念，建设成为交通便利、

配套完善、环境优美的美好住区。 

2.2 本片区的功能定位是：以生活居住为主导，以配套设施和产业功能为辅的居

住社区。 

2.3 本图则规划居住人口规模约 9.1万人，规划容积总量约 412 万平方米（不含

公共服务设施、交通设施和公用设施等建筑面积）。 
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3 土地利用 

3.1 本图则为一个标准单元，具体要求详见“图表”及附表 1标准单元控制指标

一览表。 

3.2 本图则规划的地块的用地性质及相关控制要求详见“图表”中规划地块控制

指标一览表。图则所确定的地块用地性质为该地块的主导用地性质，土地的混合

使用应依据《深标》相关规定执行。 

3.3 图则所确定的土地用途是对未来土地利用的控制与引导，现状合法土地用途

与图则规定用途不符的，原则上可继续保持其原有的使用功能，如需改造或重建，

须与图则规定的用途相符。 

3.4 图则规划的地块界线，在规划管理与实施过程中可根据实际情况、按照相关

标准规范与政策法规对地块进行合并或细分。 

3.5 图则所确定的配套设施，若安排在土地利用权已出让的地块内，相关管理部

门可根据有关法规的规定，在有需要的时候依法收回土地利用权。 

3.6 本图则将 01-07地块确定为发展备用地，地块未来适宜发展的功能包括交通

设施用地、公用设施用地及工业用地，01-28地块可兼容商业、办公建筑功能。 

4 蓝绿空间 

4.1 本图则以银湖山郊野公园等为绿化背景，利用蕉坑水、社区公园、景观通廊、

道路绿化、滨水绿带等，引导外围生态绿地与本片区绿地景观资源的相互渗透，

形成由蕉坑水生态带、石龙坑绿廊、大靓绿廊及下水径绿廊构成的“通山连水，

一带三廊”的蓝绿体系。 

4.2 本图则片区内绿地与广场用地总面积 17.97公顷，社区公园人均面积不少于

2平方米，公园绿地 5 分钟生活圈覆盖率为 98%。主要公园 4处，包括石龙坑公园、

下水径公园、蕉坑水公园、新龙公园等。 

4.3 本片区的水系网络构成为蕉坑水和蕉坑水支流。 

4.4 本片区规划的水系、公园绿地及其他自然资源，详见附表 2 蓝绿空间规划一

览表，应按照相应的政策法规进行保护、利用和生态修复。 
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5 开发强度 

5.1 地块容积是指地块内的规定建筑面积，包含地上规定建筑面积与地下规定建

筑面积，主要指居住、商业服务业、工业和物流仓储四大类用地及其混合使用的

地块容积（不含公共服务设施、道路交通设施和市政公用设施等建筑面积）。本图

则对公共服务设施、交通市政设施、机场、港口、核电站等用地的地块容积不作

规定，其开发强度和建设规模应按照国家、省、市相关标准规范与政策法规确定。 

5.2 容积增量指自本图则批复之日起，已建地块因新批城市更新、土地整备、棚

户区改造以及其它规划调整产生的建筑增量，已批未建用地因本图则或今后规划

调整产生的建筑增量，国有未出让用地或未明确规划指标的非农建设用地、征地

返还用地上的新建建筑量。 

5.3 根据上位国土空间规划传导要求，本图则确定了标准单元的容积及相关控制

要求，详见“图表”及附表 1 中标准单元控制指标一览表。其中，标准单元的容

积增量为刚性控制内容，不得突破。当标准单元容积增量达到上限要求时，应按

照上位国土空间规划要求，结合公共配套服务和市政基础设施承载能力情况，统

筹研究标准单元增量调配，适时启动法定图则修订。 

5.4 本图则规划容积增量约 153万平方米（不含公共服务设施、交通设施和公用

设施等建筑面积）。 

5.5 本图则新增建设用地地块包括 01-04、02-01、02-02、03-16、03-45地块（指

居住、商业服务业、工业和物流仓储等功能的地块），新增用地容积增量为 33 万

平方米，存量用地容积增量为 120 万平方米，详见附表 1 标准单元控制指标一览

表。 

5.6 本图则确定的地块容积为上限指标。地块容积确定应满足公共服务设施承载

力、交通市政设施承载力、历史保护、地质条件、生态保护等要求，并满足日照、

消防等规范要求。在特殊地区，还应满足文物保护、机场净空、气象探测环境保

护、微波通道、油气管线防护、危险品仓库、核电站防护等相关控制要求。 

6 公共设施 

6.1 本图则按照《深标》、15 分钟社区生活圈等要求，均衡布局各类公共设施，

规划公共设施的控制要求详见“图表”及附表 3 配套设施规划一览表。本图则未
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涉及的其他公共设施按《深标》及相关标准规范予以落实。 

6.2 本图则确定的公共设施的类型、等级与规模为刚性控制内容，不得减少或取

消，在满足相关规范前提下，可适当增加建设规模；因专项规划、工程设计和实

施建设需要进行调整的，应按相关程序进行确定。 

6.3 图则确定的公共设施，在保障规模、确保实施且满足 15 分钟社区生活圈等

要求的前提下，在标准单元范围内可对公共设施的地块边界及具体位置进行适当

调整。 

6.4 02-08地块需设置 400m标准环形跑道、篮球场、排球场等运动设施，需满足

02-09 地块九年一贯制学校教学和体育锻炼的需要，同时对公众开放，并与学校

同步建设。 

7 综合交通 

7.1 图则片区综合交通规划总体思路及实施策略如下： 

（1）提升公交设施供给，改善片区内部及对外公交出行环境；预留轨道 25号线的

通道空间； 

（2）优化路网功能结构，增加片区居住、就业功能组团的道路联系，弱化内部、

对外交通的相互干扰；强化片区与对外高快速路网系统的对接； 

（3）规划在道路断面上保障慢行交通设施的供给，部分支路人行宽度较窄，应结

合地块建筑退线改善慢行交通环境；自行车停车设施方面，各地块应根据《深标》

要求进行配建。 

（4）根据片区用地功能布局特征，制定差异化的停车配建策略，降低远期交通拥

堵风险。 

7.2 本图则确定的交通设施的类型、规模等为刚性控制内容。详见“图表”及“附

表 3配套设施规划一览表”。 

7.3 本片区轨道、道路系统的等级、位置及规划控制要求详见“图表”及“附表

4交通系统规划一览表”。各级道路交通设施下位规划不得取消、减少，主干道及

以上道路的等级、主要道路交叉口位置为刚性控制内容，下位规划不得调整。 
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7.4 本片区应构建便利的自行车系统，新建次干路及以上级别道路应设置独立的

自行车道，鼓励按照深圳市步行和自行车交通系统规划设计导则要求设置自行车

道。 

7.5 图则内建议性支路的位置以虚位表示，在规划实施中，其线位可根据实际需

要，在满足规范要求、保证有效衔接的前提下适当调整。 

8 市政工程 

8.1 本图则确定的市政公用设施的类型、等级、位置、规模等为刚性控制内容。

详见“图表”及附表 3 配套设施规划一览表。本图则未涉及的其他社区级公用设

施按《深标》及其他标准规范予以落实。 

8.2 本图则供水由区外的沙湾二水厂提供；电源由区内规划新增的一座 110千伏

变电站主供，由区外西侧现状 110千伏凤仪变电站协供；新增 1座布吉备用机楼，

规划新增 4 处附设式通信片区汇聚机房和 4 处附设式邮政所。固定通信业务由区

外现状布吉电信机楼提供，有线电视业务由区外东侧现状布吉有线电视总前端提

供，移动通信业务需求由移动基站解决, 邮政业务由区内 4 处规划新增邮政所和

区外南侧现状邮政所联合提供；天然气气源由区外北侧的布吉西郊次高-中压调压

站和区外南侧的红岭东次高-中压调压站联合提供；严格采用雨污分流制排水体

制，污水排入区外的现状布吉水质净化厂，工业及特种废水需经处理达标后排入

城市污水系统；新建雨水管渠设计重现期按照 3～5年，重要地区按 5～10年，地

下通道和下沉式广场等地区按 30～50 年的标准进行建设，雨水就近排入自然水

体；加强“海绵城市”建设，规划城市建设区的雨水宜以入渗调蓄为主，并适度

收集利用，生态用地等非城市建设区宜以雨洪收集利用为主。 

8.3 强化节水管理和径流管理，推进节水技术和节水器具的应用；道路和绿化浇

洒等城市杂用水优先使用再生水，提升再生水等非常规水资源利用率；适度利用

可再生能源，推进太阳能等可再生能源利用；完善垃圾分类收集体系，推进资源

化利用和无害化处理，鼓励资源回收利用产业发展；加强节能应用，推广建筑节

能。 

8.4 本图则涉及建议安评范围及具体管控要求，应参考《市安委办关于印发涉及

油气管线等危险化学品场所建设项目安全评价工作指引的通知》（深安办【2019】

2号）执行。 

8.5 依据相关规划落实图则片区蕉坑水河道蓝线，蓝线范围内的任何建设活动均

应符合相关管理规定要求，其他河道需保障防洪排水功能，若需调整应征求水务
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部门意见。 

9 城市设计 

9.1 落实上层次规划对片区在自然环境、人文景观和片区特色等方面的控制要求,

充分尊重和利用山体、河流等环境特点，加强其周边用地功能使其与城市环境相

融合，使城市景观与自然景观相互渗透、相互融合。 

9.2 图则片区 01-01、01-02、01-03、01-06、01-13、01-17、01-18、01-20、

01-24、01-26、02-05、02-07、02-12、02-14、02-19、03-02、03-03、03-05、

03-07、03-09、03-13、03-19、03-21、03-22、03-25、03-27、03-33、03-36、

03-39、03-41、03-46地块为公共空间。 

9.3 图则片区中，西环路、吉华路作为展示片区城市形象的重要景观界面，沿路

建筑应体现现代城市风貌，应注重沿街景观的连续性和标志性，强调整体风格的

协调统一。 

9.4 图则片区结合地形高差，形成以蕉坑水为主轴，西联银湖山，东联水径水、

布吉河，南北向呈枝网状的步行系统，并将轨道站、公共空间、公共设施、生活

区等进行有机连接。具体由各级道路的人行道、过街设施、公共绿地、街头绿地

等构成，详见“图表”。在具体地块的规划建设中，结合实际情况考虑建筑间空中

步行连廊及地下人行通道的衔接，在轨道站点、公交站点、公共开放空间及其他

主要城市功能区之间建设全天候、立体化、无障碍、成网络的步行系统，营造舒

适宜人的步行系统。  

10 规划实施 

10.1 本图则实施应优先落实本标准单元内规划新增的独立占地配套设施、主次干

道路、公园绿地以及其他城市重大基础设施。5.5 条中存量用地容积增量应优先

保障上述配套设施的实施建设，标准单元内上述配套设施未实施前容积增量不得

用于其他项目。 

10.2 本图则划定 5个子单元，规划实施时应优先实施子单元及子单元内规划新增
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配套设施。子单元控制指标详见“图表”中地块控制指标一览表，子单元的主导

功能、居住建筑容积、配套设施和公共绿地规模为刚性控制要求，不得突破。 

10.3 子单元应按照相关政策要求编制详细规划设计，进一步深化、细化规划管理

要求，作为土地管理和规划许可的依据。在符合本图则刚性管控要求、15分钟社

区生活圈及相关标准规范等前提下，子单元规划范围内可适当调整地块具体位置。

下层次规划应按照《深标》及其它相关规范要求细化完善单元内支路网设计。子

单元规划审批时，应对标准单元存量用地容积增量进行校核，保障剩余其他配套

设施实施所需的开发增量。 

10.4 本图则现状保留的旧村与工业区，近期以综合整治为主，重点进行消防改善，

利用空地增加公共活动空间，完善小区级配套设施。在未来改造条件成熟时，可

按相关规定进行多种类型结合的综合改造。改造时需加强支路网密度及与外围道

路的联系，公共设施、交通设施及公用设施应满足相关规范要求。 

10.5 本图则大部分用地地处崩塌、滑坡地质灾害高易发区范围内。在出让、规划

或建设前，应进行地质灾害调查，对建设用地进行地质灾害的危险性评估，提出

治理措施。 

11 其它 

11.1 本图则中的地名除已按法定程序批准的外，均为指引性，不作为最终地名命

名依据。 

11.2 图则片区范围内的规划建设用地如与现状河道（包括图表没有标注的现状河

道）冲突，其建设应符合《深圳市经济特区河道管理条例》及相关规定的要求。 

11.3 图则范围内涉及已公布的历史遗迹 1处，具体详见图表及附表 5“历史文化

遗产保护名录一览表” 
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附表 

附表 1   标准单元控制指标一览表 

单 元

编号 

单元

范围

面积

（公

顷） 

主

导

功

能 

总容

积（万

平方

米） 

容积增量 

（万平方米） 
独立占地配套设施 

公园绿

地规模

（公

顷） 

备注 总容

积增

量 

新增

用地

容积

增量 

存量

用地

容积

增量 

公共服务设施 

道路

交通

设施 

市政公用

设施 

LG03-

02 
170 

居

住 
412 153 33 120 

36 班九年一贯制

学校（17661 平方

米）、45 班九年一

贯制学校（21284

平方米）、45 班九

年一贯制学校

（20145平方米）、

45 班九年一贯制

学校（20400 平方

米）、63 班九年一

贯制学校（28554

平方米）、300 床

养老院（6119 平

方米）、综合体育

活动中心（12265

平方米）、4 幼儿

园（1200 平方米）

2 处、5 幼儿园

（1500 平方米）1

处、6 班幼儿园

（1800 平方米）1

处、9 班幼儿园

（2700 平方米）3

处、18 班幼儿园

（5400 平方米）5

处 

综合

车场

（194

15 平

方米） 

布吉备用

机楼

（3541

平方米）、

瓶装液化

气供应站

（500 平

方米）、垃

圾转运站

（500 平

方米）、

110KV 变

电站

（3000

平方米） 

18 

应优

先保

障华

龙路、

靓花

路、新

龙路

以及

学校

等基

础设

施的

落实 

注：新增用地容积增量是国有储备用地、非农建设、征地返还地等未批用地以及已批未建在建用地的

容积增量，存量用地容积增量指除了新增用地容积增量以外的容积增量。



深圳市龙岗区 101-08&T1 号片区[水径地区]法定图则局部修编 No.LG101-08&T1/02 

9 

 

 

附表 2   蓝绿空间规划一览表 

类型 水系名称 河道等级 蓝线宽度（米） 备注 

水系 
蕉坑水 —— 4 现状 

蕉坑水支流 三级支流 —— 现状 

类型 公园名称 公园等级 公园用地面积（平方米） 备注 

公园绿地 

石龙坑公园 社区公园 35026 规划 

下水径公园 社区公园 35409 规划 

蕉坑水公园 社区公园 7240 规划 

新龙公园 社区公园 10365 规划 

01-01 社区公园 45237 规划 

01-02 街头绿地 2035 规划 

01-03 街头绿地 9851 规划 

01-06 街头绿地 1491 规划 

01-17 街头绿地 1226 规划 

01-18 街头绿地 365 规划 

02-14 街头绿地 802 规划 

03-02 街头绿地 438 规划 

03-07 街头绿地 910 规划 

03-09 街头绿地 3101 规划 

03-13 街头绿地 2631 规划 

03-25 街头绿地 5350 现状 

03-27 街头绿地 1608 规划 

03-33 街头绿地 3288 规划 

03-39 街头绿地 3615 规划 
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附表 3   配套设施规划一览表 

设施类别 项目名称 
数量（处） 所在地块 

备注 
总量 新增 现状 新增 

公共

设施 

管理

服务 

党群服务中心 1 1 — (03-15) — 

社区管理用房 7 6 (03-29) 
(01-28)、(02-01)、(02-11)、

(03-12)、(03-37)、(03-43) 
— 

社区警务室 7 7 — 

(01-15)、(01-28)、(02-01)、

(02-11)、(03-12)、（03-37）、

(03-44) 

— 

社区服务中心 8 7 (03-29) 

(01-15)、(01-28)、(02-01)、

(02-11)、(03-12)、(03-37)、

(03-43) 

— 

社区菜市场 3 0 

(03-01)

、

(03-17)

、

(03-29) 

— — 

文化

娱乐 

文化活动中心 1 1 — (02-12) — 

文化活动室 5 5 — 
(01-15)、(01-28)、(02-01)、

(02-10)、(03-32) 
— 

体育 

综合体育活动

中心 
1 1 — （02-08） — 

社区体育活动

场地 
11 7 

(01-16)

、

(02-03)

、

(03-01)

、

(03-25) 

(01-22)、(02-02)、(02-10)、

(02-14)、(03-09)、(03-22)、

(03-33） 

— 

教育 

九年一贯制学

校 
5 4 

02-04(3

6 班) 

01-23（45 班）、 

02-09（45 班）、 

02-18（45 班）、 

03-38（63 班） 

— 

幼儿园 12 8 

(01-16) 

(5 班)、

(02-03) 

(9 班)、 

(03-01) 

(4 班)、

(01-28) (18 班)、 

(02-01) (6 班)、  

(02-02) (9 班)、 

(02-10) (18 班)、 

(02-22）(18 班)、  

(03-12) (9 班)、 

— 
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(03-31) 

(4 班) 

(03-37) (18 班) 、 

(03-43) (18 班) 

医疗

卫生 

护理院 1 1 — (03-43) — 

社区健康服务

中心 
2 1 (02-17) (01-15) — 

社会

福利 

养老院 1 1 — 01-15 — 

社区老年人日

间照料中心 
6 6 — 

(01-28)、(02-01)、(02-11)、

(02-22)、(03-32)、(03-37) 
— 

交通 

公共

交通 

综合车场（及

调度中心） 
1 1 — 01-09 — 

公交首末站 5 5 — 
(01-28)、(02-02)、(02-21)、

(03-15)、(03-44) 
— 

三级物流配送

中心 
1 1 — (01-04) — 

轨道站出入口 3 — 

(02-20)

、

(03-44)

、

(03-45) 

— — 

步行

和自

行车

交通 

行人天桥 0 1 — (02-03) — 

机动

车 

交通 

社会停车场

（库） 
9 9 — 

(01-13)、(01-15)、(02-08）、

(02-11)、(02-12)、(02-19)、 

(02-21)、（03-16）、(03-44) 

— 

公共充电站 5 5 — 
(01-28)、(02-11)、（02-21）

(03-16)、(03-44) 
— 

市政 

通信 

通信汇聚机房 4 4 — 
(02-01)、(02-10)、(03-11)、

(03-43) 
— 

通信机楼 1 1 — 01-08 
通信枢

纽机楼 

电力 110kv 变电站 1 1 — 03-23 — 

邮政 邮政所 4 4 — 
(01-28)、（02-02）、(03-24)、

(03-43) 
— 

燃气 
液化石油气场

站 
1 1 — 01-12 Ⅰ级站 

环卫 垃圾转运站 3 3 — 01-10、(02-16)、(03-33) — 
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公共厕所 9 8 (03-08) 

(01-10）、(01-13)、(01-22)、

(02-16）、(02-12）、(03-44)、

（03-33）、（03-22） 

— 

环卫工人作息

房 
9 9 — 

(01-10)、(01-22)、(02-02)、

(02-11)、(02-16)、(03-15)、

(03-13)、（03-22）、(03-33) 

— 

再生资源回收

站 
4 4 — 

(01-10）、(02-16)、(03-15)、

(03-33) 
— 

防灾

减灾 
应急避难场所 4 4 — 

(01-23)、(02-04)、(02-09)、

(03-38) 
— 

 

注：接填写地块或单元编号表示该设施独立占地建设，以地块或单元编号加（）方式表示该设施

非独立占地建设。 
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附表 4   交通系统规划一览表 

道路等级 序号 道路名称 红线宽度（米） 车行道断面形式 
人行道宽度

（米） 
备注 

高速公路 1 清平高速公路 100 双向 8 车道 — 
西环路—水

径路段 

主干路 

1 华龙路 35 双向 6 车道 两侧各 5.5 米 
西环路—水

径路段 

2 吉华路 42 双向 6 车道 两侧各 7.5 米 
西环路—水

径路段 

3 西环路 25—53 高架双向 4 车道 两侧各 5 米 
清平高速—

吉华路段 

次干路 

1 水径路 25 双向 4 车道 两侧各 5 米 
清平高速—

吉华路段 

2 新龙路 25 双向 4 车道 两侧各 5 米 
八约路—吉

华路段 

3 靓花路 25 双向 4 车道 两侧各 5 米 
西环路—水

径路段 

4 八约路 25 双向 4 车道 两侧各 5 米 
新龙路—水

径路段 

5 西环东路 25 双向 4 车道 两侧各 5 米  — 

支路 

1 青石路 12 双向 2 车道 两侧各 2.5 米 — 

2 青春街 20 双向 4 车道 两侧各 3 米 — 

3 青布街 12 双向 2 车道 两侧各 2.5 米 — 

4 龙翔路 12 双向 2 车道 两侧各 2.5 米 — 

5 靓众路 18 双向 2 车道 两侧各 5 米 — 

6 靓北街 12 双向 2 车道 两侧各 2.5 米 — 

7 下水径一街 15 双向 2 车道 两侧各 3.5 米 — 

8 下水径二街 20 双向 4 车道 两侧各 3 米 — 

9 翠峰街 12 双向 2 车道 两侧各 2.5 米 — 

10 吉南街 12 双向 2 车道 两侧各 2.5 米 — 

11 靓花东路 

12 双向 2 车道 两侧各 2.5 米 
下水径一街

至新龙路段 

20 双向 2 车道 两侧各 6.5 米 
新龙路至西

环东路段 

12 西环东路 25 双向 4 车道 两侧各 5 米 — 
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附表 5  历史文化遗产保护名录一览表 

序号 名称 所在地块或子单元编号 等级 
是否列入《深圳

市紫线规划》 

01 祥瑞楼 01-27 未定级不可移动文物 否 

 


