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1、区域概况
片区位于位于西江河口，紧邻湾区西岸海洋经济重心。

2、规划范围
统筹范围:北近神湾传统镇中心，西临磨刀门水道，东至中山西环
高速、马腰岭山脚，南至坦洲排灌河，总用地面积371.09公顷
（5566.35亩）。
更新单元范围:北至北侧河涌，东至神湾大道东侧山脚，南至孖坑
涌、中山佳威路家用电器有限公司，西以磨刀门水道为界，总面
积约52.90公顷（793.5亩）。

3、统筹片区功能结构

统筹范围 更新单元范围

4、统筹片区用地布局

统筹片区总用地面积为371.09公顷（约5566.35亩），

建设用地221.94公顷（约3329.1亩），以一类工业用地、

居住用地和公路用地为主；非建设用地149.15公顷（约

2237.25亩），以河流水面和林地为主。

规划形成“两核、两轴、三组团”功能结构。

两核——生活服务核心：以片区中部居住组团为

生活服务核心，为统筹片区提供生活服务；产业服务

核心：以北部改造单元作为统筹片区的产业服务核心。

两轴——生态景观轴：依托磨刀门水道、孖坑涌

和沿岸公园绿地形成生态景观轴线，突出滨水景观风

貌；产业发展轴：以神湾大道和坦神北三路形成产业

发展轴线，加强片区南北产业联动。

三组团：形成研发创新组团、高端制造组团和生

活居住组团。
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调整后片区道路系统规划一览表

序号 片区道路名称 道路等级 红线宽度 车道数

1 G228 快速路 60m 主6辅4

2 坦神北路 主干路 70m 主8辅4

3
神湾大道(马坑路-G228) 主干路 50m 双8

神湾大道(马坑路以北) 主干路 36m 双6

4 马坑路 主干路 40m 双6

5 利民路 次干路 30m 双4

6 军民路 次干路 30m 双4

7 定溪工业路 支路 28m 双4

8 沿江西路 支路 28m 双4

9 沿江北路 支路 20m 双2

10 沿江南路 支路 20m 双2

11 定溪路 支路 20m 双2

5、道路规划情况 6、更新单元用地权属图

更新单元内涉及82宗产权，其中有

证64宗，面积34.97公顷；无证18宗（含

不明产权人3宗），面积5.00公顷。

权属类型方面，64宗有证产权中，

国有土地60宗，面积32.95公顷；集体土

地4宗，面积2.02公顷。
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7、更新单元更新类型
根 据 《 中 山 市 城 市 更 新 单 元 计 划 论 证 报 告 编 制

指 引 》 ， 本 次 更 新 单 元 范 围 内 的 单 元 细 分 类 型 包 括
现 状 保 留 区 、 微 改 造 、 现 状 道 路 、 拆 除 重 建 区 、 生
态 修 复 区 、 “ 三 地 ” 区 和 其 余 地 区 共 7 种 。

其 中 以 拆 除 重 建 为 主 ， 面 积 约 为 3 2 . 5 3 公 顷 ，
占 更 新 单 元 总 用 地 面 积 的 6 1 . 5 4 % 。 各 类 型 面 积 及
比 例 详 见 下 表 :

8、更新单元改造分期

单元细分类型划定一览表

类型 面积（公顷） 比例（%） 备注
现状保留区 1.68 3.18 南部西江河涌

微改造 3.61 6.83 石歧酒厂、神湾大道东侧2栋新建
厂房

现状道路 4.08 7.72 现状神湾大道
拆除重建区 32.53 61.54 旧厂房

生态修复区 4.67 8.83
神湾大道东侧旧村庄及山体沿线
区域、磨刀门水道东侧华润水泥

及其周边区域

“三地”区 0.23 0.44 边角地、夹心地、插花地

其余地区 6.06 11.46 现状未建成区域、西江河涌南部
工业用地

合计 52.90 100 —

实施时序 规模（亩） 实施单元

一期项目 274.20 地块单元3、5、9、11

二期项目 200.10 地块单元1、2、4、6

三期项目 148.22 地块单元7、8、10和生态修复项目

规 划 参 考 土 地 整 备 潜 力 分 析 结 果 ， 依 据 现 状 建
设 水 平 、 权 益 人 复 杂 程 度 、 权 益 人 意 愿 情 况 等 ， 将
土 地 整 备 项 目 分 为 三 期 实 施 。 其 中 ： 一 期 实 施 4 个
项 目 ， 涉 及 权 属 用 地 规 模 2 7 4 . 2 0 亩 ； 二 期 实 施 4 个
项 目 ， 权 属 用 地 2 0 0 . 1 0 亩 ； 三 期 实 施 3 个 项 目 ， 权
属 用 地 1 4 8 . 2 2 亩 。

更新单元改造分期一览表

9、更新单元公益性设施规划
各 类 设 施 由 所
在 项 目 进 行 捆
绑 建 设 。

公益设施规划一览表
设施
类型 设施名称 数量

（处） 设施规模 所在地块 备注

公共
管理
与公
共服
务设

施

社区警务室 1 建筑面积
≥50㎡ SX02-06 附设

文化活动室 1 建筑面积
≥200㎡ SX02-01 附设

室外活动场 3 每处用地面
积≥200㎡

SX01-07、SX02-01、
SX02-05

独立站
地

供应
设施

瓶装供应站 1 建筑面积
≥200㎡ SX02-06 附设

10kV开关站 3 每处建筑面
积≥100㎡

SX01-02、SX01-04、
SX02-03 附设

环卫
设施

垃圾转运站 1 用地面积
1754㎡ SX02-08 独立站

地

垃圾收集站 3 每处用地面
积≥200㎡

SX01-02、SX01-07、
SX02-03

独立站
地

公共厕所 4 每处建筑面
积≥60㎡

SX01-02、SX01-04、
SX02-03、SX02-06 附设

环卫工人作息站 2 每处建筑面
积≥7㎡ SX01-02、SX01-07 附设
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10、更新单元地块编码图

地块编码 用地类型
地块面积

（平方米）

地块面积

（亩）
容积率

计容建筑面积

（万平方米）

建筑高度

（m）

SX01-02 港口码头用地 24217 36.33 0.8 1.94 ≤30

SX01-03 一类工业用地 42526 63.79 1.0-3.0 4.25-12.76 ≤60

SX01-04 一类工业用地 31497 47.25 1.0-3.0 3.15-9.45 ≤60

SX01-05 一类工业用地 42584 63.88 1.0-3.0 4.26-12.78 ≤60

SX01-06 一类工业用地 34412 51.62 1.0-2.5 3.44-8.60 ≤60

SX01-08 一类工业用地 23745 35.62 1.0-3.5 2.37-8.31 ≤60

SX01-09 一类工业用地 39097 58.65 1.0-3.5 3.91-13.68 ≤60

SX02-01 城镇居住用地 27493 41.24 2.8 7.70 ≤80

SX02-03 商业服务用地 11642 17.46 2.0 2.33 ≤40

SX02-06 商业服务用地 14547 21.82 2.0 2.91 ≤40

SX03-06 一类工业用地 9085 13.63 1.0-3.5 0.91-3.18 ≤60

开发容量控制一览表

开 发 容 量 结 合 《 中 山 市 国 土 空 间 规 划 技 术 标 准 与 准 则 》 （ 2 0 1 9 年 ） 和

《 中 山 市 旧 厂 房 升 级 改 造 实 施 细 则 》 （ 2 0 2 1 年 ） 进 行 控 制 。 其 中 ：

l 居 住 用 地 的 容 积 率 按 2 . 8 进 行 控 制 。

l 商 业 用 地 按 照 密 度 四 区 低 层 、 多 层 商 业 用 地 的 容 积 率 2 . 0 进 行 控 制 。

l 一 类 工 业 用 地 的 容 积 率 按 2 . 5 - 3 . 5 进 行 控 制 。

l 港 口 码 头 用 地 的 容 积 率 按 0 . 8 进 行 控 制 。

（1）临山建筑控制

l 建 筑 高 度 控 制 ： 科 研 建 筑 ＜ 居 住 建 筑 ＜ 产 业 服 务 建 筑 。

l 对 重 要 视 点 和 视 角 进 行 天 际 线 分 析 ， 避 免 主 要 山 脊 线 山 峰 收 到 建 筑 物 遮 挡 ，

应 保 证 重 要 山 脊 线 以 下 1 / 3 山 体 景 观 不 被 建 筑 物 遮 挡 。

（2）磨刀门水道沿线建筑控制

l 建 筑 高 度 控 制 ： 沿 岸 一 线 产 业 建 筑 控 制 在 3 0 米 以 内 ， 住 宅 楼 避 免 平 行 水 岸

布 置 ； 沿 岸 二 线 产 业 建 筑 总 体 控 制 在 6 0 米 以 内 ， 个 别 地 标 性 建 筑 控 制 在

8 0 - 1 0 0 米 。

l 建 筑 排 布 高 低 错 落 ， 保 证 山 、 水 之 间 的 景 观 开 敞 性 ， 结 合 道 路 、 河 渠 、 绿 化

开 放 空 间 预 留 宽 度 不 宜 小 于 5 0 的 视 线 通 廊 ， 中 高 层 建 筑 宜 采 用 退 台 处 理 。
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11、现行控规用地规划图 12、调整后用地规划图

调整前后对比说明：

①落实国土空间规划定溪大桥，同时结合现状道路布局，加大道路网宽度及其密度，完善纵横道路网系统，改善

片区交通组织。

②按照蓝线规划和中山市外江河岸线退让要求，沿磨刀门水道退线30米进行控制；落实国土空间规划建设用地

管控要求，将沿江部分工业用地调整为公园绿地。

③由于定溪大桥和马坑路车流量较大，且马坑路南侧建筑退线较大而地块形状狭窄，不利于建筑布局，因此规划

将马坑路向南偏移，将原规划商业及居住调整至神湾大道东侧布局,并新增一处环卫用地。

 ④由于神湾大道东侧地块呈狭长型，不利于布局工业用地，因此将该部分地块调整为商业服务用地及公园绿地。

 ⑤由于该地块较为狭长，不适宜布局建设用地，将规划三类居住用地和一类工业用地调整为林地。

 ⑥由于更新单元范围内缺乏生活服务配套，因此将部分一类工业用地调整为城镇居住用地。
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13、更新单元功能结构

规划构建“一轴
一带三核多组团”
结构。

调整内容一览表
代
码 类别名称 原控规用地

面积（公顷）
本次规划用地
面积（公顷）

增减用地面
积（公顷）

03 林地 0.92 5.30 4.38
06 居住用地 1.78 2.75 0.97
08 商服用地 0.96 2.62 1.66
09 工业用地 27.56 22.29 -5.27
11 道路与交通设施用地 8.60 10.63 2.03
12 公用设施用地 0.00 0.18 0.18
13 绿地与广场用地 7.88 2.05 -5.83
15 区域基础设施用地 3.12 5.75 2.63
20 陆地水域 2.08 1.33 -0.75

总用地面积 52.90 52.90 0.00


