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Part 1
项目概述about



项目概述

p 南澳片区城市更新项目共有2个，分

别为水头沙项目、五金厂项目，项目

公司分别为深圳市名众房地产开发有

限公司（以下简称“名众”）以及日

升五金制品（深圳）有限公司（以下

简称“五金厂”）。



项目概述

水头沙项目、五金厂项目位于深圳市大鹏半岛，南澳街道中心区，拥有绝版山海资源。 。

1、水头沙：位于大鹏南澳水头沙社区，滨海湾区（距离海滩6米，沙滩长度1千多米），与水头沙村合作城市更新项目。占地面积60573.7

㎡，现状建设面积为56779㎡（住宅占78.3%，厂房占19.74%，办公占1.44%）开发建设用地面积45171.6㎡，开发建筑总量133000㎡

（其中住宅72000㎡，商业14200㎡，公寓26800㎡，酒店15200，公共配套4800㎡）。2011年取得深圳市规土专项规划批复，城市更新

定位为“时尚艺术滨海度假综合体”。目前正处拆迁安置阶段，已完成90%，计划2024年完成拆迁安置工作，达到开工建设条件。

2、五金厂：日升五金厂位于大鹏南澳水头沙社区，滨海湾区，与水头沙片区紧邻。占地61510.2㎡，现状建筑面积55758.2㎡，均已收购

自持。开发方向为商业，暂拟申报容积率最低为2.9，开发建设总量不低于138000㎡。目前已完成项目立项申报前期工作，已报相关职能

部门立项预审。



Part 2
水头沙项目about



项目区位

p 水头沙项目位于东部大鹏半岛南澳水头沙社区，

处于盆仔湾区，南澳核心旅游第一站。

p 本项目三面临海，海岸线长133.22公里，是深圳

的“黄金海岸”。项目处南澳中心区，为南澳片

区的门户位置，坐拥一线海景资源，景观优势明

显。片区西连盐田及罗湖片区，北接坪⼭新区，

南接⼤鹏旅游半岛，未来随着⼤鹏片区规划升级

及  价值兑现，本项目未来发展空间⼴阔。

水头沙项目



法定图则 水头沙项目



项目控规

p 2010年列入深圳城市更新单元计划；

p 2011年11月取得《专项规划批

复》，改造目前以酒店、公寓、商

业功能为依托，配以少量住宅的时

尚艺术滨海度假综合体。项目更新

范围用地面积60573㎡，开发建设

用地面积为45171.6㎡，计算容积

率总建筑面积为133000㎡，其中

住宅72000㎡，商业14200㎡，酒

店15200㎡，商务公寓26800㎡，

公共配套设施4800㎡。

水头沙项目



拆迁情况

p 项目现状建筑面积56779平方米，共199栋建筑

物164户业主。2015年开始搬迁补偿安置谈判

工作，截止目前，拆迁情况如下：

水头沙项目

总户数（户） 164 已拆户数（户） 142 拆迁比 87%

总面积（㎡） 57169.18 已拆面积（㎡） 50850.98 拆迁比 89%

总栋数（栋） 199 已拆栋数（栋） 172 拆迁比 86%



Part 3
五金厂项目about



项目区位

本项目由南侧日升一厂、北侧日升二厂共同组成，日升一厂

位于水头沙社区旧改（我司已批项目）项目东侧。项目位于

南澳社区，东侧大岭头，西眺观音山，紧靠大鹏湾，能便捷

到达沿海度假区，周边景观格局呈抱水环山之势。

p 对外交通情况：项目基地紧邻城市次干路滨海北路，通
过滨海北路进行对外联系；

p 公共交通情况：基地紧邻水头沙公交站，公共出行相对
方便；

p 周边更新项目：南澳大酒店改造项目（已批）、南澳水
头沙村旧改（已批）以及西涌工业厂房旧改项目

五金厂项目



项目现状

p 日升城市更新单元拆除用地面积为61510.2㎡，现状合法权属用地面积53344.8㎡，合法比例86.7%。

p 建筑建成年代较早（建筑使用均已使用15年），现状建筑质量较差，随着南澳地区的快速发展，项目的整
体形象与周边城市风貌逐渐显得不协调。

p 现状共有23栋建筑，总建筑面积55758.2㎡，均为框架结构，毛容积率0.91。

五金厂项目



法定图则

《深圳市龙岗LG403-01号片区[南澳中心区]法定图则（2013年已批）》
法定图则对项目具体控制如下：

n 发展目标：延续滨海渔民文脉，具有滨海特色历史感的渔港小镇；保护规划

区内的生态及人文环境，注重功能有机联系，形成山、海、小镇的鲜明形象，

创造独具活力与魅力的高品质地区。

n 主导功能：深圳南澳半岛生活配套基地、旅游服务基地、体验深圳地方传统

的特色场所。

n 道路交通：无

n 用地功能：以商业用地为主，部分公园绿地、道路交通用地

n 开发强度：容积率为1.5-2.0

n 配套设施：公共厕所

五金厂项目

地块编
号

用地
代码 用地性质 用地面积

（㎡）
容积
率

配套设施
项目名称 建筑限高

02-01 C1 商业用地 4200 2.0 - 18

03-08 C1 商业用地 22000 1.5 公共厕所 30

05-05 C1 商业用地 22539 2.0 - 18



项目进展 五金厂项目

p 日升一厂位于水头沙与南澳大酒店两个项目之间，二

厂地块相邻的西涌工业厂列入单元计划，为了实现片

区统筹规划发展，特别是与水头沙项目进行整体打造，

故目前已完成收购五金厂，并已支付全部并购款。



工作计划 五金厂项目

p 项目西侧水头沙项目已批，东侧南

澳大酒店已批，本项目位于两个项

目之间，需本项目尽快打通水头沙

二路、水头沙五路道路微循环。



Part 4
产品规划about



整体控规 水头沙与五金厂整体产品规划

水头沙项目 数量(㎡) 回迁建筑面积
(㎡） 可售面积(㎡）

可开发建设用地面积 45171.6

容积率 2.9

计容建面积(㎡） 133000

其中

住宅 72000 47764 24236

商业 14200 3968 10232

公寓 26800 1744 25056

酒店 15200 自持 15200

公共配套 4800 贡献

地下车库面积（㎡） 32000

总建筑面积（地上+地下） 16500

根据规划，水头沙项目可开发建设面积为45171.6㎡，

总建筑面积165000㎡，计容建筑面积133000㎡，其中住宅

可售面积24236㎡，公寓可售面积25056㎡，商业可售面积

10232㎡，酒店可售面积15200㎡，项目主要控规情况如下：

五金厂项目 数量

开发建设用地面积（㎡） 48738.9

容积率 2.8

规划容积（㎡） 138070

其中

商业 36000

酒店 58703

酒店式公寓
40587（人才

公寓6088）

公共配套设施 2780

     根据规划，项目开发建设用地面积48738.9㎡，容积率
2.8，规划容积138070㎡，商业36000，酒店58703，公寓
40587（其中人才公寓6088），配套2780㎡。

水头沙项目与五金厂项目联合开发可售量达到27万方，水头沙项目及日升项目均由我司进行开发，未来可统一规划建设，可
协调建筑风貌，打造新鲜靓丽主题文创度假区。



总体布局

合计27.1万㎡休闲度假建筑群，以悦榕庄世界顶级酒店为主导，涵盖高端住宅、五星级的酒店、文化体验
商业综合体、网红直播酒店、公寓及多元配套设施。

水头沙与五金厂整体产品规划



规划方案 水头沙与五金厂整体产品规划



商业运营

p 南区：“夜经济”——
城市夜间经济不同于一
般意义上的夜市，而是
一种基于时段性划分的
经济形态。包括购物、
餐饮、旅游、娱乐、影
视、休闲等等。

p 通过耕海牧渔博物馆、
主题文创工场、文创店
铺、鲜美烹饪体验等商
业点亮夜经济打造美丽
港湾，让商业区内的每
个空间讲述自己的创意，
让每一个节点有机串联，
创造出有美好记忆的夜
游故事。

水头沙与五金厂整体产品规划



商业运营

p 北区：“网红直播主题酒
店”——以互联网流量资源
人格化的一系列商业模式和
变现模式。

p 打造网红孵化营销平台，形
成包括美妆、美食在内的产品、
直播/MCN机构驻点、网红培
训、直播场景提供的全类目供
应链型直播基地。

p 通过线上线下联动直播及举
办大型电商活动，扩大项目的
知名度和影响力，营造良好的
商业氛围。力求打造直播电商
零售产业链，以促进直播电商
行业发展。

水头沙与五金厂整体产品规划



酒店运营

p 打造海螺囡囡为主题的民
宿群落和国际品牌酒店。

p 依托山海资源，北区布局
山海品质酒店公寓，采用
阶梯式布局，连山观海，
景观效果更好；南区布局
海景国际度假酒店及主题
民宿群落，设置不同主题，
对接各色人群。酒店群整
体空间上形成统一联系的
酒店形态。

水头沙与五金厂整体产品规划



文化旅游

度假生活理想地
片区高端酒店需求大，打造高端时尚的度假酒店；
结合片区山海特色，构建滨海与山地的特色酒店；
考虑片区需求，配置部分时尚商务型酒店。

文化体验商业综合体
项目贯穿低密度开发理念，围绕滨海特色主题，打
造慢行商业步行街区，摈弃传统商业MALL的设计
理念，开放街区感受海洋气息。

“夜经济”生活目的地
提托山海资源，深入挖掘文化特色，融入互联网基因
和自媒体效应，依托南澳码头及乐高乐园客群基础，
打造餐饮、体育、娱乐、休闲、旅游、健身等为一体
的夜间品牌综合体。

水头沙与五金厂整体产品规划



度假公寓

p 大面宽观景阳台，自由活泼的线条，极具滨海建筑特色
p 深圳将成为高质量的世界生态城市，低碳生态成为新的建城理念，现今的深圳关注质量远胜于关注速度。

大鹏新区依托深圳的发展高度，聚焦“艺、业、游、娱、食、宿多元化产业，打造新鲜靓丽美丽港湾” 全域
提供今日都市人向往的极致与精致并行的“慢”生活体验场所。 

水头沙与五金厂整体产品规划



 


