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本项目位于光明科学城核心区内，是深圳市18个重点发展片区之一，区位优越，享有充分利好

【1.1 项目概况】区位分析

项目位置

光明凤凰城

项目位置

光明科学城核心区

 11本项目位于光明科学城，光明科学城内有光明科学城核心区和光明凤凰城

两 个市级重点发展片区。

 本项目位于光明科学城核心区南部，光明科学城核心区于2020年列入深圳 市

18个重点发展片区之一，未来是粤港澳大湾区国际科技创新中心的核心 功能

承载区和综合性国家科学中心的重要组成部分，项目将享有充分利好。



 道路交通：

本项目东侧紧邻光明大道，向北可至东莞

，北侧紧邻河 心路，南侧临近华夏二路，

周边路网通达。

 轨道交通：

本项目位于6号线光明大街站500m范围内

，其中部分位 于其200m范围内。深圳地

铁6号线于2020年8月开通运 营，线路起

于松岗站，途经宝安区、光明区、龙华区

、 罗湖区、福田区，止于科学馆站。

【1.2 项目概况】交通情况

本项目周边路网通达，紧邻6号线光明大街站，占据轨道交通核心区域，对外交通便捷



申报主体简介：
申报主体是深圳维他（光明）食品饮料有限公司。深圳维他（光明）食品饮料有限公司为香港维他奶 国际集团有

限公司与深圳市光明集团有限公司合资建立的中外合资企业，成立于一九九一年四月，投 资总额2亿元人民币，

年产值近5亿元人民币。

【1.3 项目概况】项目进展

本项目于2021年1月计划公告，拆除范围用地面积35589㎡，拟更新方向为商业、居住



 项目现状以工业厂房为主，建筑质量较差，建筑年限均超 过15年，符

合申报要求，拆除范围内总建筑面积为 33574.63 ㎡ ，现状建设容积

率为0.9。

 本项目拆除范围内共涉及两宗地合法用地，分别是A513- 0029和

A513-0111，权利人均是深圳维他（光明）食品 饮料有限公司，用地

性质均是工业用地。另外拆除范围内 涉及未完善征转手续用地3637㎡

。

【1.4 项目概况】权属分析

项目拆除范围35589㎡，其中涉及维他奶合法用地31951.9㎡为本次合作范围，剩余3637㎡为
光明集团未完善收地手续用地，拆除范围内总建筑面积为33574.63 ㎡ ，现状建设容积率为0.9



【1.5 项目概况】现状照片

现状以工业厂房为主，建筑质量较差，建筑年限均超过15年，亟需更新改造



更新
合一城市更更新新

合合一
一城城市市

深圳市城市总体规划（2010-2020年）深圳市土地利用总体规划（2006-2020年）

【1.6 项目概况】上位规划情况

项目在土总规中为城镇建设用地，在城总规中为商业服务设施用地



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 备注

09-37 R2+C1 二类居住用
地+商业用地

17691 —— 幼儿园（9班,3000㎡） 规划

09-39 C1 商业用地 12329 —— 社会停车场（50个标准停车位
）， 邮政所（150㎡），
公共充电站（700㎡），
社区菜市场（1000㎡），

规划

【1.7 项目概况】法定图则

本项目位于[光明中心地区]法定图则（2021年3月公告）， 未来发展功能规划为二类居住用地+
商业用地，商业用地



上层次规划落实及调整

2.1 保障房配建比例分析

2.2 规划方案及指标

02



【2.1 上层次规划分析】移交率说明

本项目拆除重建范围面积35589m²，东侧地块需纳入421㎡边角地，贡献用地达12717.38㎡，
土地 移交率为35.73%

拆除用地范围面积：35589.0㎡
开发建设用地范围面积：23292.62㎡（含纳入

边 角地421.0㎡）

贡献用地面积：12717.38㎡
贡献公园绿地952.47㎡，城市道路及边角地

5104.91㎡及移交公共利益用地6660.0㎡，土

地 移交率35.73%。

移交城市道路及边角地
面积5104.91㎡

移交文体设施用
地面积6660.0㎡

移交公园用地面
积952.47㎡

纳入边角地面积
421.0㎡



开发建设用地技术经济指标一览表

项目 数量（㎡）

开发建设用地面积 23292.62

容积率 6.3

规划容积 147545

其中

住宅 140520

其中
商品住宅 70260

配售型保障房（移交政府） 70260

公共配套设施 7025

其中

社区健康服务中心 1000
社区老年人日间照料中心 750

社区菜市场 500
邮政所 100

社区级公共配套用房 875
幼儿园 1600

公共充电站 700

【2.2 规划方案及指标】

本方案规划容积为147545㎡，其中住宅容积为140520㎡，公共配套容积为7025 ㎡。

经济指标一览表

用地代码 用地面积（ ） 地块容积率 总建筑面积
其中

住宅容积率
住宅总建筑面积

其中 公共服务设施面
积商品房 配售型保障房

R2 23292.62 6.30 147545.00 140520 70260.00 70260.00 7025 6.0 

㎡



项目规划方案及指标

3.1 总平面图及技术指标

3.2 体块模型
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【3.1 总平面图及技术指标】

序号 数值 单位 备注

1 23292.62 ㎡

地上建筑面积 150246.00 ㎡

地下建筑面积 40670.00 ㎡

147545.00 ㎡ 容积率6.87，不超过159981㎡

140520.00

70260.00

70260.00

7025.00
新建总建筑面积（含地上和地

下，其中地下车库建筑面积按

50%计算）20万内·5‰

1000.00

750.00

500.00

100.00

875.00

1600.00

公交首末站 1500.00

700.00

43371.00 ㎡

2351.00 ㎡

350.00 ㎡

40670.00 ㎡

5 6.3 ㎡

6 3425.27 ㎡

7 14.71% % ≤24%

8 36.73% % ≥35%

9 8554.32 ㎡

10 4870 人 3.2人/户

11 1522 户

1162 个

0 个

1162 个

4

12

其中

其中

规划居住人数

住宅户数

机动车泊车位

地上

地下

容积率

建筑基底面积

塔楼建筑覆盖率（%）

绿地率

绿地面积

不计容建筑面积

住宅架空层

屋顶楼梯及机房

地下车库及设备房

社区菜市场

邮政所

社区级公共配套用房

幼儿园

公共充电站

商品住宅

配售型保障房

公共配套设施

社区健康服务中心

社区老年人日间照料中心

其中

其中

总体经济技术指标表

项目名称

净用地面积

计容建筑面积

住宅

2

3

190916.00总建筑面积



【3.2 模型体块】



【3.2 模型体块】



【3.2 模型体块】



【3.2 模型体块】



T h a n k s
谢 谢 阅 读！
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