
智行理财网
招商银行 atm 深圳(深圳招商银行柜台)

最近几天，招商蛇口的名字多次出现在深圳地产圈的“聊天框”里。

3月21日下午，招商蛇口召开2022年公司业绩发布会。

会上，公司总经理蒋铁峰提出
“未来三年，招商蛇口要跻身‘头部五强’”的目标。

数据显示，2022年招商蛇口销售规
模排名行业第六
，与行业第五差距约29
个小目标。2023年招商蛇口的可售货值约6000亿，年度销售目标为3300亿。

△来源：深圳市南山区城市更新和土地整备局
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这是招商蛇口接手饼干厂项目后，时隔5个月来的首次官方发声。具体有些什
么变化，我们一起往下看~

01.

容积率下调

还取消了保障房配建、增加可售住宅

去年10月，壹地产曾实探饼干厂项目，并做了相关报道，详情可戳：《定了！
招商蛇口接手恒大南山项目，位置超好，对面二手房15万+》

据当时了解，2022年4月12日，项目申报主体“深圳市蛇口海湾实业股份有限
公司”，从恒大手中收回饼干厂项目的场地管理权。
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△项目外部围挡，深圳壹地产3月21日摄

根据最新消息，饼干厂项目的规划草案已通过南山区城市更新领导小组会议审
议，项目的规划布局极有可能已经确定。

对比前后两次规划，明显的区别在于容积率的下调、取消保障性住房的配建、
提升了住宅面积的占比。

△原项目规划(草案)，图源：南山区城市更新和土地整备局

而最新规划草案显示，招
商蛇口接盘饼干厂项目后，
规划容积率由8.9调整至6.5
，即规划容积减少了3.59万㎡，减少幅度达26.69%。

同时，调整后项目去掉了约2.9万㎡人才住房和保障性住房以及部分商业和办公
旅馆建筑，
可售住宅的面积增加了约2.68万㎡，达到约8.84万㎡，增加幅度为43.39%。
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△原恒大湾厦村城市更新项目规划图，

图中右下角为饼干厂旧改项目效果图，图源：网络

从最新调整
的规划总平面可见，住
宅楼体的层高均有下调，调整为
1栋25层住宅、3栋48层超高层住宅，1所九年制学校，1所幼儿园。
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△近海路，深圳壹地产3月21日摄

地图上可以看到，招商雍景湾和饼干厂项目中间只隔了一条小路，即近海路。
如果项目规划没有调整，那么饼干厂项目住宅部分将于雍景湾住宅相对，不仅
有遮挡影响，对于私密性也有所影响。

如今饼干厂项目的规划调整，对于雍景湾业主来说，无疑具有很大的利好。
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△2010年法定图则，01-06-15地块即项目用地，

图源：深圳雍景湾花园业委会

雍景湾业主们依据上述法定图则，提出以下7点诉求：

1、降低住宅建筑高度；
2、降低容积率，不超过法定图则原规定的2.5；
3、公开决策过程信息
，包括环评报告、交通组织报告、现状地形图等；
4、对周边建筑的影响重新进行专家评审，并
召开公开听证会，满足居民公众知情权；
5、取消设置公交首末站、车库出入口；
6、重查项目规划调整在程序上是否合法合规；
7、要求将草案公示期延后一个月。
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虽然当时的处理结果不了了之，但从目前来看，雍景湾业主们的诉求确实得到
部分解决。

壹地产联系到一位雍景湾业主，他表示：“雍景湾业主当初的抗议是站得住脚
的，归根到底最核心的点是对法定图则更改的质疑。”

△图左为招商雍景湾，深圳壹地产3月21日摄

对于目前公示的规划草案，该业主也表示：“我觉得相较之前的规划有改善，
但有没有达到业主预期不能确定，毕竟大家的想法和感受都不一样。就目前的
规划我可以接受，但具体的详细规划还没有公布，所以暂时还不好评价。”
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△网络讨论，网友提供

在2022年9月30日发布的《深圳市城市更新项目保障性住房配建规定（征求意
见稿）》中，也明确指出
“旧工业区、仓储区或城市基础设施及公共服务设施改造的保障性住房配比为
28%/31%/33%”。
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△2018年深圳“二次房改”

“我认为，深圳可售型人才房的方向可以关注两个节点。一是2023年的首批卖
地公告，二是看共有产权房征求意见稿落地最后的表述。”朱罗纪谈到。

事实证明，在今年第一批集中
供地公告中，确实没有涉及可售型人才房的配建
。但对于为何饼干厂项目连同保障性住房的配建一并取消，目前壹地产并未得
到相关回应。

03.

目前还未动工

预计2024年入市

饼干厂项目位于南山区招商街道，属于蛇口片区，周边有多个招商蛇口开发的
项
目，
如招商雍
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景湾、招商海月花
园、招商海琴花园等，有业内人士调
侃称“招商街道上全是招商蛇口的小区”。

壹地产实地了解到，饼干厂项目还未动工
，目前内部仍是“荒凉”状态。不时会有车辆进出，盲猜可能暂时充当停车场
的作用。

△饼干厂项目还未动工，深圳壹地产3月21日摄

项目所在片区成熟度高，拥有众多配套，向来被称为“豪宅片区”或“海景房
片区”。
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教育资源上的优势较为突出，与育才二小、东湾小学、育才二中、育才三中距
离都很近（具体规划以教育局发布为准），
交通、商业、生态、医疗等配套也很完善，居住属性较高。

△饼干厂项目周边二手房情况，图源：乐有家

虽然饼干厂项目还未有更多消息释出
，但不妨碍它的受关注程度，对项目感兴趣的朋友可以添加“小壹”微信，壹
地产将会持续关注~
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