
《屯昌县中心城区控制性详细规划》简介
一、规划范围

本规划编制范围是“多规合一”确定的开发边界：南起吉安河，北至海新村和大同社区一带，东临环东二路和海榆中线以东区域，西至环西路—中线高速公路以东区域。规划范围面积为32.14km²。
二、城市定位
本规划将屯昌县中心城区定位为：“一城、一心，一基地”

“一城”：服务功能完善，市民安居乐业的生态城市；

“一心”：全省循环农业服务中心；

“一基地”：全国产城融合示范基地。

城市规模

用地规模：中心城区总建设用地规模控制在2365.33hm²，城市建设用地2133.13hm²，人均城镇建设用地118.51m²/人，乡村建设用地43.03hm²，军事设施用地146.71hm²，水库水面42.46hm²。
人口规模：规划总人口规模为18.5万人。其中常住城镇人口规模为18.0万人，周边村庄人口为0.5万人。常住城镇人口包括本地常住人口7.2万人，产业人口9.0万人，旅居人口1.8万人。

开发规模：中心城区范围内的城市建设用地规划总建设量为2375.51万平方米，平均建设强度为1.11。

四：空间结构

规划形成“两心两轴，两廊三区”的空间功能结构。

“两心”：产城服务核心和老城商业中心；

“两轴”：南北向的产城融合轴、东西向的城市发展轴；

“两廊”：城市东、西两侧沿水系布置的城市绿廊；

“三区”：老城区、产业新城、生态北苑。

五：产业发展
产业定位：将屯昌县产城融合示范区产业定位为：国家级绿色健康产业基地。

产业体系：构建“26N”产业体系。

2大主体产业——农产品精深加工产业和南药制造产业。

6大细分产业——农产品精深加工产业：肉类食品、保健食品、休闲食品；南药制造产业：液剂中成药、片剂中成药、中药饮片。 

N产协同——以电商物流、人才培训等为代表的现代服务业和以新型材料制造为代表的绿色低碳制造业为协同产业。

六、规划用地

（一）居住用地（07）

规划区内居住用地包含城镇住宅用地（0701）、城镇社区服务设施用地（0702）、农村宅基地（0703）、农村社区服务设施用地（0704），用地面积共623.51hm²，占总建设用地的26.36%。

1.城镇住宅用地（0701）

规划区内城镇住宅用地为二类城镇住宅用地（070102），用地面积共571.05hm²,占总建设用地的24.14%，人均31.73 m²。
2.城镇社区服务设施用地（0702）

为了完善社区服务，按照10分钟生活圈，在中心城区内布置15个社区服务中心，包含基层行政办公、文化设施、体育场馆、医院、养老服务机构及社会福利等。

规划区内城镇社区服务设施用地面积共11.26hm²,占总建设用地的0.48%，人均0.63 m²。

3.农村宅基地（0703）

规划保留中心城区东侧的水口村和万年村的部分、西侧的下坡村、迈敏村罗村部分、红花、产业大道东侧的三发村，并对其社区化建设。保留规划区西北的海新村，结合美丽乡村进行旅游化改造，植入文化创意、康养等。

规划区内农村宅基地面积共40.74hm²,占总建设用地的1.72%。

4.农村社区服务设施用地（0704）

农村社区服务设施用地包含保留村庄的村委会、文化活动室、村卫生站、幼儿园和宗祠等设施用地。

规划区内农村社区服务设施用地面积共0.46hm²,占总建设用地的0.02%。

（二）公共管理与公共服务用地（08）

公共管理与公共服务用地面积为203.67hm²，包括机关团体、科研、文化、教育、体育、医疗卫生、社会福利等，占总建设用地的8.61%，人均11.32m²。

1.机关团体用地（0801）

中心城区内的机关团体用地为屯昌县级行政、事业单位及屯城镇级行政单位用地。机关团体用地主要保留现状用地，新增一处南方电网办公场所和党校。

规划机关团体用地共计27.94hm²，占总建设用地1.18%，人均1.55m²。

2.科研用地（0802）

规划保留现状位于文东路的屯昌县气象局，在产业新城规划一处产业研究基地。

规划科研用地共计5.35hm²，占总建设用地的0.23%，人均0.30m²。

3.文化用地（0803）

保留现状的老干部活动中心、青少年活动中心、革命历史陵园、博物馆、图书馆等；在思源实验中学南侧规划一处青少年活动中心。

规划文化用地5.29hm²，占总建设用地的0.22%，人均0.29m²。

4.教育用地（0804）

保留现状的11所小学（含三发小学和海新小学两所乡村小学）、5所中学，按照500米的服务半径增加小学4所，按照1000米的服务半径增加初中2所， 9年一贯制学校1所，并增加高中1所，扩建大同中学，以缓解现状教育资源的紧缺和未来城市发展的需求。另外，保留现状3所幼儿园，改建2所小学为幼儿园，增加5所幼儿园。规划教育用地共计121.70hm²，占总建设用地的5.15%，人均6.70m²（不含乡村小学）。

其中：

中小学用地（080403）110.60 hm²（含乡村小学1.12 hm²），占总建设用地的4.63%（含乡村小学0.05%），人均6.08 m²（不含乡村小学）。

幼儿园用地（080404）9.96 hm²，占总建设用地的0.42%，人均0.55 m²。

其他教育用地（080405）1.14 hm²，为保留现状位于环西路西侧的屯昌县特殊教育学校，占总建设用地的0.05%，人均0.06 m²。

5.体育用地（0805）

规划保留现状位于文体路的体育馆、位于气象路的灯光球场（业余体育学校）及位于锦绣路的乒乓球馆，新规划两处全民健身中心。

规划体育用地3.06hm²，占总建设用地的0.13%，人均0.17m²。

6.医疗卫生用地（0806）

医疗卫生用地包含医院、社区卫生服务中心、社区卫生服务站、疾控中心、妇幼保健院、采血站等。规划医疗卫生用地25.41hm²，占总建设用地的1.07%，人均1.41m²。

其中：

医院用地（080601）保留现状位于昌盛路的县人民医院和西环路在建的县中医院，产业新城规划综合型医院一处。规划医院用地18.62hm²，占总建设用地的0.79%，人均1.03m²。

基层医疗卫生设施用地（080602）保留现状育新路的屯郊卫生院和新建路的中医院，将其改造为社区卫生服务中心；保留现状解放路的妇幼保健院，将其改造为社区卫生服务站；保留大同卫生院，并在产业新城规划社区卫生服务中心一处。规划基层医疗卫生设施用地2.03hm²，占总建设用地的0.09%，人均0.11m²。

公共卫生用地（080603）保留龙井里的计划生育服务中心；为响应省卫生健康委员健全国家公共卫生应急管理体系，完善屯昌疾病预防控制中心标准化建设，在环西路西侧新选址建设屯昌县疾病预防控制中心；龙溪小区南侧规划一处采血站；在环西路西侧新选址建设妇幼保健院。规划公共卫生用地4.76hm²，占总建设用地的0.20%，人均0.26m²。

7.社会福利用地（0807）

在环东二路西侧布置一处社会救助站，在产业新城规划一处医养结合的养老中心。规划社会福利用地3.81hm²，占总建设用地的0.16%，人均0.21m²。

其中，老年人社会福利用地（080701）面积2.84 hm²；儿童社会福利用地（080702）用地面积0.97 hm²。

（三）商业服务业用地（09）

规划商业服务业用地主要包括零售商业用地、批发市场用地、旅馆用地、公共设施营业网点用地、商务金融用地和娱乐用地，面积共计245.23hm²，占总建设用地的10.37%，人均13.62m²。

1.零售商业用地（090101）

规划在沿昌盛路、昌兴路--新建路、东风东路——东风西路布置商业设施；旧城区结合生活圈布置点状商业设施及肉菜市场。在产城服务核心，沿龙河路布置大型商业设施，服务整个屯昌县域；在产业区布置小型点状商业设施，为产业人口提供便捷的餐饮、商业服务。

规划零售商业用地面积共计141.82hm²，占总建设用地面积的6.00%，人均7.88m²。

2.批发市场用地（090102）

规划保留位于昌源路的中部建材城和中山路的农博城，沿龙河路两侧及大同社区北侧规划批发市场用地2处。

规划批发市场用地面积共计19.89hm²，占总建设用地面积的0.84%，人均1.11m²。

3.旅馆用地（090104）

规划保留现状昌盛路和南环路的酒店，沿西环路和环东二路布置“度假主题型酒店”、新城区布置“城市商务型酒店”。

规划旅馆用地面积共计约26.30hm²，占总建设用地面积的1.11%，人均1.46m²。

4.公用设施营业网点用地（090105）

规划区内的公用设施营业网点用地为保留的6处加油站，及按照服务半径新增的5处加油加气站。新建加油加气站皆为油、气、电“三合一”站，现状的加油加气站有条件可改造为“三合一”站。

规划公用设施营业网点用地面积共计约4.50hm²，占总建设用地面积的0.19%,人均0.25m²。

5.商务金融用地（0902）

规划在产城服务核心，沿产业大道布置商务金融用地，服务产业新城；在龙河路南侧布置一处商务金融用地，作为电子商务中心，提升整个屯昌的电商服务平台。旧城区内保留现状银行、保险等商务金融用地，另沿环东一路、环东二路规划商务金融用地两处。

规划商务金融用地面积共计约26.03hm²，占总建设用地面积的1.10%，人均1.45m²。

6.娱乐用地（090301）

规划在东风小区南侧，沿东风西路结合红花溪景观绿带布置一处娱乐用地，用于建设大型游乐场。

规划娱乐用地面积1.23hm²，占总建设用地面积的0.05%，人均0.07m²。

（四）工业用地（1001）

规划保留现状龙河路南侧的两块工业用地、环东二路两侧及沿产业大道的工业用地。为促进屯昌产城融合示范区建设，在产业新城的龙河路以北、昌盛大道以东、产业大道两侧区域及大同水库北侧布置工业用地。工业用地以二类工业（100102）为主，禁止布置对环境有严重干扰和污染的工业项目。

规划工业用地面积共297.18hm²，占城市建设用地的12.56%。

（五）物流仓储用地（1101）

物流仓储用地以二类物流仓储用地（110102）为主。规划在产业新城中部，沿昌盛大道布置物流仓储用地，为整个产业区配置的集中物流中心。另外，在龙河路北侧布置一处物流用地。

规划物流仓储用地面积18.88hm²，占总建设用地的0.80%。

（六）交通运输用地（12）

交通运输用地主要包含城镇道路用地（1207）、对外交通场站用地（120801）、公共交通场站用地（120802）和社会停车场用地（120803），规划交通运输用地面积共430.24hm²，占总建设用地的18.19%，人均23.90m²。

其中：

城镇道路用地面积412.91hm²，占总建设用地的17.44%，人均22.94m²。

对外交通场站用地4.54 hm²，为保留位于屯昌大道北侧的汽车站，占总建设用地的0.19%，人均0.25m²。

公共交通场站用地4.47hm²，为保留位于大同社区的大同道班、位于昌盛路的路政工作站及规划的南、北、中三个公交首末站，占总建设用地的0.19%，人均0.25m²。

社会停车场用地8.32hm²，为保留位于中部建材城北侧和位于东风小区西侧的社会停车场，以及规划22个社会停车场，占总建设用地的0.35%，人均0.46m²。

（七）公用设施用地（13）

规划区内公用设施用地包括供水用地（1301）、供电用地（1303）、供燃气用地（1304）、通信用地（1306）、邮政用地（1307）、广播电视设施用地（1308）、环卫用地（1309）、消防用地（1310）、水工设施用地（1312），用地面积共32.01hm²，占城市建设用地的1.35%，人均1.78m²。

1.供水用地（1301）

保留现状位于昌盛路的自来水厂，规划在屯昌大道北侧布置城北给水泵站。供水用地面积2.29hm²。

2.供电用地（1303）

对现状的大同220KV变电站、屯城35KV变电站和屯昌110KV变电站进行扩容，保留在建的三发110KV变电站，并在产业新城新增两所变电站，以保障产业的用地安全。供电用地面积9.45hm²。

3.供燃气用地（1304）

规划保留现状瓶装燃气站，并在园区大道北侧规划一处天然气门站，为整个城区提供燃气输配。供燃气用地面积2.20hm²。

4.通信用地（1306）

保留现状位于昌盛路的屯昌县电信局和中国移动，并在产业新城布置四处通讯汇聚机房用地。通信用地面积3.00hm²。

5.邮政用地（1307）

保留现状位于昌盛路的屯昌县邮政局和位于大同社区的大同邮政所。邮政用地面积1.19hm²。

6.广播电视设施用地（1308）

保留位于昌盛北路屯昌县电台东侧的广播电视发射塔用地。广播电视设施用地面积0.79hm²。

7.环卫用地（1309）

取消现状城北垃圾转运站，保留大同垃圾转运站。根据服务半径在大同社区北侧、大同220KV变电站东侧和环西路西侧规划三处垃圾转运站。环卫用地面积2.57hm²。

8.消防用地（1310）

保留现状位于龙河路南侧的消防站，按照《屯昌县消防专项规划》新增3处消防站。消防用地面积4.41hm²。

9.干渠（1312）

干渠为规划的红岭西干渠，用地面积4.43hm²。

10.水工设施用地（1312）

水工设施用地为保留现状的大同水库水坝及吉安河水坝，水工设施用地面积1.80hm²。

（八）绿地与开敞空间用地（14）

规划绿地和开敞空间用地共207.10hm²，占城市开发边界的6.44%，占总建设用地的8.76%，人均11.51 m²。

1.公园绿地（1401）

公园绿地包含保留的两个城市公园——文体公园和中心公园，及政法公园，规划根据生活圈布置8个城市公园及多规社区公园。规划公园绿地用地面积共计101.22hm²，占总建设用地的4.28%，人均5.56m²。

2.防护绿地（1402）

防护绿地为道路防护绿地、市政设施及工业用地周围设置卫生隔离带，用地面积共计101.71 hm²，占总建设用地的4.30%。

3.广场用地（1403）

规划在罗村南侧沿环西路规划市民广场一处，在产城服务核心沿昌盛大道规划产业广场，形成区域核心。

广场用地面积共计4.17hm²，占总建设用地的0.18%，人均0.23 m²。

（九）特殊用地（15）

特殊用地为军事设施用地及宗教用地，规划特殊用地面积共计147.26 hm²，占总建设用地面积的6.23%。

1.军事设施用地（1501）

军事设施用地为位于大同水库南侧和环东二路东侧的军事设施用地，用地面积为155.46 hm²，占总建设用地指标的6.54%。以上数据含环东二路东侧新增的军事设施用地指标。军事设施用地不计入人均城市建设用地指标。

2.宗教用地（1503）

保留锦绣大道北侧的镜主庙，在保护原有建筑的基础上，并将其活动场地的面积扩大，以延续地方文化传承。

规划宗教用地面积为0.55hm²，占总建设用地的0.02%，人均0.03m²

（十）留白用地（16）

规划留白用地面积56.27 hm²，占总建设用地的2.38%，人均3.13m²。

留白用地主要位于园区五横路以北，和谐大道两侧区域及环西路以西的个别地块。规划区内的留白用地如开发条件成熟，可通过编制单元控规确定用地性质和规划控制指标。开发强度可参考周边相似用地性质进行确定。 

（十一）混合用地

1.居住/零售商业混合用地（070102/090101）

保留旧城区环东一路、昌盛路、东风西路、新建路和文化路的居住/零售商业混合用地；沿八一西路、东风西路、昌兴路及大同社区沿路两侧布置居住/零售商业混合用地。以上区域居住、零售商业用地面积和计容建筑面积比例均为80%：20%（个别除外），详见分图图则。

规划在新城区的公共轴线上布置一处居住/零售商业混合用地，居住、零售商业用用地面积和计容建筑面积比例为70%：30%。

规划居住/零售商业混合用地面积共计59.69hm²，占总建设用地的2.52%，人均3.32 m²。

2.体育/文化混合用地（0805/0803）

规划在思源实验高级中学南侧设置县级文体中心，在产业新城布置一处新城文体馆，其用地为体育/文化混合用地。规划不对其用地和建筑的比例进行具体控制,根据需求建设。

规划体育/文化混合用地面积计共12.23hm²，占总建设用地的0.52%，人均0.68 hm²。

3.旅馆/商务金融/零售商业混合用地（090104/0902/090101）

规划在八一西路两侧，沿红花溪设置两块旅馆/商务金融/零售商业混合用地，作为老城区的片区级商业中心。另在产城服务核心沿昌盛大道两侧布置3块旅馆/商务金融/零售商业混合用地，以满足入驻企业商务办公住宿需求。旅馆、商务金融、零售商业用地面积和计容建筑面积比例为40%:40%:20%，

规划旅馆/商务金融/零售商业混合用地面积共计25.46hm²，占总建设用地的1.08%，人均1.41 m²。
七、公共服务设施规划

（一）公共服务设施配置

公共服务设施按“县级+社区+街坊”分级设置，县级公共服务设施集中布局，社区级公共服务设施以10分钟生活圈为基本城市生活单元配置，街坊可结合沿街商业布局公共服务设施。

县级：配置整个中心城区的文体中心、特殊教育学校、高中、综合医院、专科医院、养老院、救助站等设施。

社区级：服务半径约1000米，覆盖范围约3平方公里，服务人口1-2万人左右，规划区共规划15个社区级公共服务中心。配置中学、小学、独立占地的肉菜市场、社区服务中心（行政管理、文化、体育、医疗、养老综合体）、全民健身中心等设施。

街坊级：服务半径约300米，服务人口0.3-0.5万人。结合项目配置幼儿园、社区文化活动站、生鲜超市、小型多功能运动场等设施。

（二）商业服务设施

县级商业中心：规划在产城服务核心区布置大型商业、商务办公、旅游接待、商务酒店等；完善、提升解放路、新建路的旧城区商业中心。

社区级商业服务中心：遵循布局相对均衡、功能分工合理、方便居民生活的原则，结合住宅用地的布局，配置居住日常生活消费必需的商业和生活服务设施，形成社区级商业中心，服务当地社区居民。肉菜市场、餐饮娱乐等以便于居民生活、便于交通组织、便于交易管理为原则，按服务半径1000m布置。

规划商业服务业用地共245.23hm²，占总建设用地的10.37%，人均13.62m²。

（三）教育设施

规划教育用地共121.701hm²，占建设用地比例5.15%，人均6.70m²（不含两所乡村小学），可提供中学学位2.44万个，小学学位1.70万个、幼儿园学位0.49万个。

1.中学：规划区保留现状的屯昌中学、红旗中学、思源实验学校、大同中学和思源实验高级中学等5所中学。规划新增4所中学，其中初中2所、高中1所、9年一贯制学校1所。初中位于和谐大道东侧、西干路西侧，高中位于吉安小区东侧、9年一贯制学校位于环西路以西、昌源路南侧。

2.小学：规划保留现状屯昌实验小学、向阳中心小学一区、向阳中心小学二区、向阳中心小学三区、屯昌小学、水口小学、水口小学旧址、大同中心小学、思源实验学校等9所小学及两所乡村小学（三发小学、海新小学）。

规划新增4所小学，其中产业新城1所，老城区3所，分别位于民悦公园西侧和东风小区北侧，以及位于环西路以西、昌源路南侧的9年一贯制学校）。

3.幼儿园：中心城区内，现有幼儿园38所，其中公办园3所，私立园35所。

规划在保留现状3所公立幼儿园的基础上新规划有独立用地的幼儿园5所，其中产业新城1所、东风小区北侧1所、吉安村1所、环东二路1所、兴民路西侧1所，改造青山花园学校和竹头塘小学为幼儿园。

（四）医疗卫生设施

规划保留现状县人民医院、中医院（在建）、协和医院；保留大同卫生院、中医院旧址、屯郊卫生院和妇幼保健院旧址，分别将其改建为社区卫生服务中心和社区卫生服务站，作为基层医疗卫生设施。保留计划生育服务中心等公共卫生用地。

在产业新城新增县第二医院、新城社区卫生服务中心各一处，海屯湖花园北侧沿西干路规划妇幼保健院和疾病预防控制中心，在兴业路南侧规划采血站一处。

规划医疗卫生用地共25.41hm²，占总建设用地的1.07%，人均医疗卫生用地1.41㎡。其中医院用地18.62 hm²、基层医疗卫生用地2.03 hm²、公共卫生用地4.76 hm²。

（五）文化设施

规划保留现状位于文体路的博物馆和剧院、位于文化路的青少年活动中心和革命烈士陵园、位于锦绣大道的老干部活动中心及位于产业新城的油画学校。在思源实验高级中学南侧沿兴业路布局一处青少年活动中心和一处县级文体中心（含文化中心和体育中心）；在产业新城产业服务区公共轴线上布置一处文体馆；在八一西路沿红花溪带状公园设置一处市民阅览室。

另外，结合社区服务中心设置多处社区文化活动站，配置文化康乐、图书阅览、老年人活动及儿童活动等设施。

规划文化用地5.29hm²，占总建设用地的0.22%，人均0.29㎡/人。另外，规划体育/文化混合用地12.23hm²，占总建设用地的0.52%，人均0.68㎡/人。

（六）体育设施

规划保留现状位于文体路的体育馆、锦绣大道的乒乓球馆、文化路的灯光球场（含业余体育学校）和位于民悦公园的游泳馆。

规划新增县级文体中心，位于思源实验高级中学南侧，集田径场和综合体育馆于一体；在产业新城产业服务区公共轴线上布置一处文体馆；在兴民路西侧和吉安村各布置一处中型全民健身活动中心。另外，结合社区公园可布置室外社区健身中心，室内体育设施可结合社区服务中心统一布置。

规划体育用地3.06hm²，占总建设用地的0.13%，人均0.17㎡/人。另外，规划体育/文化混合用地12.23hm²，占总建设用地的0.52%，人均0.68㎡/人。

（七）肉菜市场

保留现状的农博城农贸市场和昌发农贸市场，规划新增7处独立设置的肉菜市场。新城区不再规划农贸市场，用生鲜超市代替，可与商业结合布局。

八、道路交通系统规划

（一）对外交通规划

铁路：以拟建的中线高速铁路、琼海-洋浦横向高速铁路与各市县快速轨道交通联系。

高速公路：通过中线高速公路、万宁-洋浦高速公路等2条快速通道，将规划区融入海南省高速公路网络，极大加强与各市县快速交通联系。

其他公路：以国道（G224）、省道（S302）、省道（S303）以及县道作为高速公路的二级分流，构建区内中慢速、多环网道路网络，联系区内沿线乡镇与旅游景区，融入全域旅游交通系统。 

（二）城市道路交通系统规划

1.道路网结构：规划区道路等级形成3级：区内主干路、次干路、支路；

道路主构架形成“八横五纵”格局；

总路网密度：7.16km/k㎡。

2.道路红线控制

区内主干路：道路红线控制在26m与60m，双向4-6车道，采用一块板与两块板的道路形式。

区内次干路：道路红线控制在20m与30m，双向2-4车道，采用一块板的道路形式。

区内支路：道路红线控制在8m-20m，双向2车道，采用一块板道路形式。

3.道路交叉口规划

（1）平面交叉口控制要求

干路与干路的平交路口应根据车流量、流向等实际情况，拓宽渠化，提高通行能力。

（2）交叉口转弯半径控制要求

交叉口的转弯半径宜按下表进行控制，不同等级道路相交时，转弯半径按较低等级道路控制。

4.公共交通规划

规划共设置3处公交首末站，分别位于中心城区北部、中部、南部区域。

区内公交线路沿主干、次干路等主要客流走廊进行布置，按公交站点500-600m的服务半径进行布置。

5.停车设施规划

规划设24处社会停车场，总面积约7.82h㎡。主要结合商业商务、学校、农贸市场、社区等人流与车流量大的密集区等建设，其余停车位由地块内部按照相关部门的规定配套建设。

6.加油加气充电站

规划共布局11座加油加气充电站。其中，保留现状6座加油站并增加加气与充电功能，另外新增5座加油加气充电站。

7.新能源充电设施规划

充电基础设施：推动清洁能源交通工具发展，建设完善配套充电设施，充电基础设施规划建设应符合下表要求：

城市充换电站：在中心城区共建设2座集中式充换电站，结合社会停车场设置。其中，在新城区结合和谐大道西侧社会停车场设置1座、老城区结合环西路西侧社会停车场设置1座。

8.智慧交通规划

重点打造“智慧交通组织+智慧公交体系+智慧出行”三位一体。

倡导“绿色出行、高效出行、智能出行”三大理念，依托智能互联技术，以科技创新为手段，以信息化建设为平台，实现交通体系智慧化管理，一体化服务。 

9.无障碍设施建设

按照国家规范《无障碍设计规范（GB50763-2012）》、以及相关无障碍设施建设标准要求，在城市道路、城市广场、公园、小区出入口、公共建筑出入口等人车通道中设置无障碍通道，为残疾人群提供专用通道，使残疾人群能更好的融入城市活动中。

九、绿地景观系统规划

（一）绿地系统布局

本规划以规划区内自然环境为本底，通过公园绿地、防护绿地、广场用地以及农林用地等开敞空间的组织，建立多类型、多层次、多功能的绿色生态系统。

规划绿地和开敞空间用地207.10hm²，占城市开发边界的6.44%。其中公园绿地（1401）101.22hm²，防护绿地（1402）101.71hm²，广场用地（1403）4.17hm²。人均公园绿地面积5.62m²/人。

1、城市公园

规划城市公园11个（含现状3个），面积大于2hm²。新建城市公园产业新城内布置2个，一个为位于产业新城产业服务区公共轴的和谐公园，一个为位于产城服务核心的昌盛公园；及屯昌大道南侧的屯昌公园、东风西路和环西路交汇处的市民公园、老城区内沿红花溪带状公园布置油画公园、武术公园和锦绣公园3个城市公园，在吉安村利用现在空地布置吉安公园。

2.带状公园

指老城区内沿红花溪、吉安河的带状绿地；产业新城内两横两纵的沿路带状绿地，宽度大于30米。集城市景观视线通廊、市民休憩、户外身体安全防护于一体，是构成屯昌生态格局的重要组成部分。

3.社区公园

以满足“300见绿”的要求布置，覆盖整个居住区。产业新城在组团的核心位置，按照服务半径布置4个社区公园。旧城区以见缝插针的方式设置社区公园19处，与社区服务中心结合布置，共同形成社区公共服务中心，满足周边居民就近的游憩需求。

4.防护绿地

规划沿屯昌大道、龙河路设置20米宽防护绿地，在产业新城的城市主干路、次干路设置10-20米的防护绿地。旧城区沿环西路、环路一路、环东二路有条件设置10-20米的防护绿地，沿西干路设置15米的防护绿带。

规划在市政设施及工业用地周围设置卫生隔离带。在变电站、垃圾转运站、加油加气站等用地周边根据相关标准设置绿化隔离防护带。

5.广场用地

规划共布置两处广场用地，一处位于产城服务核心昌盛大道东侧，是产城融合区商业、商务建筑景观核心区。一处位于东风西路和环西路交汇处，与市民公园结合设置。

6.郊野公园

规划结合北部的大同水库和南部的文赞水库，设置南北两个郊野公园。

北部的大同郊野公园：通过对水库周边原生态环境进行修复、修补，适当进行绿化景观改造和休闲设施修建，形成产业新城的后花园。公园的建设可融入油画、康体、武术等文化内涵，设置可反应地方文化的景观小品。

南部的文赞生态湿地公园：在现状的基础上，增加休闲的小型广场、慢道，使其成为老城区居民休闲、娱乐、健身的场所。

（二）绿地标准化建设

中心城区应达到人均公园绿地面积≥15平方米/人，公园绿地500米服务半径覆盖率90%以上；绿地率35%以上，绿化覆盖率40%以上。

（三）景观系统

规划形成“两核两廊、四轴多点、五区”的景观结构。

1.两核：即两个景观核心。依托大同水库和文赞水库及其周边的“田、林、塘”等自然景观，形成的南北两个生态景观核心。

2.两廊：即两个景观廊道。以产业新城公共轴内部的带状公园——红花溪滨水公园形成纵贯南北的景观廊道，及沿吉安河滨水公园的东西向景观廊道。

3.四轴：即四个景观界面控制带。规划结合视线控制廊道，沿环西路——和谐大道、昌盛路——昌盛大道、环东二路——产业大道、屯昌大道——龙河路四条景观界面控制带。

4.多点：即多个景观节点。多尺度造园，构建大型城市公园广场、社区公园两级景观节点。其中，9处大型城市公园和广场构成8个景观主节点，5处城市公园和社区公园构成的5个景观次节点。

5.五区：生态风情区、都市风尚区、产业风范区、滨水风韵区、老城风采区。

十、开发管控
（一）道路红线控制

道路红线指道路的控制边界。道路红线控制主要是确定规划道路的中心线和红线的位置，道路宽度和交叉口用地范围的控制线。

道路红线内禁止擅自占用或挖掘道路，擅自在道路上建设建筑物、构筑物，擅自在桥梁或者路灯设施上设置广告牌或者其他挂浮物等损害、侵占道路的行为。

（二）黄线管理规定

为确保基础设施用地不被占用，保障基础设施能正常、高效运转，规划根据《城市黄线管理办法》，确定规划基础设施的用地位置和面积，划定基础设施用地界线，规定黄线范围内的控制指标和要求，并明确黄线的地理坐标。具体控制详见黄线控制图。

黄线范围内禁止进行下列活动：违反本次规划要求，进行建筑物、构筑物及其他设施的建设；违反国家有关技术标准和规范进行建设；未经批准，改装、迁移或拆毁原有基础设施；其他损坏基础设施或影响基础设施安全和正常运转的行为。

（三）绿线管理规定

为建立并严格实行规划区绿线管理制度，加强规划区生态环境建设，创造良好的景观环境，规划根据《城市绿线管理办法》和规划区各类绿地的分布划定绿线，规定绿化率控制指标和绿化用地界线的地理坐标。具体控制详见绿线控制图。

绿线内的用地，不得改作他用，不得违反法律法规、强制性标准以及已经批准的规划进行开发建设；有关部门不得违反规定，批准在绿线范围内进行建设。因建设或者其他特殊情况，需要临时占用绿线内用地的，必须依法办理相关审批手续。在绿线范围内，不符合规划要求的建筑物、构筑物及其他设施应当限期迁出。

（四）蓝线管理规定

规划根据《城市蓝线管理办法》，依据规划区防洪防涝需要，划定蓝线，明确地界线的地理坐标，规定蓝线范围内的保护要求。具体控制详见蓝线控制图。

在规划区蓝线内禁止进行下列活动：违反蓝线保护和控制要求的建设活动；擅自填埋、占用蓝线内水域；影响水系安全的爆破、采石、取土；擅自建设各类排污设施；其他对规划水系保护构成破坏的活动。

（五）容积率

1.较低开发强度分区

容积率范围确定为0.8以下。主要为公用设施营业网点用地、幼儿园用地、娱乐用地、文化用地、体育用地、交通站场用地、公用设施用地及现状保留行政办公用地等。

2.一般开发强度分区

容积率范围确定为0.8-1.5。主要为现状的二类城镇住宅用地、机关团体用地、文化用地、体育文化混合用地、医疗卫生用地、社会福利用地、商业用地和交通场站用地等。

3.较高开发强度分区

容积率范围确定为1.5-1.8。主要为二类城镇住宅用地、居住/零售商业混合用地、批发市场用地、旅馆用地、部分保留的机关团体用地、零售商业用地、商务金融和医疗卫生用地。

4.高开发强度分区

容积率范围确定为1.8-2.5。主要为二类城镇住宅用地、居住/零售商业混合用地、科研用地、零售商业用地、旅馆用地、批发市场用地、旅馆/商务金融/零售商业混合用地，及部分保留的医院用地、零售商业用地、旅馆用地等。

5.最高开发强度分区

容积率范围确定为2.5以上。主要为城市更新的二类城镇住宅用地及居住/零售商业混合用地；以及位于城市核心区的零售商业用地、商务金融用地，以塑造城市天际线。部分高强度地块为保留机关团体用地，零售商业、商务金融用地等，因地块面积较小，导致开发强度高。

规划公共绿地在严格控制开发建设的同时也应当允许建设少量的服务设施和管理设施；此外，广场和停车场用地的容积率要求也应结合具体情况分别另行确定。

工业用地按照《工业项目建设用地控制指标》容积率以下限控制。

（六）建筑密度

规划地块内各类建筑基底占地面积与地块面积之比，以上限控制，本次规划的建筑密度为地块的净建筑密度。建筑密度是根据有关技术规定和地区发展要求确定。工业用地为建筑系数，按照工业用地按照《工业项目建设用地控制指标》下线控制。

建筑高度

地块建筑高度控制与用地性质和开发强度相关，并考虑到城市空间形态塑造和自然景观保护的城市设计要求，划分为12米以下、12米—24米、24米—36米、36米—50米和50米以上5个高度分区。标志性建筑为50米以上的建筑。

绿地率
地块的绿地面积与规划建设用地面积之比。本规划绿地率的确定主要依据《海南省城镇园林绿化条例》（2017年修订版）的相关内容确定。对于旧城区保留项目，建筑密度大的地块不做绿地率控制。但该类地块改建、重建，须按照《海南省城镇园林绿化条例》（2017年修订版）和控规中相邻相同用地性质地块的绿地率规定执行。

地块配建停车位

规划区各地块的停车泊位配置按照《海南省城镇建设项目停车位规划管理暂行规定（征求意见稿）》制定。

部分对体块对停车位不做要求，可根据已报批方案执行。

个人地块管控

在本规划城镇开发边界内，个人依法取得城镇住宅用地、商业用地或城镇混合（商住）用地土地使用权，且用地面积小于或等于1500㎡（用地面积大于1500㎡的个人地块，按照控规确定的规划控规指标进行管控，已经出让、划拨的地块按照合同确定的规划条件管控）的新建、扩建和改建房屋的行为按照以下要求进行管控。

居民建房应当符合相关规划、消防技术、建筑质量安全、城市风貌管控等设计要求，同时满足下列要求方可规划报建。鼓励个人建房采取“整合用地、统一规划、联合建设”或“联体设计、联体报建、联体施工、统一验收”的模式。

1.建筑限高：建筑层数不得超过6层。底层高度不得超过3.9米，底层以上层高不得超过3.3米；屋顶采用上人平屋顶式的（如报建方案中部分已取得建设工程规划许可，如扩建可按原设计方案报建，但不得超过6层。），女儿墙的高度不得低于1.1米；屋顶采用不上人平屋顶式的，女儿墙的高度不得低于0.6米；屋顶采用坡屋面形式的，坡屋顶高度不超过顶层高度的2/3。

2.建筑改扩建：加建、扩建房屋的，由建房户自行委托具有房屋质量鉴定资质的第三方公司进行现场勘察鉴定，并出具正式鉴定报告(首次取得工程规划许可三年内并按原正式设计院出图建设进行加建的，可不用办理出具第三方鉴定报告)。
3.建筑退用地红线的控制

沿路建筑应符合控制性详细规划退线要求，建筑背立面相邻的两栋建筑宜后退用地红线1.5米及以上用于满足采光、通风的需求，但已批建的自建房加建不受此规定影响。

4.建筑物及附属设施的建设不得占用规划道路红线内的用地，同时不得超出个人建房用地范围界线。

5.位于建成区的新建个人自建房，应与相邻建筑形式、建筑层高、建筑退线、建筑风格保持一致。
村庄管控

开发边界内的村庄，根据海南省村庄规划管理相关规定执行，住宅建筑控制在12米以内，具体按照村庄建设管控要求控制执行。
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