
用户需求书
一、项目背景

本项目位于儋州市滨海新区，2009 年在海南建设国际旅游岛的大环境背景下总

体定位为集热带海岛旅游度假、国际会议度假、热带主题休闲体验、海洋运动竞技、

影视娱乐、生态美食、生活度假为一体的海南高端文化旅游生活综合地标。并将其

打造成最生态、最绿色、最美丽、最完备的世界一流海岛型旅游地产项目。该组团

控制性详细规划 2015 年已经完成编制并由儋州市人民政府批准同意实施，2018 年

建省 30 周年，国家层面对海南全岛建设自由贸易试验区，探索建设中国特色自由贸

易港的定位对原有的建设国际旅游岛目标已经产生了较大提升和重新诠释，需要对

该组团进行定位、交通组织、环境容量和开发强度等要素进行重新评估界定，故开

展本次控规修编工作。

二、项目名称

滨海新区第四组团（海花岛）控制性详细规划修编

三、项目地点

儋州市滨海新区海花岛

四、规划区范围

白马井洋浦湾浅海海域三个离岸式人工岛，人工岛之间及人工岛与海岸通过桥

梁连接。北望洋浦经济开发区，东临白马井镇至排浦镇沿海海岸。规划总面积为

765.11 公顷，其中一号岛 375.53 公顷、二号岛 240.35 公顷、三号岛 149.23 公顷。

五、规划编制阶段安排

规划编制分三个阶段：

（一）规划研究阶段

1、功能定位

研究海花岛的整体功能定位和容量需求，进一步优化本组团的发展方向、发展

目标和功能配置，确定合理的用地结构比例以及建设用地规模。

研究本地块功能定位时不能局限于海花岛范围，应该对东侧海岸沿线功能区乃

至整个滨海新区有所呼应和论证研究，通过对发展目标、功能用途和项目需求进行



论证和策划，满足社会需求，使得规划内容更能适应长远发展、经营城市的实际需

求，使规划更具有可操作性，为今后的开发建设项目的确定提供依据。

2、空间布局

根据现有资源状况和土地利用情况，充分考虑本组团与东侧滨海新区之间在自

然和人文方面的密切关系，结合功能定位，提出相应的功能结构规划方案。主题功

能分区与特色风貌段落，空间格局与布局（轴、带、廊、片、景区），对城市设计提

出指导性意见，并附有关表现图和鸟瞰图。

3、土地使用性质

对组团内居住、配套、绿化、旅游配套设施等各类性质土地提出相应的空间布

局规划，深化优化旅游方面的项目策划和形象具体化，并对本组团土地利用规划强

度进行控制。

4、人口安置

本组团应考虑省外旅游、度假休闲、康养人员的适当集中居住提出规划建设安

排。

5、景观规划

充分利用本组团所处海洋海岛自然景观结合功能定位，体现本组团特有景观。

6、交通组织

重点研究本组团内外的交通联系、岛内交通组织和承载力、动静态交通布局和

组织，尤其是季节性钟摆式交通需求，提出应对策略方案，避免将来交通拥堵。

7、环境容量和开发强度等要素

根据《儋州海花岛旅游区分区规划环境影响报告书》对生态修复、环境容量和开

发强度等要素进行重新评估界定，并提出意见和建议。

8、市政设施规划

在充分研究滨海新区整体的市政设施现状和远期规划的基础上对本组团内的市

政公用配套设施进行规划和滨海新区协调布局。

9、重点地区城市设计引导

对滨海岸线和特定意图地区进行城市设计引导，对其建筑风格、体量、造型、色



彩和整体轮廓线特别是夜景灯光等提出要求。

（二）建设用地控详规划阶段

规划编制要按照《城市规划编制办法实施细则》制定的控制性详细规划规定的

内容和深度要求，详细规定建设用地的各项控制性指标和其他规划管理要求。规划

重点如下：

（1）确定规划控制体系，包括确定各级主次干道、支路的红线宽度、位置、道路横

断面、控制点坐标和标高。

（2）划定规划管理单元，确定各单元及地块的强制性控制指标，制定相应的土地使

用及建筑管理规定。包括规定各地块土地使用、建筑容量、交通、配套设施、高度

要求及其他控制要求。

（3）确定规划范围内各类不同使用性质的用地面积与用地界线，确定主要工程管线

的走向和工程设施的用地界线，确定市政设施、公共设施的布局、用地面积。

（4）制定特色意图区控制要求：划定特色意图区范围界线，分析提出特定意图区的

特征要素和城市设计引导要求。

（三）建设用地城市设计阶段

城市设计应在控制性详细规划成果基础上，依据规划用地布局和相关指标体系，

结合自然资源构建整体城市风貌，明确海花岛城市设计控制要素。在此基础上，结

合海花岛定位、功能内涵等研究，营造相匹配的城市空间。

设计重点如下：

（1）确定整体空间组织，构建整体空间意向，明确城市景观通廊与视线廊道控制要

求；明确景观风貌体系和城市绿地系统格局；

（2）以控规用地布局为基础，对功能布局进行细化研究，策划公共项目，深化空间

系统，并进行详细设计布局，对特色风貌提出控制引导；

（3）对城市设计提出导控和行动计划，进行导控指引，区分刚性控制和弹性控制的

具体要求，并提出城市设计管理和控制的机制建议。

六、规划内容及深度要求

（一）优化用地布局，做好整合规划



1、详细进行现状资料调查和收集，分类梳理用地的审批和建设情况，做好用地

评价，分析存在的问题，提出规划布局的调整建议和目标。

2、注重上位规划的衔接。对规划范围内的用地功能、交通组织，采用多方案优

化比选。

（二）功能布局与土地利用控制要求

根据《城市用地分类与规划建设用地标准》（GBJ137-90）将居住、公共设施等

主要用地划分至中类，涉及中小学、社区中心、消防、环卫、公共交通和市政公用

设施用地的划分至小类；对地块划分、用地性质细分和土地使用兼容性加以说明，

确定各地块的规划控制指标。（包括高度分区要求）

（三）道路交通及辅助设施规划要求

合理组织规划地区内部道路及内外交通联系，确定规划道路功能构成及等级划

分，形成完善的道路交通网络。

1、落实城市主、次干道的道路走向、红线宽度、道路断面分配、交叉口的组织

方式等相关技术标准，城市主、次干道的控制点坐标和控制高程。原则确定城市支

路的分布密度和交叉口的控制位置范围；

2、按标准落实停车场以及公交站场和公共停车场的位置、规模和用地范围；

3、明确主要道路广场的位置和用地范围；

4、原则确定客流汇集和疏散节点以及线形走向。

（四）公共服务设施规划要求

按照规划功能布局和人口容量的分配，从整体的角度完善规划用地范围的公共

设施配套，确定区级中心、商业活动中心等的规模、用地范围以及其他公共设施的

配建控制要求。

配建相应级别的公共服务设施。对于主要公共服务设施（如文化、体育设施、区域

医疗机构、地下停车场等）进行定量、定位、定界的控制。

（五）市政公用工程控制要求

在各种市政工程管线的调查的基础上，结合用地布局要求和专业管线部门的意见，

确定主次干管的走向、管径、规划控制廊道，重点安排各个市政专项配套设施的块



状用地的落实，规定其服务规模、建设位置、用地范围；

（六）空间布局体系要求

以城市用地布局为基础，构建整体空间意向，构建城市景观通廊与视线廊道；

结合城市形态关键要素，提出城市形态指引；构筑天际轮廓线，明确高度分区。

（七）景观风貌体系要求

结合对片区建设现状、景观资源条件等相关要素，按照城市功能布局进行景观

风貌分区，并对各分区内风貌形象建设提出指引。

（八）公共活动体系要求

评估现状自然资源条件，提出建议预留或需要重点控制的开放空间、绿色廊道、

公园、公共广场、慢行系统指引等城市公共活动体系。

（九）建筑形态控制要求

建筑平面、立面组合模式、建筑退后红线情况、建筑色彩、建筑材质要求等。

（十）开放空间控制要求

对主要开放空间的设计构思和控制要点，阐明重要开放空间（广场、绿地和水

域）的设计概念与空间设计。

（十一）景观环境设计要求

阐明自然景观、人工景观、城市界面、轮廓线、通视关系等的组织；确定环境

设计（绿化、雕塑小品、广告标识、铺地、照明等）的设计与控制导则。

七、规划成果要求

（一）阶段性成果：

1、调查研究阶段：规划编制单位提出初步设想，提供文字说明、2-3 张草图及相应

的表格，征求相关部门的意见。

2、基本方案阶段：规划编制单位提出总体的规划构架，进行专家咨询。

3、方案深化修改阶段：规划编制单位根据专家及相关部门意见，进行方案深化，提

供最终规划成果。

（二）最终成果：

包括图纸、图则及附件三部分，规划研究阶段的成果报告、现状调查和规划说明



作为附件。

根据规划深度、控制性详细规划和城市设计成果表达要求确定，图纸表达要符合

国家关于规划成果标准的要求，具体包括但不限定于：

规划分区位置图，（比例尺可自行选定，下同）

土地利用规划图

特定意图区划分图

高度分区图

综合交通规划图

道路系统规划图

绿地系统规划图

公共服务设施规划图

市政工程设施及其管道现状图

其他专项规划图

设计总平面图

开放空间布局图

风貌分区指引图

景观通廊、视线视廊指引图

开放空间指引图

建筑界面规划图

城市界面指引图

慢行系统规划图

景观环境分析图

水系及岸线设计规划图

城市设计鸟瞰示意图

重要节点空间效果示意图

城市设计导则

各管理单元分图则（合并建筑风格、体量、造型、小空间管控、色彩和整体轮廓线



等城市设计指引）

规划编制单位需提供：

（1）包含上述所有文字说明和图件内容的缩印本 10 套，统一为 A3 规格

（297mm*420mm）；

（2）包含上述所有文字说明和图件内容的电子备份文件光盘 2套，其中文本为 doc

格式文件，图纸为 dwg，psd 格式文件。

（3）如有其它演示文件，则一并将电子文件提交给甲方。

八、时间进度安排

规划编制周期 60 天，

九、 工作要求

规划编制单位向甲方进行中间汇报沟通讨论不得少于 3次，一般安排在初步方案

阶段和论证成果阶段，在进行中间汇报时需根据情况提供汇报提纲及成果简本若干

套。规划编制单位还应根据甲方组织专家评审论证等需要进行汇报及准备相应材料。
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