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第三章 用户需求书

一、 项目背景

2023 年海口国家高新区控制性规划（修编）规划编制工作项目，

包括《海口市美安生态科技新城二期控制性详细规划》和《海口云龙

产业园国土空间控制性详细规划（修编）》两项编制内容。

1、《海口市美安生态科技新城二期控制性详细规划》

《海口市美安生态科技新城一期控制性详细规划（修编）》于

2020 年 6 月批复实施，但美安生态科技新城二期无控制性详细规划

覆盖，为有效指导美安生态科技新城二期的各类开发建设，满足省市

项目全面落地实施的要求，推动园区的开发建设。

根据《海南省城乡规划条例》（2018 修正）“第十四条 …控制性

详细规划应当覆盖总体规划确定的建设用地范围”。目前新版“三区

三线”已由中华人民共和国自然资源部下发使用，美安生态科技新城

二期的建设用地规模确定为 2.96 平方公里，2023 年 2 月我委报市

政府《关于启动<海口市美安生态科技新城二期控制性详细规划>规划

编制工作的请示》(海高新〔2023〕43 号)，并获得市政府同意。因

此，正式启动《海口市美安生态科技新城二期控制性详细规划》的编

制工作。

2、《海口云龙产业园国土空间控制性详细规划（修编）》

《海口云龙产业园区国土空间控制性详细规划（修编）》自 2020

年 6 月批复实施以来，有效指导了云龙产业园区的各类开发建设。

但近年来，随着上位国土空间规划的加速推进，现行控制性详细规划



第 2 页 共 6 页

中的开发边界和建设用地规模已与上位国土空间规划不匹配(新增云

龙产业园二期用地面积 1.60 平方公里,该区域无控制性详细规划覆

盖)，在实际项目落地中，无法满足省市项目的全面落地实施要求，

且在海南自由贸易港建设的新形势下，园区的功能也需要进一步优化

提升。

根据《海南省城乡规划条例》（2018 修正）“第五十九条 有下列

情形之一的，组织编制机关方可对控制性详细规划进行修改：（一）

因城市、镇、乡、旅游度假区、产业园区总体规划发生变化，需要修

改的”。云龙产业园现行控制性详细规划依据《海口市总体规划(空间

类 2015-2030)》编制，而目前新版“三区三线”已由中华人民共和

国自然资源部下发使用，云龙产业园的建设用地规模也由原来的3.35

平方公里调整为 4.95 平方公里，2023 年 2 月我委报市政府《关于

启动<海口云龙产业园区国土空间控制性详细规划（修编）>规划编制

工作的请示》并获得市政府同意。因此，正式启动《海口云龙产业园

区国土空间控制性详细规划（修编）》的编制工作。

二、 工作范围

1、《海口市美安生态科技新城二期控制性详细规划》

本项目编制范围为美安生态科技新城二期的建设用地，面积2.96

平方公里。（详见附图一）

2、《海口云龙产业园国土空间控制性详细规划（修编）》

本项目编制范围为云龙产业园的一、二期建设用地，面积4.95 平

方公里。（详见附图二）
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三、 工作内容

严格依据《城市规划编制办法》，并结合海南省自然资源和规划

厅印发的《海南省城镇开发边界内控制性详细规划编制技术规定(试

行)》的编制要求及标准，完成规划范围内的控制性详细规划编制工

作。

1、落实上位规划要求，进一步明确美安生态科技新城二期和云

龙产业园在新时代背景下的发展定位与规模，并结合海口市国土空间

总体规划中生态保护红线、永久基本农田、林地等限制性要素及海南

省城镇开发边界有关规定，落实新版“三区三线”的发展边界和建设

用地规模。

2、从公共服务、综合交通、绿地与开敞空间、公用设施、生态

环境保护和综合防灾等方面，对规划区建设用地进行整体统筹，包括

安排规划区配套公共服务设施；确定规划区生态与园林绿地系统；对

规划区重要地段与节点的景观提出规划要求；规定各地块建筑高度、

建筑密度、容积率、绿地率等控制指标；规定交通出入口方位、停车

泊位、建筑后退红线距离、建筑间距等要求；确定各级道路的红线位

置、控制点坐标和标高；根据规划容量，确定各类工程管线的走向、

管径和工程设施的用地界线；制定相应的土地使用与建筑管理规定。

结合定位及根据场地景观资源特色，对建筑形态、建筑体量、建筑天

际线、色彩体系、材质搭配、风貌特征等方面进行管控和指引。

3、根据自然资源部最新颁发的《国土空间调查、规划、用途管

制用地用海分类指南（试行）》，落实控制性详细规划的用地分类，满

足国土空间规划编制背景下土地管理的相关要求。

4、根据海南省自然资源和规划厅下发的相关要求，完成规划成
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果数据库入库工作。

四、 商务要求

1、合同履行期限：合同签订生效之日起 120 个工作日内完成，

具体根据任务完成时间结合项目紧迫程度确定，如由于非乙方的原因

或不可抗力的影响，使工作受阻，则工作计划顺延。项目工作安排如

下：

工作阶段
需时

（工作日）
预定开始日期 工作内容

第一阶段 15 甲方下达任务之日起 前期准备、调研和初步方案阶段

第二阶段 30
初步方案经甲方确定

之日起

深化方案阶段。提出控制性详细规

划初步方案，包含用地布局深化方

案、交通组织方案、基础设施布局

方案等。

第三阶段 10
规划初步方案成果

提交次日起

征求意见阶段。形成完整规划成

果，征求相关职能部门意见。

第四阶段 40
修改后评审方案

确定之日起

专家评审阶段。修改完善成果后进

行专家评审。

第五阶段 25
专家评审会通过

次日起

成果批复阶段。结合各单位意见，

完善规划成果，并最终通过验收或

相关政府会议。

注：①本时间节点为规划编制时间，不包含相关专题会议、专家评审会、市规

委会的等待

时间。②根据项目推动和进展情况，可能对时间安排计划进行调整。

2、服务地点：海口市

3、质量标准：达到国家、海南省现行规范标准要求。

4、付款方式：合同签订生效之日起 10 个工作日内付 30%，余款
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按进度付款。（具体以合同约定为准）

附图一
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附图二
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