
采购需求

一、规划背景

1. 海南全岛建设自贸港，倒逼传统工业园转型升级

2018 年，习近平总书记正式宣布党中央支持海南全岛建设自由贸易试验区（港）的决定，

实施范围为海南岛全岛，以发展旅游业、现代服务业、高新技术产业为主导，科学安排海南

岛产业布局。重点发展医疗旅游、高端医疗服务、医药产业、会展、专业服务业、商贸物流、

跨境电商、热带农产品、金融业。

《中共中央国务院关于支持海南全面深化改革开放的指导意见》明确提出：实行最严格

的节约用地制度，实施建设用地总量和强度双控行动，推进城市更新改造，对低效、零散用

地进行统筹整合、统一开发。海口市产业发展既面临跨越腾飞的契机，也面临转型升级的压

力，现有产业园区亦亟需重新审视功能定位，适当调整定位和策略，适应新的发展形势和要

求。

2. 药谷区位条件优越，但用地低效，亟待改造更新

海口市国土空间总体规划（2020-2035）中提出——基于全球新格局下的自贸港建设要

求，构建“海空引领、四地联动”的区域空间大格局，同时坚持人与自然和谐共生，构建“两

核三带、八廊多园”的市域生态保护格局。药谷片区东靠海口中心城区公共服务核心，西邻

五源河生态廊道，面向长流自贸高端职能承载区，区位条件优越，肩负促进产业统筹升级、

产城高质量融合、生态空间保育等多重发展使命。

然而目前，药谷北片区的产业发展面临产业种类庞杂、层次低端、关联性弱的现实问题，

城市空间也面临土地开发利用低效、生态禀赋发挥不充分、城市风貌缺乏秩序、公服基础设

施短板明显等多重挑战，亟待通过改造更新来逐一化解。

3. 片区更新整备路径尚不明晰，亟需一份面向实施的综合规划

《海口市高新区药谷产业园控制性详细规划（修编）及城市设计》（以下简称现行控规）

于 2020 年经海口市人民政府批复。现行控规自批复实施以来，在城市发展定位谋划、空间格

局塑造、公服基础设施完善、城市形象优化等方面对该片区的开发建设起到了积极指导和管

控作用。

然而，药谷北片区在推进连片改造实施的过程中，仍面临土地连片整合困难、改造模式

及时序不明晰、改造收益及分配机制不完善、城市空间产品（用地面积、性质、开发强度、

管控要求等）与药谷需求不匹配等现实问题。



为了更好、更快地指导药谷北片区面向实施，本项目通过对现状低效用地及产业发展进

行调查、梳理，摸清底盘底数，结合片区发展战略意图与空间结构优化目标，开展土地整备

开发策略研究，为实施土地整备、腾出区域发展空间、打造产业载体提供建议。

4. 药谷先行先试城市更新综合规划，为海口同类园区树标立范

本次药谷北片区的综合规划，针对片区现状发展的难点和痛点，在传统法定控规调整论

证的基础上，增加了土地整备与实施路径研究、开发成本收益测算、产业策划与空间供给研

究等三部分专题内容，为片区规划面向实施提供重要支撑。

药谷片区综合规划以土地整备为突破口，破解全岛自贸港时代高质量发展面临的空间约

束难点和痛点，可为海马工业园、金鹿工业区、狮子岭工业园等同类产业园区的转型升级提

供改造标准及路径示范。

二、项目概况

药谷片区位于我市城市中心，区位条件优越，但用地低效，城市风貌较差，随着海南全

岛建设自贸港进程的加快，对传统工业园区进行转型升级，改造更新，挖掘存量用地等需求

逐步显现。海口目前尚未形成完整的片区城市更新规划路径，亟需一份可实施，全面化的综

合规划。

本次规划范围为原港澳工业园范围，总用地面积约 2.6 平方公里（约合 3900 亩）；研究

范围向南扩至南海大道、向东扩至永万路，总用地面积约 3.43 平方公里（约合 5100 亩）。



三、规划编制内容

（一）现状资源梳理评估

对项目范围内产业用地的土地信息与企业信息作详细调查，并结合实地调研、座谈和数

据分析，建立园区低效产业用地评价体系，包括土地权属于建筑详查分析、企业信息详查分

析。

（二）总体思路与发展策略

研判片区发展趋势，确定规划目标与定位，提出发展策略。具体包括与相关规划衔接，

分析片区在推动区域协同发展、产业转型提升、产城互促共荣、公共设施完善、综合效益升

级、生态修复等方面的核心价值；根据现状资源梳理评估及发展价值研判，明确空间结构、

功能板块、土地开发、实施管控等方面的发展策略。

（三）产业策划与空间供给研究

入驻企业所需空间产品，为空间方案提供支撑。具体包括医药产业链分析、产业功能策

划、园区功能配比研究以及产业空间供给分析。

（四）土地整备与实施路径研究

梳理土地整备条件，总结适合园区的改造模式，划分土地整备单元，明确各单元整备指

引。结合经济测算对土地整备不同模式、策略和实施路径进行针对性研究。具体包括土地整

备条件梳理、开发模式总结、整备单元划定、土地整备方案与实施路径、整备时序、近期整

备项目建议等小单元内容。

（五）开发成本收益测算

完成可行性研究深度开发成本收益测算，为政府科学有序开展土地整备、提升土地价值、

促进产业转型升级提供实施支撑。

（六）空间优化方案

在研究范围内，开展功能布局、交通骨架、城市风貌、生态空间等统筹衔接工作；根据

定位与发展策略的调整，结合产业策划与空间供给研究，落实各类发展用地，合理优化功能

结构与用地布局；深化城市设计，提出设计要素管控要求；通过城市设计、交通及设施承载

力评价、经济可行性分析等多个维度，综合确定建设规模与地块开发强度，优化公共服务设

施。

（七）法定控规调整论证

根据空间优化方案，完成控规调整文本、图集、说明书等全套成果。



四、规划成果

本次工作成果体系为“1+4＋1”，即 1份综合规划总报告，4份支撑专题研究报告，1套

控规调整成果。

1.综合规划总报告：全面、系统性呈现并解析本次城市更新综合规划的工作思路与成果。

2.专题研究报告：包括产业策划与空间供给研究、城市设计研究、土地整备与实施路径

研究、开发成本收益测算等 4个专题研究报告。

3.控规调整成果：按照相关要求，提供文本、图集、说明书等全套控规调整成果。

五、工作计划

1.前期研究阶段：开展现场调研和座谈，完成基础资料收集（土地权属、建筑、企业信

息等）工作。

2.初步成果阶段：完成产业策划与空间供给研究、土地整备与实施路径、开发成本收益

测算、空间优化方案等初步成果。

3.中期成果阶段：修改完产业策划与空间供给研究、土地整备与实施路径、开发成本收

益测算、空间优化方案等成果，启动法定控规调整论证报告编制。

4.成果全面优化阶段：全面优化“1+4+1”工作成果。

5.最终成果阶段：完成最终成果并结题。

六、其他要求

1、付款时间、方式及条件：合同签订后 30 个工作日内支付合同金额的 20%，余款按进

度支付，具体以合同约定为准。

2、质量标准：符合国家、地方和行业的相关政策、法规；

3、验收方法及标准：按本采购文件和投标文件的内容及国家、地方和行业的相关政策、

法规实施；

4、投标人需具有相应资质并承接过类似项目业绩，按项目需求匹配项目团队。并针对本

项目提供详细的项目的理解及解读、技术路线及工作思路、现状分析、产业研究及分析、土

地整备及实施路径研究、工作时间与进度计划、技术保证等。
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