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第一章 综述

1.1 编制背景

目前，《琼海市国土空间总体规划（2021-2035 年）》通过

省规委会审议。为深入贯彻落实《中共中央国务院关于建立国土

空间规划体系并监督实施的若干意见》、《海南省省和市县总体

规划实施管理办法(试行)》，提升控制性详细规划（在国土空间

高质量发展、高水平治理中的重要作用，实现国土空间总体规划

有效传导，依据《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）》要求，对《琼海市博鳌海滨旅游区、博鳌滨海

风情小镇控制性详细规划（修编）》进行全面梳理和评估。

1.2 评估依据

（一）《中华人民共和国城乡规划法》（2019 修正）

（二）《中华人民共和国土地管理法》（2020 年 01 月 01 日）

（三）《中华人民共和国环境保护法》（2014 修订）

（四）《中共中央国务院关于建立国土空间规划体系并监督实施

的若干意见》；

（五）《基本农田保护条例》

（六）《生态保护红线管理办法》

（七）《海南自由贸易港土地管理条例》

（八）《海南省省和市县总体规划实施管理办法(试行)》（琼府

〔2022〕8 号）

https://baike.baidu.com/item/%E5%9B%BD%E5%8A%A1%E9%99%A2/343590
https://baike.baidu.com/item/%E5%9B%BD%E5%8A%A1%E9%99%A2/343590
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（九）《海南省城镇开发边界内控制性详细规划调整管理办法

（试行）》

（十）《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）》

（十一）《海南自由贸易港土地管理条例》

（十二）《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南(试

行）》

（十三）《琼海市国土空间总体规划（2021-2035 年）》

（十四）《琼海市博鳌海滨旅游区、博鳌滨海风情小镇控制性详

细规划（修编）》

（十五）国家、省、市其他相关法律法规和规划标准

（十六）其他相关资料

1.3 评估重点

符合性。对控规与上位国土空间总体规划（以下简称“总

体规划”）强制性内容及纳入国土空间“一张图”实施监督信

息系统的专项规划（以下简称“专项规划”）进行符合性评估。

支撑性。对控规与已纳入国土空间规划“一张图”实施监

督信息系统的近中远期重点建设项目进行支撑性评估。

适应性。对控规与土地节约集约利用、安全韧性、城市设

计等新理念新要求进行适应性评估。
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实施性。对控规道路衔接、地块衔接、设施落地等进行可

实施性评估。

1.4 控规基本情况

《琼海市博鳌海滨旅游区、博鳌滨海风情小镇控制性详细

规划（修编）》（下称博鳌控规）规划范围 17.19 平方公里，

是由琼海市自然资源和规划局组织编制，海南省自然资源和规

划厅在 2020 年 7 月 14 日批复实施。

1.5 规划区现状概况

1.4.1 地理位置

博鳌控规位于海南省琼海市东部沿海，北抵潭门港、南至

博鳌亚洲论坛特别规划区，东临南海。博鳌控规距离乐城国际

医疗旅游先行区约 10 公里，距博鳌机场、博鳌高铁站、嘉积

主城区约 15 公里。

1.4.3 现状建设情况

依据三调数据统计，博鳌控规规划范围已建建设用地

735.90 公顷，其中居住用地 420.33 公顷，占比 57.12%；商业

服务业设施用地 96.14 公顷，占比 13.06 %；公共管理与公共

服务设施用地 21.87 公顷，占比 2.97%；公用设施用地 1.22

公顷，占比 0.171%；道路与交通设施用地 98.08 公顷，占比

8.58%。村庄建设用地 72.76 公顷，村庄内建筑质量一般，特
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色不突出。

1.6 评估判断标准

按照评估要素对控规地块深度的内容进行评估， 区分重

大冲突、一般冲突、无冲突三类情形。其中，与总体规划强制

性内容、专项底线管控要求等不符的情形判定为重大冲突；与

其他评估要素存在不符的情形判定为一般冲突；无不符的情形

判定为无冲突。因坐标转换造成边界错位而产生的不符可判定

为无冲突。
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第二章 实施评估

2.1 符合性评估

2.1.1 底线管控

（一）基本农田符合性评估

将控规方案与总体规划确定的永久基本农田进行叠合分

析。若现行控规建设用地涉及永久基本农田且与《土地管理法》、

《土地管理法实施条例》、《海南自由贸易港土地管理条例》、

《基本农田保护条例》等法律法规和政策要求不符，因冲突内

容为总体规划强制性内容，则认定相关地块存在重大冲突。

将博鳌控规用地规划方案与永久基本农田进行叠合分析，

叠合面积为 47.34 公顷。叠合的博鳌控规用地类型分别为商业

混合商务用地、公园绿地、中小学用地、商业用地、旅馆用地、

高等院校用地、科研用地。

博鳌控规建设用地涉及永久基本农田重叠部分，与《土地

管理法》、《土地管理法实施条例》、《海南自由贸易港土地

管理条例》、《基本农田保护条例》等法律法规和政策要求不

符，冲突内容为总体规划强制性内容，认定博鳌控规与永久基

本农田存在重大冲突。
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表 2-1 博鳌控规与基本农田叠加的建设用地一览表

地块编码 用地性质 与基本农田叠加的面积（公顷）

BH02-04-04 商业混合商务用地 3.87

BH02-04-05 商业混合商务用地 3.77

BH02-04-08 公园绿地 1.37

BH03-04-03 中小学用地 7.07

BH03-04-04 商业用地 0.32

BH03-04-08 公园绿地 0.46

BH03-04-09 公园绿地 1.49

BH03-04-10 公园绿地 0.12

BH03-05-01 旅馆用地 3.44

BH03-05-02 旅馆用地 3.05

BH03-05-03 高等院校用地 11.66

BH03-05-04 公园绿地 1.46

BH04-02-03 科研用地 4.20

BH04-02-04 科研用地 3.82

BH04-02-07 公园绿地 0.82

BH04-02-08 公园绿地 0.36

BH05-06-05 公园绿地 0.06

合计 47.34
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图 2-1 博鳌控规建设用地与基本农田叠加分析图

（二）生态保护红线符合性评估

将控规方案与总体规划确定的生态保护红线进行叠合分

析。若现行控规建设用地涉及生态保护红线且与《生态保护红

线管理办法》等法律法规和政策要求不符，因冲突内容为总体

规划强制性内容，则认定相关地块存在重大冲突。

博鳌控规建设用地规划方案与生态红线进行叠合分析，叠

合面积为 0.95 公顷。叠合的博鳌控规建设用地性质为城市道

路用地，即环岛旅游公路路段，为省重点基础设施，符合《生

态保护红线管理办法》等法律法规和政策要求，认定相无冲突。
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表 2-2 博鳌控规建设用地与生态红线叠加的一览表

地块编码 用地性质 与基本农田叠加的面积（公顷）

—— 城市道路用地 0.95

图 2-2 博鳌控规建设用地与生态红线叠加分析图

（三）城镇开发边界符合性评估

将控规方案与总体规划确定的城镇开发边界进行叠合分

析。若控规用地超出城镇开发边界，且不符合总体规划对该区

域的空间管控要求，因冲突内容为总体规划强制性内容，则认

定相关地块存在重大冲突。

将博鳌控规方案与总体规划确定的城镇开发边界进行叠

合分析，博鳌控规建设用地超出城镇开发边界建设用地面积为

190.22公顷（不包含村庄建设用地），用地类型为二类居住用
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地、港口用地、高等院校用地、公园绿地、供电用地、供燃气

用地、环卫用地、加油加气站用地、科研用地、旅馆用地、排

水用地、商务用地、商业用地、文化设施用地、行政办公用地、

医疗卫生用地、中小学用地。

根据《海南省省和市县总体规划实施管理办法》（琼府

〔2022〕8 号）的开发边界外建设项目准入目录，博鳌控规超

出城镇开发边界的建设用地符合准入目录的用地类型为港口

用地、供电用地、供燃气用地、环卫用地、加油加气站用地、

排水用地，共计 10.34 公顷；需要论证方能准入的非营利性公

共服务设施项目的用地类型为高等院校用地、公园绿地、科研

用地、行政办公用地、医疗卫生用地、中小学用地、文化设施

用地，共计 93.4 公顷；不能准入的用地类型为二类居住用地、

旅馆用地、商务用地、商业用地，共计 86.48 公顷。

将博鳌控规方案与城镇开发边界进行叠合的二类居住用

地、旅馆用地、商务用地、商业用地，不符合总体规划对该区

域的空间管控要求，冲突内容为总体规划强制性内容，认定存

在重大冲突。

表 2-3 博鳌控规超出城镇开发边界建设用地一览表

地块编码 用地性质
超出城镇开发边

界建设用地面积

（公顷）

备注

BH02-02-04 公园绿地 0.50

BH02-03-01 旅馆用地 3.72
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地块编码 用地性质
超出城镇开发边

界建设用地面积

（公顷）

备注

BH02-03-04 公园绿地 2.57

BH02-03-05 商业混合商务用地 2.35

BH02-03-06 商业混合商务用地 3.74

BH02-03-08 公园绿地 0.21

BH02-03-09 公园绿地 2.09

BH02-04-01 医疗卫生用地 3.22

BH02-04-02 旅馆用地 2.06

BH02-04-03 旅馆用地 1.71

BH02-04-04 商业混合商务用地 4.87

BH02-04-05 商业混合商务用地 4.47

BH02-04-06 公园绿地 0.37

BH02-04-07 公园绿地 0.34

BH02-04-08 公园绿地 2.05

BH02-05-01 供电用地 1.37 已建

BH02-05-02 行政办公用地 0.96

BH02-05-03 加油加气站用地 0.72 已建

BH03-01-06(4)
旅馆混合二类居住

用地
0.07

亚洲湾，海国用〔2010〕

第 1305-1307 号、海建审

批〔2014〕14 号

BH03-04-01 商业用地 0.01

BH03-04-02 商业用地 3.67

BH03-04-03 中小学用地 9.58

BH03-04-04 商业用地 2.39

BH03-04-07 公园绿地 0.59

BH03-04-08 公园绿地 0.48

BH03-04-09 公园绿地 2.66

BH03-04-10 公园绿地 0.44

BH03-05-01 旅馆用地 3.75

BH03-05-02 旅馆用地 3.49

BH03-05-03 高等院校用地 13.22
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地块编码 用地性质
超出城镇开发边

界建设用地面积

（公顷）

备注

BH03-05-04 公园绿地 2.80

BH03-06-02 二类居住用地 2.62 安置，珠联安置区

BH03-06-04 公园绿地 0.67

BH04-01-02(6) 商务用地 0.24

BH04-01-03 旅馆用地 0.02

已建，海天盛筵，海国用

〔2011〕第 0573 号、海

建审批〔2015〕3 号

BH04-01-05 公园绿地 0.05

BH04-02-01 科研用地 5.13

BH04-02-02 科研用地 6.00

BH04-02-03 科研用地 6.64

BH04-02-04 科研用地 6.81

BH04-02-05 公园绿地 0.66

BH04-02-06 公园绿地 0.67

BH04-02-07 公园绿地 1.26

BH04-02-08 公园绿地 0.36

BH05-01-06 公园绿地 0.20 公园。

BH05-01-07 公园绿地 0.63

BH05-01-09 公园绿地 0.08

BH05-02-01(2)
旅馆混合二类居住

用地
0.13

博鳌印象，海国用〔2003〕

第 1009 号、海建函〔2010〕

388 号。

BH05-02-04(1) 旅馆用地 0.62

狮子城，参考文件：琼

（2019）琼海市不动产权

第 0019940 号

BH05-02-04(2) 旅馆用地 1.56

狮子城，参考文件：琼

（2019）琼海市不动产权

第 0019940 号

BH05-02-08 公园绿地 0.02

BH05-05-01

旅馆混合二类居住

用地 0.22

融创金湾，海国用〔2006〕

第 0658-0661 号、海建审

批〔2015〕18 号

BH05-06-01 旅馆用地 30.13
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地块编码 用地性质
超出城镇开发边

界建设用地面积

（公顷）

备注

BH05-06-02 旅馆用地 9.77

BH05-06-03 环卫用地 0.35

BH05-06-04 公园绿地 6.01

BH05-06-05 公园绿地 3.58

BH05-06-06 公园绿地 0.56

BH05-06-07 公园绿地 0.14

BH05-07-01 加油加气站用地 0.76

BH05-07-02 排水用地 0.23 已建

BH05-07-03 供电用地 0.74 已建

BH05-09-03 科研用地 0.01
已建，航迹海洋馆琼海国

用（2015）第 000160 号、

海规建审批〔2016〕28 号

BH05-09-06 公园绿地 0.00

BH05-09-07 公园绿地 0.02

BH05-10-01* 商业用地 2.50

BH05-10-02* 商业用地 2.30

BH05-10-03* 文化设施用地 6.93

BH05-10-04* 港口用地 3.65

BH05-10-05* 港口用地 0.98

BH05-10-06* 港口用地 0.97

BH05-10-07 公园绿地 1.58

BH05-10-08 公园绿地 0.24

BH05-10-09 公园绿地 0.29

BH05-10-10 公园绿地 1.05

BH05-10-11 公园绿地 1.73

ZQ01-03-05 商业混合商务用地 0.00

ZQ01-03-06 商业混合商务用地 0.07

ZQ03-01-10 供燃气用地 0.57 已建

合计 190.22
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图 2-3 博鳌控规建设用地与城镇开发边界叠加分析图

（四）公益林符合性评估

将控规方案与总体规划确定的公益林进行叠合分析。若现

行控规建设用地涉及公益林且与《海南省公益林保护建设规划

实施办法》等法律法规和政策要求不符，因冲突内容为总体规

划强制性内容，则认定相关地块存在重大冲突。

将博鳌控规方案与公益林进行叠合分析，博鳌控规建设用

地超出城镇开发边界建设用地面积为 0.64 公顷，用地类型为

城市道路用地。叠合的博鳌控规用地类型为城市道路用地，依

据《海南省公益林保护建设规划实施办法》中：“严格控制占
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用征收公益林地。确因国家、省重点项目建设必需占用征收的，

应当按程序依法办理占用征收林地审核审批手续，并做到公益

林地占补平衡。”，控规建设用地涉及公益林主要为环岛旅游

公路，建设过程依据相关法律法规林地审核审批手续及公益林

地占补平衡，控规方案与公益林无冲突。

表 2-4 博鳌控规与公益林叠加的建设用地一览表

地块编码 用地性质 与公益林叠加的面积（公顷）

—— 城市道路用地 0.64

合计 0.64

图 2-4 博鳌控规建设用地与公益林叠加分析图
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（五）“三线一单”生态环境分区符合性评估

将控规方案与“三线一单”进行叠合分析。若现行控规建

设用地涉及“三线一单”且与“三线一单”管控要求不符，则

认定相关地块存在重大冲突。

将博鳌控规方案与已纳入“一张图”的“三线一单”生态

环境分区等控制线进行叠合分析。博鳌控规用地功能与大气环

境质量管控区、水环境质量管控区、水环境质量管控区、陆域

环境管控单元无冲突。博鳌控规填岛区域为琼海市潭门渔港填

海造地工程项目，在 2010 年 9 月经海南省人民政府批复（详

见附件一），现状已建成，该区域在《海南省海岸带综合保护

与利用规划》中为游憩用海区，视为无冲突。综上，认定博鳌

控规与“三线一单”无冲突。

2.1.3 综合交通

将控规方案与总体规划、专项规划确定的交通设施进行叠

合分析，若线性交通设施走向、宽度和点状交通的数量、用地

面积、位置不一致，则认定相关地块存在重大冲突。

将博鳌控规方案与总体规划及专项规划的交通设施进行

叠合分析。博鳌控规环岛旅游公路走向与总体规划有 4.08 公

里不符，宽度有 4.97 公里低于总体规划要求，其中珊瑚岛停

车区尚未在控规中落实，认定博鳌控规存在重大冲突。
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图 2-5 博鳌控规建设用地与交通设施专项规划边界叠加分析图

2.1.4 公共服务与市政防灾

（一）公共服务设施符合性评估

将控规方案与总体规划及专项规划确定的教育、医疗卫生、

文化、体育、社会福利设施等重要公共服务设施进行叠合分析。

若控规公共服务设施规模总量（用地面积、建设面积）低于总

体规划、专项规划要求，则认定相关片区或单元存在重大冲突。

若单元内人均（按控规规划人口计算，下同）公共服务设施配

置指标或服务半径低于总体规划或地方城市规划管理技术规

定要求，则认定相关单元存在一般冲突。
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（1）教育设施

《琼海市学前教育发展布局规划（2020-2035 年）》中，

规划位于博鳌控规范围内的学前教育设施主要有博鳌镇中心

幼儿园（6 班）、博鳌金湾幼儿园（12 班）、珠联安置区配套

幼儿园（12 班）。《琼海市中小学校发展布局规划（2020-2035

年）》中，规划位于博鳌控规范围内的学前教育设施主要有博

鳌镇中心学校（36 班）、博鳌安置区小学（24 班）、博鳌金

湾小学（24 班）。

将控规方案与专项规划确定的教育设施进行叠合分析，博

鳌控规落实以上两个专项规划的 6 个学校。

表 2-6 博鳌控规与专项规划教育设施叠加一览表

专项规划 博鳌控规规划

落实

情况
幼儿园

名称
项目地点

规划

班额
地块编码 用地性质

用地面

积（m
2
）

博鳌镇中

心幼儿园
博鳌村委会 6

ZQ01-01-11(1) 中小学用地 28423 落实
博鳌镇中

心学校
博鳌村委会 36

博鳌金湾

幼儿园

博鳌滨海旅游区

-融创金成博鳌

金湾小区内

12 BH05-03-04(3) 服务设施用地 5142 落实

珠联安

置区配套

幼儿园

珠联村附近 12
BH03-03-02(2)

服务设施用地 4971 落实

博鳌安置

区小学
博鳌村委会 24

ZQ01-03-11
中小学用地 15324 落实

博鳌金湾

小学

博鳌滨海旅游区

-融创金成博鳌

金湾小区内

24
BH05-04-03(1)

中小学用地 30074 落实
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博鳌控规共规划 12 所幼儿园，九年一贯制学校 3 所，完

全小学一所。根据《海南省义务教育学校办学基本标准（试行）》、

《海南省幼儿园办园基本标准（试行）》、《城市居住区规划

设计标准》等，居住区户数在 1500 户及以上的，应规划建设

幼儿园，城镇幼儿园服务半径为 300 米；居住区户数在 4000

户及以上的，应规划建设小学，小学服务半径为 500 米；居住

区户数在 9000 户及以上的，应规划建设初中，初中服务半径

为 1000 米。

金湾片区服务半径约两千米内仅有一个幼儿园，局部二

类 居 住 用 地 如 BH05-01-03 、 BH02-01-04 、 BH02-01-05 、

BH02-01-06、ZQ01-03-04(1)尚未覆盖 300 米服务半径幼儿园，

虽考虑其为旅居的居住用地因素，但缺口存在。小学的配置不

足，博鳌镇区、金湾区域、宝莲城区域小学服务半径未达到

500 米。除了个别地块 BH05-01-03、BH02-01-04、BH02-01-05、

BH02-01-06 外，考虑其为旅居的居住用地因素，中学服务半

径覆盖基本满足。（详见图 2-6）

综上，博鳌控规幼儿园、小学覆盖不足，存在一般冲突。

（2）医疗设施

《琼海市“十四五”医疗卫生服务体系规划》中，要求每

个镇（区）应当办好 1 所标准化建设的基层卫生院。总体规划

提出推动博鳌镇中心卫生院创建。
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博鳌控规规划了三处医疗卫生用地，分别为面积 3.22 公

顷的 BH02-04-01 地块、面积为 0.52 公顷的 BH05-03-03（1）

地块、面积为 0.93 公顷的 ZQ01-01-10 地块（博鳌医院）。落

实总体规划和医疗专项规划

经叠合分析，博鳌控规已落总体规划和医疗专项规划的要

求，并满足《城市居住区规划设计标准》配套设施配置标准，

无冲突。

（3）文化、体育、社会福利设施

总体规划中规划要求每个镇建设 1 处老人日间照料中心

及基层综合性文化服务中心、基层体育设施。

博鳌控规规划了 2 处文化设施用地，分别为面积 6.93 公

顷的 BH05-10-03 地块、面积 2.63 公顷的 ZQ03-01-05（1）地

块；规划了 5 处服务设施用地，扣除幼儿园用地后，仅有一处

服务设施用地面积 0.32 公顷的 ZQ02-02-05(1)地块可以配置

老人日料间；规划区内没有规划体育用地，但规划了多处公园

绿地；同时部分居住用地要求配置文化体育场地、社区服务站、

养老院等设施（详见表 2-7）。依据《城市居住区规划设计标

准》配套设施配置要求，博鳌控规基本满足其配套要求。

综上，博鳌控规落实总体规划文化、体育、社会福利设施，

并满足《城市居住区规划设计标准》配套设施配置要求，无冲

突。
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表 2-7 博鳌控规配套公共服务设施一览表

类别 配套公建 数量 地块编码 建筑规模

（平方米）

备注

教育

中学 3 BH03-04-03、BH05-04-03（1）、

ZQ01-01-11（1）

—— 宜独立

占地

小学 4 BH03-04-03、BH05-04-03（1）、

ZQ01-01-11（1）、ZQ01-03 -11

—— 宜独立

占地

幼儿园 12

BH01-03-04、BH02-01-04 、BH03

-01-06（2）、BH03-03 -02（2）、

BH04-01-02、BH04-03-01（2）、

BH05-02-06（2）、BH05-03 -04（3）、

ZQ0 -01-11（1）、ZQ01 -02-06、

ZQ02-02-05（1）、ZQ0 3-01-04

——

可联合

建设

医疗

卫生

医院 3 BH02-04-01、BH05-03-03（1）、

ZQ01-01-10

—— 宜独立

占地

文化

体育

文化活动中心 3 BH03-04-09、BH05-01-06、

ZQ03-01-05（1）

3000-6000 可联合

建设

文化活动站 20

BH01-01-04、BH01-02-06、BH01

-03-04、BH02-01-04、BH02-02 -01、

BH03-01-03、BH03-01-06、BH

03-03-02（1）、BH03-06 -02、

BH04-01-02、BH04-03-01（1）、

BH05-01-03、BH05-02-05、BH05

-03-02、BH05-03-04、BH0-04-02、

BH05-08-01、ZQ01-03-13、

ZQ02-02-05（2）、ZQ03-01-04

250-1200 可联合

建设

大型多功能

运动场地

3 BH03-04-09、BH05-01-06、ZQ03

-01-06

用地面积

3150-5620

可联合

建设

中型多功能

运动场地

4 BH03-03-02（1）、BH05-04-02、

ZQ01-03-13、ZQ02-02-05（2）

用地面积

1310-2460

可联合

建设

小型多功能

运动场地

16 BH01-01-04、BH01-02-06、BH01

-03-04、BH02-02-01、BH02-01-04、

BH03-01-03、BH03-01-06、

BH03-06-02、BH04 -01-02、

BH04-03-01（1）、BH05 -01-03、

BH05-02-05、BH05 -03 -02、

BH05-03-04、BH05-08-01、

ZQ03-01-04

用地面积

770-1310

可联合

建设

商场、餐饮 3 ZQ01-03-08、BH03-06-01、BH05

-03-05

1500-3000 可联合

建设

菜市场或生

鲜超市

3 ZQ02-01-02、BH03-06-01、BH05

-03-05

750-1500

或

2000-2500

可联合

建设



琼海市博鳌海滨旅游区、博鳌滨海风情小镇控制性详细规划（修编）评估

21

类别 配套公建 数量 地块编码 建筑规模

（平方米）

备注

商业

服务

社区商业网点

（超市、药店、

洗衣 店、美发

店）、邮件和

店）、邮件和

店）、邮件和

快递送达设

施

BH01-01-04、BH01-02 -06、BH01

-03-04、BH 02 -02 -01、BH02 -01

-04、BH03-01-03、 BH 03-01-06 、

BH03-03-02（1）、 BH03 -06 -02 、

BH04-01-02、BH04-03-01（1）、

BH05-01-03、BH05-02-05 、

BH05-03-02、BH05-03-04、BH05

-04-02、BH05-08-01、ZQ01-03 -09

（1）、ZQ02-02-02、ZQ03 -01 -04

——

可联合

建设

银行、电信银

行、电信邮政

营业网 点

3 ZQ01-03-08、BH03-06-01、BH05

-03-05

—— 可联合

建设

社区

服务

社区服务中心 3 BH03-03-02（1）、BH05-04-02 、

ZQ01-03-09（1）

700 -1500 可联合

建设

社区服务站 17

BH01-01-04、BH01-02-06、BH 01-03

-04、BH02-02-01、BH02-01-04、

BH03-01-03、BH 03-01-06、

BH03-06-02、BH04-01-02、BH04-03

-01（1）、BH05-01-03、BH05-02-05、

BH05-03-02、BH05-03-04、BH05 -08

-01、ZQ02-02-02、ZQ03-01-04

600-100

可联合

建设

养老院 2 ZQ02-02-02（配建）、BH03 -03 -02

（1）（配建）

7000-17500 宜独立

占地

派出所 5 BH01-01-01、BH01-04-03、ZQ03 -01

-01、BH03-02-01（配建）、BH0 5-01

-01（配建）

1000 -1600 宜独立

占地
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图 2-6 博鳌控规公共服务设施规划图
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（二）市政基础设施符合性评估

将控规方案与总体规划及专项规划确定市政基础设施叠

合分析。若控规市政设施用地与城市黄线管控要求，市政设施

重要廊道走向、廊道宽度、配置标准与总体规划、专项规划控

制要求不符，则认定存在重大冲突。若人均市政设施配置指标

低于总体规划或规划管理技术规定要求，则认定存在一般冲突。

将控规方案与总体规划及专项规划确定的供水、污水、电

力、燃气、环卫、通信等市政基础设施进行叠合分析。博鳌控

规规划范围内的总体规划及专项规划确定市政基础设施一共

有 8 处。其中有 4 处落实，其中包含博鳌 35kV 站、博鳌高中

压调压站、博鳌北垃圾转运站、博鳌镇规划通信汇聚机房。另

外 4 处未落实，福田 110kV 站在总体规划中规划用地面积为

1.0 公顷，博鳌控规用地面积为 0.74，控规用地面积低于总体

规划面积。博鳌 220kV 站未在控规落实相应的用地性质。博鳌

镇规划通信机房 01 位于博鳌控规 BH05-04-03(1)中小学用地

上，博鳌镇规划通信机房 02 位于博鳌控规 BH02-05-03 加油加

气站用地上，依据《城市通信工程规划规范》（GB/T 50853-2013）

的要求，通信机房不适于合建在中小学用地、加油加气站用地。

综上，认定博鳌控规与与总体规划及专项规划的综合防灾

存在重大冲突。
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表 2-8 博鳌控规与总体规划市政基础设施叠加的建设用地一览表

序

号

琼海市国土空间总体规划/专

项规划
博鳌控规

落实

情况
设施名称

总规面积

（ha)
控规地块编码

控规用地

性质

控规面积

（ha)

1 博鳌 35kV 站 1.37 BH02-05-01 供电用地 1.37 落实

2 福田 110kV 站
1.00 BH05-07-03 供电用地 0.74

低于总

体规划

3 博鳌 220kV 站
2.38 无 无 控规未规划

市政用地
未落实

4 博鳌高中压调压站 0.57 ZQ03-01-10 供燃气用

地
0.57 落实

5 博鳌北垃圾转运站 0.35 BH05-06-03 环卫用地 0.35 落实

6 博鳌镇规划通信机

房 01

独立占地

/合建
BH05-04-03(1) 中小学用

地

3.01 不适合

合建

7 博鳌镇规划通信机

房 02

独立占地

/合建
BH02-05-03 加油加气

站用地

0.72 不适合

合建

8 博鳌镇规划通信汇

聚机房

合建 BH03-06-02 二类居住 11.37 可以合

建

图 2-7 博鳌控规建设用地与总体规划市政基础设施叠加分析图
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（三）城市安全与综合防灾设施

将控规方案与总体规划及专项规划确定的消防、防洪防潮

排涝、应急避难、人防等城市安全与综合防灾设施进行叠合分

析。若控规城市安全与综合防灾设施未达到总体规划或专项规

划的规模总量（用地面积、建设面积）要求，或控规应急避难

和救援通道走向、廊道宽度与相关控制要求不符，则认定相关

单元存在重大冲突。

博鳌控规落实总体规划及专项规划确定的两个消防站博

鳌滨海北消防站、博鳌滨海区消防站的用地。消防落实专项规

划的要求，博鳌控规规划以滨海大道等主次干道作为人员疏散

和物资运输的主要救援通道，救援通道需震后保证 7 米以上的

宽度。消防落实总体规划的要求，博鳌控规建设用地未与洪涝

风险控制线相冲突，规划本区防洪按 20 年一遇标准设防、50

年一遇标准校核，防潮标准为 100 年一遇。避难场所落实总体

规划的要求，博鳌控规规划利用公园、绿地、广场等用地布局

设置避震场所。规划本区紧急避震疏散场地总面积不小于 12

公顷,固定避震疏散场所总面积不小于 24 公顷，固定避震疏散

场所的服务半径满足 2-3 千米。抗震落实总体规划的要求，博

鳌控规按地震基本烈度 7 度进行设防。

综上分析，认定博鳌控规与与总体规划及专项规划的综合

防灾无冲突。
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表 2-9 博鳌控规与综合防灾设施叠加的建设用地一览表

序

号

琼海市国土空间总体规划/专

项规划
博鳌控规

落实

情况
设施名称

总规面

积（ha)
控规地块编码

控规用地

性质

控规面积

（ha)

1 博鳌滨海北消防站 0.82 BH05-04-03(3) 消防用地 0.82 落实

2 博鳌滨海区消防站 0.81 BH02-03-02 消防用地 0.81 落实

表 2-10 博鳌控规与综合防灾设施落实情况一览表

序

号
设施名称

琼海市国土空间总体规划/专项

规划

控规规划 落实

情况

1

消防通道

博鳌镇消防通道主要为镇区道

路系统，要求镇区路网的宽度、

限高和道路的设置，满足消防车

通行和灭火作战的需要。规定危

险品运输路线为：S213、S219、

X341 公路和迎宾路。

规划以滨海大道等主次干道

作为人员疏散和物资运输的

主要救援通道，救援通道需震

后保证 7 米以上的宽度。

落实

2 防洪

洪涝风险控制线；内涝防治标准

为 20 年一遇

博鳌控规建设用地未与洪涝

风险控制线相冲突；规划本区

防洪按 20 年一遇标准设防、

50 年一遇标准校核；防潮标

准为 100 年一遇。

落实

3

避难场所

紧急避震疏散场所按人均有效

避难面积不小于 1 平方米设置，

固定避震疏散场所按人均有效

避难面积不小于 2 平方米设置。

紧急避震疏散场所的服务半径

宜为 500 米；固定避震疏散场所

的服务半径宜为 2-3 千米。

利用公园、绿地、广场等用地

布局设置避震场所。规划本区

紧急避震疏散场地总面积不

小于 12 公顷,固定避震疏散

场所总面积不小于 24 公顷。

固定避震疏散场所的服务半

径满足 2-3 千米。

落实

4 抗震 地震基本烈度 7 度进行设防 地震基本烈度 7 度进行设防 落实
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2.1.6 历史文化保护

将博鳌控规方案与总体规划、历史文化保护专项规划划定

的历史文化保护线进行叠合分析。若控规方案与《中华人民共

和国文物保护法》《历史文化名城名镇名村保护条例》等法律

法规以及总体规划、历史文化保护专项规划要求不符，则认定

相关地块存在重大冲突。

博鳌控规方案范围内的用地编码为 ZQ01-03-10 的二类居

住用地上，有一处市级文物保护单位杨乃文墓。《琼海市文物

保护单位两线范围核定项目工程》中已对杨乃文墓划定了文物

保护单位、文物保护范围、建设控制地带范围，但博鳌控规方

案划定的杨乃文墓紫线（详见附件一）与《琼海市文物保护单

位两线范围核定项目工程》不符。依据《中华人民共和国文物

保护法》《历史文化名城名镇名村保护条例》等法律法规要求，

认定存在重大冲突。

图 2-8 博鳌控规建设用地与市级文物保护单位杨乃文墓叠加分析图
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2.1.7 开敞空间

将控规方案与总体规划及专项规划确定的城市蓝线、城市

绿线、公园绿地进行叠合分析。若控规方案与城市绿线、城市

蓝线管控要求不符,则认定相关地块存在重大冲突。若单元内

城市级以上公园绿地规模总量低于总体规划、专项规划的规模

总量，则认定相关片区或单元存在重大冲突。若单元内人均公

园绿地面积指标低于总体规划或地方城市规划管理技术规定

要求，则认定相关单元存在一般冲突。

（一）城市蓝线

博鳌控规规划范围线主要涉及的城市蓝线为海岸带陆域

200 米。将博鳌控规方案与海岸带陆域 200 米范围线进行叠合

分析。经叠加，控规建设用地有 97.10 公顷在海岸带陆域 200

米范围内（除了局部城市道路用地外，其他用地未在生态红线

内），在海岸带陆域 200 米范围内的控规用地性质主要有城市

道路用地、村庄建设用地、社会停车场用地、公园绿地、军事

用地、科研用地、行政办公用地（航海局）、旅馆用地、二类

居住用地、商业用地、商务用地。其中博鳌控规与海岸带陆域

200 米范围内未建的旅馆用地、二类居住用地、商业用地、商

务用地用地叠合，合计 11.37 公顷，不符合《海南经济特区海

岸带保护与利用管理实施细则》管控要求。冲突的地块涉及

BH01-02-07、BH02-01-02(2)、BH03-01-04(2)、BH03-01-06(3)、
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BH03-01-06(4)、BH04-01-02(6)、BH05-01-05、BH05-01-02、

BH05-02-01(2)、BH05-02-04(2)、BH05-02-04(1)、BH05-03-01、

BH05-04-05、BH05-05-01。

表 2-11 博鳌控规与综合防灾设施落实情况一览表

序号 控规用地性质 面积（公顷） 冲突评价

1 城市道路用地（已建） 11.28 不冲突

2 城市道路用地（未建） 0.79 不冲突

3 村庄建设用地（已建） 13.77 不冲突

4 社会停车场用地（已建） 0.51 不冲突

5 公园绿地（已建） 1.48 不冲突

6 公园绿地（未建） 1.04 不冲突

7 军事用地（已建） 0.35 不冲突

8 军事用地（未建） 0.40 不冲突

9 科研用地（未建） 1.55 不冲突

10 行政办公用地（航海局，已建） 2.10 不冲突

11 旅馆混合二类居住用地（已建） 6.55 不冲突

12 旅馆混合二类居住用地（未建） 7.00 冲突

13 二类居住用地（已建） 15.38 不冲突

14 二类居住用地（未建） 0.20 冲突

15 旅馆混合商业用地（未建） 0.99 不冲突

16 旅馆用地（已建） 10.43 不冲突

17 旅馆用地（未建） 3.93 冲突

18 商务用地（未建） 0.24 冲突

19 商业混合旅馆用地（已建） 0.93 不冲突

20 商业用地（已建） 0.18 不冲突

21 合计 97.10
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图 2-8 博鳌控规建设用地与海岸带 200 米叠加分析图

（二）城市绿线

总体规划和专项规划未对博鳌控规规划范围内划定城市

绿线，因此本次对博鳌控规的人均公园绿地面积指标及现状已

建公园的用地进行评估。

博鳌控规规划：博鳌海滨旅游区公园绿地 111.83 公顷，

占旅游区城市建设用地的 11.45%；规划博鳌滨海风情小镇公

园绿地 13.72 公顷，占小镇城市建设用地的 7.69%；规划博鳌

海滨旅游区、博鳌滨海风情小镇总人口 12 万人，其中居住人

口 5 万人，半年以上的旅居人口 7 万人。据此计算博鳌控规规

划人均公园绿地面积 10.46 平方米/人，符合《城市绿地规划

http://cgj.changzhou.gov.cn/uploadfile/cgj/2020/0826/20200826100720_37285.pdf
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标准（GBT 51346-2019）》标准要求的城区规划人均公园绿地

人口面积不宜小于 7.0 平方米/人的要求。依据《城市绿地规

划标准（GBT 51346-2019）》中 12 米及以上宽度作为带状公

园的最小计算宽度，对博鳌控规公园绿地进行缓冲分析，除了

金湾西北部、博鳌镇区东南部的居住用地未覆盖外，未大部分

区域基本达到 500 米覆盖（如下图）。博鳌镇区东南部，目前

已建设了一处博鳌镇滨海风情街旅游基础设施配套工程，部分

用地位于海岸带两百米内（不在生态红线范围内），控规未将

其纳入规划内。

综上，博鳌控规公园绿地存在一般冲突。

图 2-9 博鳌控规规公园服务覆盖分析图

http://cgj.changzhou.gov.cn/uploadfile/cgj/2020/0826/20200826100720_37285.pdf
http://cgj.changzhou.gov.cn/uploadfile/cgj/2020/0826/20200826100720_37285.pdf
http://cgj.changzhou.gov.cn/uploadfile/cgj/2020/0826/20200826100720_37285.pdf
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2.2 支撑性评估

根据总体规划的近期重点建设项目，评价控规对近期重点

建设项目的落实情况，进行支撑性评估。若控规方案未预留近

期各类重点建设项目用地规模、线位，或与已明确用地边界的

近期重点项目用地存在冲突，则认定相关地块存在重大冲突。

若控规方案已落实重点建设项目，但用地面积小于项目最低用

地标准，则认定相关单元存在一般冲突。

根据总体规划，博鳌控规范围内的近期重点项目有 5 项。

表 2-11 博鳌控规与综合防灾设施落实情况一览表

序号 项目名称 类型 面积（㎡）

1 博鳌智慧全民健身体育公园工程 承诺制项目（已入库） 7304

2 博鳌供水加压站 区域基础设施 2000

3 S213 省道扩建线路 线性基础设施 26299

4 海南环岛旅游公路工程 多规调整项目 46574

5 福田变电站 —— 9936

经叠加，总体规划的近期重点项目用地规模、线位与控规

部分存在冲突。5 个重点建设项目不冲突的有 1 个，即博鳌供

水加压站；4 个项目存在重大冲突，包括博鳌智慧全民健身体

育公园、福田变电站、海南环岛旅游公路工程和 S213 省道扩

建项目。

综上分析，认定博鳌控规与总体规划的近期重点建设项目

存在重大冲突。
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表 2-12 规划范围内已纳入一张图的近期重点项目一览表

序号 项目名称 控规用地性质 评估结论

1 博鳌智慧全民健

身体育公园

公园绿地（没有建筑指标，建不了相应设施） 冲突

2 博鳌供水加压站 广场用地（兼容供水用地） 不冲突

3 福田变电站 供电用地、村庄建设用地、防护绿地 冲突

5 海南环岛旅游公

路工程

社会停车场用地、农林用地、二类居住用地、

旅馆混合二类居住用地、城市道路用地

冲突

6 S213 省道扩建线

路

农林用地、城市道路用地、加油加气站用地、

防护绿地、公园绿地、旅馆用地、行政办公

用地、供电用地、供燃气用地、广场用地、

冲突

图 2-9 博鳌控规建设用地与近期重点项目叠加分析图
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2.3 适应性评估

结合新时期城市发展建设的需要，对已编控规是否体现土

地节约集约利用、安全韧性、城市更新、城市设计等新理念和

新要求进行评估。

2.3.1 土地节约集约利用

将博鳌控规方案与批而未供、闲置地块进行叠合分析。若

存在因博鳌控规方案确定的地块用途与批地或出让用途不一

致导致的批而未供地块或闲置地块，则认定相关地块存在一般

冲突。

博鳌控规规划范围内批而未供用地有 16 宗，总面积 178

公顷。（详见附件二）

经叠加分析，大部分控规方案确定的地块用途与批地或出

让用途一致，仅有 4 个项目（华悦度假村、博鳌亚洲论坛综合

服务区灾后重建安置补偿项目、2021 年度琼海市博鳌镇第一

批次农村宅基地农用地转用项目、博鳌人民法庭建设项目用地）

控规规划地块用途与批准项目用途存在不一致。

综上分析，认定博鳌控规相关地块用途与批准项目用途存

在一般冲突。
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表2-13博鳌控规方案与批而未供土地叠加分析表

批而未供项目 控规情况 评估

结论批准项目 批准用途 规划用地性质 地块编码 叠加面积 备注

琼海 B2010004
号地块（极地公

园）

红石滩公

园、住宅及

配套

公园绿地 BH05-01-06 57439 公园

不冲

突

公园绿地 BH05-01-07 3225
农林用地 3158

娱乐康体用地 BH05-01-02 55102
旅馆用地 BH05-01-05 83202
公园绿地 BH05-01-09 13676
公园绿地 BH05-01-06 1 公园

城市道路用地 12815

琼海 B2010003
号地块（极地公

园）

旅游度假

商务用地 BH04-01-04 63767 碧桂园

公园绿地 BH05-02-09 173
二类居住用地 BH05-01-03 13 海昌置地

娱乐康体用地 BH05-01-01 77846
社会停车场用地 BH05-01-04 8437

公园绿地 BH05-01-06 132920 公园

公园绿地 BH05-01-08 10746
公园绿地 BH04-01-05 12997
旅馆用地 BH05-01-05 123679 低密度酒店

公园绿地 BH05-01-09 20027
公园绿地 BH05-01-06 1 公园

商务用地 BH04-01-04 16 碧桂园

城市道路用地 6
公园绿地 BH04-01-05 1

城市道路用地 21912

琼海 B2012018
号地块(政府储

备地）

度假公寓

科研用地 BH05-02-03 1767

不冲

突

二类居住用地 BH05-02-05 866 杉杉置地

旅馆用地 BH05-02-02 4832 瀚海

旅馆用地 BH05-02-06(1) 1083
旅馆混合二类居住用地 BH05-02-01(1) 18 已建博鳌印象

城市道路用地 3514

博鳌新移民安

置区

居住市政道

路设施

二类居住用地 ZQ01-02-02 2401 已建

不冲

突

公园绿地 ZQ01-02-08 2311
公园绿地 ZQ01-02-09 3283
公园绿地 ZQ01-03-21 4455

商业混合商务用地 ZQ01-03-01 4937
商业用地 ZQ01-03-07 33098
公园绿地 ZQ01-03-14 2307
公园绿地 ZQ01-03-18 3790
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通信用地 ZQ01-03-09(2) 2288
二类居住用地 ZQ01-03-09(1) 40775

商业混合商务用地 ZQ01-02-04(2) 7599
二类居住用地 ZQ01-02-04(1) 687 已建

城市道路用地 23451
公园绿地 ZQ01-03-21 2

城市道路用地 1
商业混合商务用地 ZQ01-03-01 4

商业用地 ZQ01-03-07 36
公园绿地 ZQ01-03-14 2
公园绿地 ZQ01-03-18 2

二类居住用地 ZQ01-03-09(1) 47
城市道路用地 8

琼海市博鳌

B2008012号地

块(老年人公寓）

镇区发展配

套建设用地

和镇级旅游

发展用地

公园绿地 ZQ03-01-06 9

不冲

突

公园绿地 ZQ03-01-07 14
公园绿地 ZQ03-01-08 118

二类居住用地 ZQ03-01-04 300 已建，椰风海岸

二类居住用地 ZQ03-01-03(1) 26 已建，海威景苑

城市道路用地 358

博鳌镇安置留

成用地
二类居住

公园绿地 ZQ03-01-06 1612

不冲

突

公园绿地 ZQ03-01-07 329
公园绿地 ZQ02-02-11 2

商业混合商务用地 ZQ01-03-12 3854
二类居住用地 ZQ02-02-03(1) 3 已建安置。

二类居住用地 ZQ02-02-03(2) 1565 安置。

公园绿地 ZQ01-03-23 637
二类居住用地 ZQ03-01-04 1032 已建，椰风海岸

二类居住用地 ZQ02-02-08(2) 5952 安置

城市道路用地 9437
城市道路用地 1

博鳌镇墟琼海

B2008017号地

块（商业步行

街）

旅游度假

公园绿地 ZQ01-03-20 1139

不冲

突

公园绿地 ZQ01-03-22 2626
公园绿地 ZQ01-03-21 187

商业混合商务用地 ZQ01-03-12 10659
中小学用地 ZQ01-03-11 15324
旅馆用地 ZQ01-03-04(2) 1 已建，美丽熙

商业混合商务用地 ZQ01-03-01 3759
商业用地 ZQ01-03-07 5534
公园绿地 ZQ01-03-15 3393
公园绿地 ZQ01-03-19 3124
公园绿地 ZQ01-03-14 195
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公园绿地 ZQ01-03-18 200
二类居住用地 ZQ01-03-10 38364

公园绿地 ZQ01-03-23 1963
公园绿地 ZQ01-03-13 6544
商业用地 ZQ01-03-03 27778

商业混合商务用地 ZQ01-03-08 37325
二类居住用地 ZQ01-03-09(1) 7295

商业混合商务用地 ZQ01-03-05 60624
商业混合商务用地 ZQ01-03-02 46905
商业混合商务用地 ZQ01-03-06 61588

公园绿地 ZQ01-03-17 4430
水域 170

农林用地 4
农林用地 3263

城市道路用地 54348
商业用地 ZQ01-03-07 36

商业混合商务用地 ZQ01-03-01 4
公园绿地 ZQ01-03-14 2
公园绿地 ZQ01-03-21 2
公园绿地 ZQ01-03-18 2

城市道路用地 8
二类居住用地 ZQ01-03-09(1) 47

琼海 B2009006
号地块（博鳌影

视基地项目）

旅游度假

公园绿地 BH02-03-07 4911

不冲

突

公园绿地 BH02-02-04 1976
旅馆用地 BH02-02-03 9768
旅馆用地 BH02-03-03 3807
消防用地 BH02-03-02 3712
旅馆用地 BH02-03-01 7260

城市道路用地 1911
博鳌海滨旅游

区琼海

B2012003号地

块（健洋公司道

路用地）

旅游建设、

村庄用地

商业用地 BH05-03-03(2) 3354

不冲

突公园绿地 BH05-03-06 1201

潭门中心渔港

居住、道路、

工业、商业

金融、绿地

等

科研用地 BH05-09-04 32 鑫港创客大厦

不冲

突

科研用地 BH05-09-05 1250
公园绿地 BH05-09-07 3568
公园绿地 BH05-09-06 18

科研用地 BH05-09-03 113
已建，航迹海洋

馆

城市道路用地 2504
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琼海

B2010-005-1
号地块(高尔夫

学校项目）

商业金融、

行政办公、

绿地、道路

公园绿地 BH03-02-02 35633
不冲

突

商业用地 BH03-02-01 227213 拟建免税店

城市道路用地 22119

博鳌镇海滨旅

游区琼海

B2009006-1号

地块（影视基项

目）

旅游设施用

地

旅馆用地 BH02-02-03 14133

不冲

突

旅馆用地 BH02-03-03 15662
公园绿地 BH02-03-04 59
消防用地 BH02-03-02 4369
旅馆用地 BH02-03-01 19000

城市道路用地 2824
国家南海博物

馆路市政工程

项目

公路用地 公园绿地 BH05-09-06 3
不冲

突

琼海 B2008003
号地块（宝莲城

公寓项目）

旅游

商务用地 BH04-01-04 16 碧桂园
不冲

突
公园绿地 BH04-01-05 1

城市道路用地 6

2021年度琼海

市博鳌镇第一

批次农村宅基

地农用地转用

农村宅基地

公园绿地 BH04-02-05 172

一般

冲突

公园绿地 BH03-04-07 90
商业用地 BH03-04-02 346
公园绿地 BH03-04-06 590
旅馆用地 BH02-02-03 99

商业混合商务用地 BH02-03-05 168
通信用地 BH03-04-05 315
商业用地 BH03-04-01 141
公园绿地 BH02-03-09 167

城市道路用地 321

博鳌亚洲论坛

综合服务区灾

后重建安置补

偿项目

居住、绿地、

道路

公园绿地 ZQ03-01-06 7641

一般

冲突

公园绿地 ZQ03-01-09 2095
商业用地 ZQ03-01-05(2) 45534

文化设施用地 ZQ03-01-05(1) 19280
城市道路用地 1304

华悦度假村 旅游

供水用地 BH05-04-03(2) 2769

一般

冲突

消防用地 BH05-04-03(3) 5043
公园绿地 BH05-04-06 3351

中小学用地 BH05-04-03(1) 30072
二类居住用地 BH05-04-02 33 融创金湾

城市道路用地 673

博鳌人民法庭

建设项目用地
机关用地

行政办公用地 BH02-05-02 6853
一般

冲突
加油加气站用地 BH02-05-03 1 已建

供电用地 BH02-05-01 37 已建
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图 2-10 博鳌控规建设用地与批而未供用地边界叠加分析图

2.3.2 安全韧性

（一）应急避难场所建设

评估控规应急避难场所配置是否符合《城市社区应急避难

场所建设标准》要求。若单元范围内人均应急避难场地面积低

于 1 平方米，则认定相关单元存在重大冲突。

控规规划博鳌海滨旅游区、博鳌滨海风情小镇总人口 12

万人，其中居住人口 5 万人，半年以上的旅居人口 7 万人，规

划应急避难场地 3 处，用地面积共 307799 平方米，人均 2.56

平方米。
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控规应急避难场所配置部分符合《城市社区应急避难场所

建设标准》要求。单元范围内人均应急避难场地面积高于 1 平

方米，不存在重大冲突。

（二）城市洪涝及内涝治理

对位于洪涝风险控制线与城市内涝中高风险区域内的控

规方案进行评估。若控规建设用地（雨水调蓄设施、防洪排涝

工程以及规划公共绿地、现状已建城区且具有应急管控措施的

除外）位于洪涝风险控制线或城市内涝中高风险区以内，且未

落实总体规划或专项规划防控措施要求，则认定该地块存在重

大冲突。

在《琼海市国土空间总体规划（2021-2035 年）》中，规

划全市划定洪涝风险控制线面积 121.12 平方千米。万泉河流

域中心城区防洪标准 50 年一遇，博鳌镇、东屿岛防洪标准达

到 20 年一遇； 博鳌镇修建 20 年一遇堤防。

博鳌控规规划本区防洪按 20 年一遇标准设防、50 年一遇标

准校核；防潮标准为 100 年一遇，符合总体规划得防洪标准。规

划对北侧滨海及滨河地区地形进行处理，通过与南侧现状道路高

程衔接，适当抬高场地设计高程，并结合生态护岸建设满足本区

防洪要求。规划结合可持续排水系统的建设，增加雨水调蓄池，

串联生态洼地、公园、街头绿地形成完善的绿地廊道，对雨水进

行蓄积，减轻主河道行洪压力。控规有 5 个地块位于洪涝风险控
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制线内，其中 3 块已建，2 块未建，未建地块冲突面积共 318 ㎡，

规划提出防护措施，可视为不冲突。

图 2-11 控规叠加洪涝风险控制线示意图

表 2-14 洪涝风险控制线内建设用地一览表

地块编码

控规用

地性质

冲突面

积（㎡） 备注

ZQ01-03-04(1)

二类居住

用地 77

已建，美丽熙，参考文件：海国用〔2010〕第 0665 号、琼（2019）

琼海市不动产权第 0020654 号、海建函〔2011〕272 号。

ZQ01-03-04(2) 旅馆用地 151

美丽熙，参考文件：海国用〔2010〕第 0665 号、琼（2019）

琼海市不动产权第 0020654 号、海建函〔2011〕272 号。

BH05-09-03 科研用地 79

已建，航迹海洋馆，参考文件：琼海国用（2015）第 000160

号、海规建审批〔2016〕28 号。政府已批修规方案指标。

ZQ01-03-05

商业混合

商务用地 266

本图则中商业混合商务用地中，商业建筑计容面积占总计容

建筑面积比例不小于 50%。

ZQ01-03-03 商业用地 52

小计 625
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（三）地质灾害防治

对位于地质灾害危险区与地质灾害易发区内的控规方案

进行评估。若控规建设用地（地质灾害防治工程除外）位于地

质灾害危险区，且未落实总体规划或专项规划防控措施要求，

则认定该地块存在重大冲突。若控规建设用地（地质灾害防治

工程除外）位于地质灾害易发区，且未落实总体规划或专项规

划防控措施要求，则认定相关地块存在一般冲突。

（1）《琼海市地质灾害防治 “十四五 ”规划（2020 -2025》

地质灾害防治措施要求

控规规划范围涉及《琼海市地质灾害防治“十四五”规划

（2020-2025）》次重点防治区和一般防治区。

地质灾害重点防治区防治措施应以治理工程、搬迁避让为

主，同时加强群测群防，明确监测、巡查责任人，做好预警预

报工作。次重点防治区防治措施应以工程治理、群测群防为主，

明确监测、巡查人员，做好预警预报工作。一般防治区防治措

施以群测群防为主，明确监测、巡查人员，做好预警预报工作。

城镇开发边界和村庄建设区等主要建设区的划定应避让

地质灾害高风险区等不适宜城镇建设区域，对于确实无法避开

的，涉及地质灾害易发区的城镇和村庄，必须开展区域地质灾

害危险性评估，在实施各类国土空间规划时应将全市地质灾害

防治规划作为其重要组成部分，并将评估结果纳入各类国土空
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间规划编制当中。

（2）叠加评价

控规共计 90 个地块位于地质灾害中易发区内，总面积

185.11 公顷，其中 68 个地块为已建地块，面积 176.78 公顷，

占总面积的 95.5%，未建用地中商业用地、二类居住用地合计

3.65 公顷，其余为社会停车场用地和公园绿地。（详见表 xx）

表 2-15 位于地质灾害易发区内的地块一览表

序号 地块编码 用地性质 用地面积（㎡） 备注

1 BH01-01-03 商业用地 11610 已建。

2 BH01-02-07 旅馆混合商业用地 20945 凯莱温泉酒店

3 ZQ01-02-01 商业用地 9119 已建。

4 ZQ01-02-03 商业用地 11540 已建。

5 BH01-03-03 旅馆用地 40243 已建，长滩雨林。

6 BH03-01-08 公园绿地 5728

7 BH03-01-07 社会停车场用地 1530

8 BH02-01-11 社会停车场用地 1520

9 BH03-01-02 二类居住用地 39891 已建，白金湾。

10 BH03-01-01 旅馆用地 6291 已建，白金湾。

11 BH03-01-03 二类居住用地 49214 已建，亚洲湾。

12 BH04-01-01 旅馆用地 15137 艺术家营地。

13 ZQ01-02-02 二类居住用地 20339 已建。

14 BH01-02-06 旅馆混合二类居住用地 91913 已建，香槟郡

15 BH02-01-08 通信用地 1501 已建，中国电信。

16 BH01-02-05 商业用地 13381 已建。

17 BH01-02-02 二类居住用地 9597 南海蓝。

18 BH01-02-10 公园绿地 286

19 BH01-01-05 旅馆用地 67551 已建，玉带湾。

20 BH02-01-04 二类居住用地 52299 已建，阳光海岸。

21 BH02-01-03 旅馆混合二类居住用地 43097 已建，阳光海岸

22 BH02-01-09 公园绿地 3868

23 BH02-01-01 旅馆混合二类居住用地 51651 已建，金色港湾

24 BH01-03-06 公园绿地 350

25 ZQ01-02-08 公园绿地 3329

26 ZQ01-02-09 公园绿地 1408
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序号 地块编码 用地性质 用地面积（㎡） 备注

27 BH01-03-04 二类居住用地 81428 已建，长滩雨林。

28 BH01-02-11 公园绿地 3110

29 BH01-03-01 旅馆用地 12110 已建，金色鳌苑

30 BH01-03-05 公园绿地 15

31 BH01-03-02 二类居住用地 50309 已建，金色鳌苑

32 BH01-02-08 社会停车场用地 1015

33 BH01-02-09 社会停车场用地 988

34 BH01-01-04 二类居住用地 64999 已建，博鳌湾。

35 BH02-01-06 二类居住用地 14254 已建，滨海小镇二。

36 BH02-01-05 二类居住用地 30768 已建，男爵公馆。

37 BH01-01-01 行政办公用地 657 海事局海口海标处。

38 BH01-02-04 二类居住用地 21662 已建，博鳌经典。

39 BH01-01-02(1) 军事用地 3485

已建，海南省边防总

队。

40 BH03-01-06(2) 旅馆混合二类居住用地 89946 已建，亚洲湾

41 BH03-01-06(4) 旅馆混合二类居住用地 59812 亚洲湾

42 BH01-02-01(1) 行政办公用地 3296 已建，博鳌灯塔

43 BH01-02-03(2) 二类居住用地 9481

44 BH01-02-03(1) 二类居住用地 8117 已建。

45 BH02-01-02(1) 旅馆用地 24836

已建，宝发养生度假

村。

46 BH02-01-02(2) 旅馆用地 57461 宝发养生度假村。

47 ZQ01-03-04(1) 二类居住用地 976 已建，美丽熙。

48 ZQ01-03-04(2) 旅馆用地 18184 美丽熙。

49 ZQ01-03-01 商业混合商务用地 20576

50 ZQ01-03-01 商业混合商务用地 40

51 ZQ01-03-14 公园绿地 1249

52 ZQ01-03-03 商业用地 22689

53 ZQ01-03-03 商业用地 4365

54 BH01-01-02(2) 军事用地 4027 海南省边防总队。

55 BH02-01-10 公园绿地 9577

56 BH04-01-02(1) 二类居住用地 56289 已建，碧桂园

57 BH04-01-02(7) 旅馆用地 27858 碧桂园

58 BH04-01-02(6) 商务用地 918 碧桂园

59 BH04-01-05 公园绿地 3644

60 BH04-01-02(2) 二类居住用地 47586 已建，碧桂园

61 BH04-01-02(4) 商务用地 2902 碧桂园

62 BH04-01-02(5) 商业用地 6056 已建，碧桂园

63 ZQ01-02-05 商业用地 5547 已建。

64 ZQ01-01-11(2) 二类居住用地 35108 已建。
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序号 地块编码 用地性质 用地面积（㎡） 备注

65 ZQ01-01-11(1) 中小学用地 28423

已建，博鳌镇中心学

校。

66 ZQ01-01-12(1) 商业用地 7047 已建。

67 ZQ01-01-12(2) 商业用地 2360 已建。

68 BH03-01-05 二类居住用地 37710 亚洲湾。

69 BH03-01-04(1) 旅馆混合二类居住用地 51667

已建，新和成度假中

心

70 BH03-01-04(2) 旅馆混合二类居住用地 45321 新和成度假中心

71 BH03-01-06(3) 旅馆混合二类居住用地 45244 亚洲湾

72 BH03-01-06(1) 旅馆混合二类居住用地 102305 已建，亚洲湾

73 BH03-01-09(1) 公园绿地 146

74 BH03-01-09(2) 公园绿地 8913

75 ZQ01-01-05 行政办公用地 9899 已建，博鳌镇政府。

76 ZQ01-01-01 行政办公用地 2352

已建，博鳌边防派出

所。

77 ZQ01-01-02 二类居住用地 11750 已建。

78 ZQ01-01-03 商业用地 1670 已建。

79 ZQ01-01-07 商业用地 1161 已建。

80 ZQ01-01-08 二类居住用地 5295 已建。

81 ZQ01-01-10 医疗卫生用地 9264 已建，博鳌医院。

82 ZQ01-01-09 商业用地 2676 已建。

83 ZQ01-01-06 商业用地 3105 已建。

84 ZQ01-01-04 二类居住用地 14292 已建。

85 ZQ01-02-07 二类居住用地 495 已建。

86 BH02-01-07 商业混合旅馆用地 52033 芙蓉度假村。

87 ZQ02-01-05(2) 公园绿地 93

88 ZQ01-03-02 商业混合商务用地 2432

89 ZQ01-02-04(1) 二类居住用地 4059 已建。

90 BH01-02-01(2) 行政办公用地 22729 海事局航标处

合计 1851117
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图 2-12 博鳌控规建设用地与地质灾害易发区叠加分析图

博鳌控规地质灾害防治规划措施：1. 禁止在沙堤地带毁

林兴修建筑物、挖池高位养殖，防风林断带地区应尽快种植抗

风抗侵蚀能力较强的木麻黄树、椰子树等树种。2. 合理布局

建设用地，避让地质灾害易发生地区或采取相应工程措施，全

力消除崩塌、滑坡等潜在地质灾害因素。3. 经评估论证需采

取地质灾害防治措施的工程项目，必须在主体工程建设的同时

实施地质灾害防护工程。

控规 90 个地块位于地质灾害易发区，控规提出地质灾害

防治措施符合总体规划和专项规划要求，不冲突。
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2.4 实施性评估

2.4.1 周边控规衔接

评估相邻控规方案之间的主次干路是否衔接顺畅，相邻控

规方案之间的地块衔接情况是否存在地块边界交叉、重叠、缺

口，若道路衔接不顺畅，地块边界交叉、重叠、缺口，则认定

相关地块存在一般冲突。

将博鳌控规与相邻的潭门镇控规、博鳌特别行政区控规进

行叠加分析。博鳌控规与相邻两个控规不存在同一段道路的等

级、红线宽度不一致或道路交叉口衔接错位、畸形交叉、产生

错位 T 型交叉口、形成断头路无法贯通等情况；在地块衔接

上不存在地块边界交叉、重叠、缺口等情况。

综上，博鳌控规与相邻控规不存在冲突。

图 2-13 博鳌控规建设用地与博鳌特别行政区控规叠加分析图

博鳌控规

博鳌特别行政区控规
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图 2-14 博鳌控规建设用地与潭门镇控规控规叠加分析图

2.4.2 实施落地

控规方案与现状用地权属冲突，则认定相关地块存在一般

冲突。控规方案的用地功能、控制指标与规划审批信息不一致，

则认定相关地块存在一般冲突。

博鳌控规方案与现状部分用地权属存在一般冲突，冲突的

土地证号有海国用(2016)第 0023 号、琼海市不动产权第

003322 号、琼(2016)琼海市不动产权第 003324 号、琼(2016)

琼海市不动产权第 003324 号、琼(2016)琼海市不动产权第

002608 号、海国用(2013)第 1808 号、海国用 (2010)第 1305

号、海国用 (2010)第 1306 号、海国用 (2010)第 1307 号、国

有土地使用权出让合同 (2019) 71 号、海国用(2004)第 0673

号、海国用 (2013)第 1805 号、海国用 (2014)第 1795 号、海

博鳌控规

潭门镇控规
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国用(2013)第 1688 号、海国用 (2010)第 0665 号、琼(2019)

琼海市不动产权第 0020654 号等。如海国用(2016)第 0023 号

土地证，土地用途为城镇住宅用地、住宿餐饮用地，对应博鳌

控规 BH05-08-01（1）、BH05-08-01（2）两个地块，控规用

地性质为二类居住用地。（具体冲突分析，详见附件四）

控规方案的控制指标与规划审批信息不一致，冲突的土地

证号有海国用(2008)第 1183 号、琼海国用 (2014)第 000219

号。如海国用(2008)第 1183 号土地证，土地性质为旅游、商

住用地，现状部分已建，批复的建设方案建筑高度为 80 米，

控规控高为 36(60）米，认定存在一般冲突。（具体冲突分析，

详见附件四）

综上，博鳌控规方案的用地功能、控制指标与用地权属、

规划审批信息不一致，认定存在一般冲突。

2.4.3 控规程序合规性

《琼海市博鳌海滨旅游区、博鳌滨海风情小镇控制性详细

规划（修编）》是由琼海市自然资源和规划局组织编制，在 2019

年 11 月 1 日通过专家评审会，并公示 30 日（2019 年 11 月 15

日至 12 月 14 日），期间征求琼海市各部门和相关利害关系人

意见，并根据意见内容进行修改。海南省自然资源和规划厅在

2020 年 7 月 14 日批复实施。控规编制程序符合《城乡规划法》、
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《海南省规划条例》等法规的要求，程序合规。

博鳌控规自 2020 年 7 月 14 日批复实施以来，尚未启动该

片区控规调整修改。
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第三章 结论与建议

3.1 结论

根据以上分析，博鳌控规与琼海市总体规划、相关专项规

划存在重大冲突。博鳌控规建设用地与永久基本农田重叠

47.34 公顷，重叠用地不符合《基本农田保护条例》的要求；

城镇开发边界外博鳌控规建设用地 190.22 公顷，不符合《海

南省省和市县总体规划实施管理办法(试行)》（琼府〔2022〕

8 号）开发边界准入目录要求的二类居住用地、旅馆用地、商

务用地、商业用地共计 86.48 公顷。博鳌控规与海岸带陆域

200 米范围内未建的旅馆用地、二类居住用地、商业用地、商

务用地用地叠合，合计 11.37 公顷，不符合《海南经济特区海

岸带保护与利用管理实施细则》管控要求。市政基础设施专项

规划、历史文化保护专项规划、总体规划近期重点建设项目部

分内容尚未在博鳌控规中落实，公共服务设施幼儿园及小学覆

盖未满足规范要求。博鳌控规与总体规划的近期重点建设项目

有 4 个项目存在重大冲突。博鳌控规相关地块用途与批准项目

用途存在不一致，博鳌控规方案的用地功能、控制指标与用地

权属、规划审批信息不一致。

3.2 建议

（一）根据琼海市总体规划，对博鳌控规进行修编。成果编

制应该严格遵守总体规划的强制性内容。
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（二）与专项规划相衔接，落实专项规划相应内容。公共服

务设施应依据规范，结合旅游度假人口，合理进行配置。控规紫

线划定应与《琼海市文物保护单位两线范围核定项目工程》中划

定了文物保护单位、文物保护范围、建设控制地带范围相衔接，

落实正确的范围。控规用地范围应遵循专项划定的城市蓝线，不

符合《海南经济特区海岸带保护与利用管理实施细则》管控要求

的用地应调整，并根据专项划定相应的篮线。控规公园绿地应纳

入已建的公园项目。

（三）加强落实总体规划及专项规划的近期重点建设项目。

（四）加强与与用地权属、规划审批信息相衔接。
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