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一、成片开发的位置、面积、范围等用地情况 

（一）成片开发的位置、面积和四至范围 

项目位于海口市美兰区新埠岛核心地带，东至江东新区，西临海甸

岛，南临海口市老城区，区位条件优越。 

项目范围：北至横沟二街，东至新埠大道，西临外沙河，南至新埠

路，面积为45.7652公顷（686.4779亩）。 

图1 成片开发区域范围示意图  

45.7652 公顷 

（ 686.4779 亩） 
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（二）开发片区与周边区域协调发展情况 

项目位于新埠岛片区内，毗邻城市交通发展轴——江东大道，定位

为活力休闲社区与商旅文创区相结合。项目所在地周边现状主要为其他

居住组团如三水澜湾、碧桂园、和风花苑等，同时包含羽毛球馆、水产

品批发市场、建材城、商业风情街、酒店以及多种零散商业业态，周边

公服配套设施仍相对欠缺。 

根据上位规划，本成片区开发范围内专注于提升北部组团活力休

闲社区功能，同时在主轴交汇处与周边功能联动形成文化创意服务节点，

共同塑造商旅文创区。 

然而成片开发区现状建设与上位规划及周边发展定位严重不符，

缺乏适宜的人居环境和便捷的生活空间，亟需通过成片开发推动区域发

展，打造与周边区域发展相匹配的城市功能空间。 

图2 规划功能结构图（左）、成片开发区域周边产业现状图（右） 
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（三）土地现状地类、权属、规划等情况 

1.土地现状地类情况 

现状地类情况：成片开发范围45.7652公顷，其中建设用地23.2351

公顷，非建设用地22.5301公顷。建设用地主要为农村宅基地、交通服务

场站用地、村庄内部道路用地、城镇社区服务设施用地等，农村宅基地

集中位于项目西侧与南侧。非建设用地包含林地、陆地水域、园地、草

地等。 

图3 现状土地利用图 

  

图 例 
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表 1现状土地利用平衡表 

分
类 

类别名称 
用地面积
（公顷） 

用地面积
（亩） 

占比
（%） 

非
建
设
用
地 

园地（02） 0.1668 2.5024 0.38 

林地（03） 11.0700 166.0500 25.14 

草地（04） 4.6110  69.1643  10.08  

农业设
施建设
用地
（06） 

乡村道路用地
（0601） 

村道用地
（060101） 0.2943  4.4146  0.64  

陆地水域（17） 5.9822 89.7333 6.3301  

其他土地（23） 0.0579 0.8684 0.13 

小计 22.5301  337.9511  49.23  

 

农业设
施建设 
用地
（06） 

乡村道路用地
（0601） 

村庄内部道路
用地

（060102） 
3.1876  47.8145  7.24  

  
  

建
设
用
地 

居住用
地

（07） 

城镇居住用地（0701） 1.3582  20.3726  3.08  

城镇社区服务 
设施用地（0702） 

1.2345  18.5168  2.80  

农村宅基地（0703） 14.0800  211.1996  31.98  

交通运
输用地
（12） 

公路用地（1202） 0.5963  8.9448  1.35  

交通场站用地（1208） 1.7242  25.8633  3.92  

公用设施用地（13） 0.7848  11.7726  1.71  

小计 23.2351  336.7543  50.77  

合计 45.7652  674.7054  100.00 

注： 由于四舍五入的原因，个别项目的总计可能不等于分项。 

2. 土地权属情况 

成片开发范围面积共45.7652公顷，其中国有土地1.9193公顷，集

体土地42.9991公顷，已农转待征收土地0.8467公顷。国有土地、集体土

地的比例约为1:22，集体土地涉及居委会为横沟居民小组，详见下图、

表。 
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图 4 现状土地权属分析图（集体） 

表 2现状土地权属情况一览表 

集体/

国有 
分类/村委会 权利人 

用地面积

（公顷） 

占比

（%） 

国有 

国有建设用地

使用权 

海南金海晟投资有限公司 1.1407 2.49 

海南电网有限责任公司海口供

电局 
0.7786  1.70 

合计 1.9193 4.19  

集体 

新东社区居委

会 

美兰区新埠街道新东社区居委

会横沟居民小组 
20.2385  44.22 

集体、国有土地权属重叠争议土地 1.5273 3.34  

未确权用地 21.2333  46.40  

合计 42.9991  93.96 

已农转未征收土地 0.8467 1.85 

总计 45.7652 100.00 

注：1.由于四舍五入的原因，个别项目的总计可能不等于分项。 

2.本次成片开发方案权属重叠争议用地、未确权用地按村集体用地统

计，待核实权属后以相关部门最终核定成果为准。 

 

 

图 例 
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3、国土空间总体规划分析 

根据《海口市国土空间总体规划》“三区三线”划定成果，经套合

分析，本次土地征收成片开发区域均在城镇开发边界内，不涉及生态保

护红线，不涉及永久基本农田保护图斑。 

图5 成片开发区域与“三区三线”关系 
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4、与控制性详细规划的符合性分析 

 成片开发范围面积共45.7652公顷，其中控规规划城市建设用地

45.4610公顷，非建设用地0.3042公顷。城市建设用地包括居住用地、公

共管理与公共服务用地、商业服务业用地、商业居住混合用地、交通运

输用地、公用设施用地及绿地与开敞空间用地，非建设用地为陆地水域。

各类用地中，交通运输用地、公共管理与公共服务用地、公用设施用地、

绿地与开敞空间用地、非建设用地等公益性用地面积合计20.5667公顷，

占成片开发范围比44.94%。各类用地面积及占比详见下图、表： 

图 6成片开发范围内规划用地图 
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表 4成片开发范围内规划用地平衡表 

序

号 
规划用地类型 

面积 

（公顷） 

面积

（亩） 

比例

（%） 

1 
居住用地

（07） 

城镇住宅用地

（0701） 

二类城镇住宅

用地

（070102） 

10.9768 164.6516 23.98 

城镇社区服务设施用地（0702） 0.4892 7.3376 1.07 

2 

公共管理

与公共服

务用地

（08） 

机关团体用地（0801） 0.6579 9.8688 1.44 

文化/体育混合用地

（0803/0805） 
0.6056 9.0841 1.32 

教育用地 

（0804） 

中小学用地

（080403） 
2.6911 40.3658 5.88 

医疗卫生用地

（0806） 

医院用地

（080601） 
0.5730 8.5953 1.25 

3 

商业服务

业用地

（09） 

商业用地（0901） 4.0445 60.6673 8.84 

商业/商务混合用地

（0901/0902） 
5.4064 81.0966 11.81 

4 

商业居住

混合用地

（07/09） 

城镇住宅/商业混合用地

（0701/0901） 
4.7708 71.5625 10.42 

5 

交通运输

用地

（12） 

公路用地（1202） 10.4542 156.8124 22.84 

交通场站用地

（1208） 

社会停车场用

地（120803） 
0.3637 5.4550 0.79 

6 

公用设施

用地

（13） 

供电用地（1303） 0.7786 11.6796 1.70 

7 

绿地与开

敞空间用

地（14） 

公园绿地（1401） 3.6492 54.7383 7.97 

城市建设用地 45.4610 681.9151 99.34 

非建设用地 0.3042 4.5628 0.66 

8 陆地水域(17) 0.3042 4.5628 0.66 

规划范围 45.7652 686.4779 100.00 

注： 由于四舍五入的原因，个别项目的总计可能不等于分项。 
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（四） 基础设施规划及建设情况 

1、交通设施现状情况 

开发区域内已建成的道路有：新埠路、新埠大道、横沟二街及横沟

村现状内部道路。 

图 7 现状道路设施情况图  

2、市政设施现状情况 

现状道路的市政设施主要沿着主干路铺设，规划范围内现状市政
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管线设施缺失。 

图 8 现状市政给水（左）、污水（右）设施分布图 

图 9 现状市政雨水（左）、电力（右）设施分布图 

图 10 现状市政燃气（左）、通信（右）设施分布图 
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3、交通设施规划情况 

交通设施：片区内部道路主要职能为集散道路，承担中短距离出行

以及满足区域细部交通需求，为局部地块用地服务。在路网规划中遵循

“窄马路、密路网”原则，提高路网密度，采取小街区尺度，以小尺度

的支巷道路划分城市空间，加强居住区道路的开放性。 

图 11 规划道路设施情况图 

4、市政设施规划情况 

市政设施：区域内的市政技术设施规划包括给水工程设施规划、污

水工程设施规划、雨水工程设施规划、电力工程设施规划、通信工程设

施规划和燃气工程设施规划，具体设施及管径分布如下： 
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图 12 规划市政给水（左）、污水（右）设施分布图 

图 13 规划市政雨水（左）、电力（高压）（右）设施分布图 

图 14 规划市政电力（中压）（左）、通信（右）设施分布图 
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图 15 规划市政燃气设施分布图 

二、公益性用地 

各类规划用地中，城镇社区服务设施用地、公共管理与公共服务用

地、交通运输用地、公用设施用地、绿地与开敞空间用地、陆地水域等

公益性用地面积合计20.5667公顷，占成片开发范围比44.94%。各类用地

面积及占比详见下图、表： 

图 16 规划公益性用地分布图 
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表 5规划公益性用地统计表 

规划用地类型 

面积 

（公

顷） 

面积

（亩） 

占开发范围

比例（%） 

居住用地

（07） 
城镇社区服务设施用地（0702） 

0.48

92 
7.3376 1.07 

公共管理与

公共服务用

地（08） 

机关团体用地（0801） 
0.65

79 
9.8688 1.44 

文化/体育混合用地

（0803/0805）  

0.605

6 
9.0841 1.32 

教育用地

（0804） 

中小学用地

（080403） 

2.691

1 
40.3658 5.88 

医疗卫生用地

（0806） 

医院用地

（080601） 

0.573

0 
8.5953 1.25 

交通运输用

地（12） 

公路用地（1202） 
10.45

42 
156.812

4 
22.84 

交通场站用地

（1208） 

社会停车场用地

（120803） 

0.363

7 
5.4550 0.79 

公用设施用

地（13） 
供电用地（1303） 

0.77

86 

11.679

6 
1.70 

绿地与开敞

空间用地

（14） 

公园绿地（1401） 
3.64

92 

54.738

3 
7.97 

城市建设用地 
20.2

625 

296.59

94 
44.27 

非建设用地 
0.30

42 
4.5628 0.66 

陆地水域(17) 
0.30

42 
4.5628 0.66 

合计 
20.5

667 

301.16

22 
44.94 

注：由于四舍五入的原因，个别项目的总计可能不等于分项。 
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三、成片开发的必要性、主要用途和实现的功能 

（一）必要性 

1.助推新埠岛城市发展的需要 

新埠岛位于海口主城区与江东新区交汇点，核心区位因素要求其成

为一个高品质的城市展示面和配套齐全的功能区，但新埠岛现状发展

滞后，区域内还存在大量的村庄制约了城市的发展。横沟村位于新埠

岛中部，其在环境风貌、市政道路、公服配套等方面均阻碍了新埠岛

的发展，因此，从城市发展的迫切需要、城市环境改善和公服配套健

全等要求，亟需推动横沟村的城市更新，以加快片区功能结构升级，

实现高质量发展。 

2.促进土地资源高效利用的需要 

党的十八届三中全会通过了《中共中央关于全面深化改革若干重大

问题的决定》，作出了“缩小征地范围”的决定。在这一制度目标

下，新修订的《土地管理法》规定，土地征收的目的重在提高土地利

用效率，优化产业布局，而不是扩大建设用地规模。开发范围内的土

地存在着发展粗放、各类空间资源浪费、用地低效不集约的问题，通

过土地征收成片开发，有利于政府统一组织实施基础设施建设，统一

组织项目招商引资，加快推动区域的开发建设，实现土地资源的合理

高效利用。 

3.提升群众人居环境和经济收入水平 

土地成片开发过程中，村庄征收、回迁安置与城市发展相结合，安

置房与商品房同品质，提升群众人居环境。布置公服设施和植入合适

的产业业态，可以促进农民就近就业，提升群众经济收入水平。 

4.推动基础设施建设 
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通过实施土地征收成片开发，可以未雨绸缪，为产业发展引入成片

成网的道路设施、水、电、燃气、电信等基础设施。同时通过土地成

片开发，可以有效分摊基础设施建设成本，土地平均产出效益高，有

利于资金回收和滚动投资建设，对于增强城市综合承载能力、提高城

市运行效率、推动城镇化等具有重要作用。 

（二）主要用途 

成片开发范围内主要经营性用地类型有：二类城镇住宅用地、商业居

住混合用地、商业商务混合用地、商业用地，各类经营性用地（含安置

地块）面积合计25.1985公顷，占比55.06%；其中二类城镇住宅用地面积

10.9768公顷，商住混合用地面积4.7708公顷；商业商务混合用地面积

5.4064公顷，商业用地面积4.0445公顷。经营性用地的规划分布情况规

模详见下图、表： 

图17 规划经营性用地分布图 
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表 6 规划经营性用地（含安置地块）统计表 

类型 用地面积（公顷） 用地面积（亩） 占开发范围比例（%） 

二类城镇住宅用地 10.9768 164.6516 23.98 

商住混合用地 4.7708 71.5625 10.42 

商业商务混合用地 5.4064 81.0965 11.81 

商业用地 4.0445 60.6673 8.84 

总计 25.1985 377.9780 55.06 

 

（三）实现的功能 

根据项目所处的《海口市新埠岛控制性详细规划（修改）》功能定位

为一个开放自由、创新集聚、彰显时代活力与海岛魅力的国际创新自在

岛，重点发展休闲旅游、创新商贸和文化创意三大产业，将新埠岛建设

成为一个依托生态本底、挖掘资源潜力的旅游休闲目的地，一个企业自

由交流、产品自由流通的创新商贸集聚地，一个集聚创意人才、树立时

尚标杆的文化创意策源地。本开发范围处在商旅文创区、南北和东西联

动主轴、滨河生态休闲带的交汇点，结合控制性详细规划和基于本地居

民的需求，主要发展商旅文创与活力休闲社区功能，以实现融合地区文

化与时尚要素，依托东西主轴打造区域综合服务节点，汇聚科技人才，

激发创意活力。 
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四、开发期限及时序 

（一）成片开发期限 

本成片开发区域的开发期限为5年，即2022-2026年。 

（二）开发时序和年度实施计划 

综合考虑土地的现状征收和转用进度，并分析土地规划用途、农民安

置需求、基础设施完善程度、需求紧迫程度等，将各项考虑因素按照优

先级别依次排序如下： 

 优先满足被征地农民的居住安置和留用地安置需求； 

 优先推动市政道路基础设施建设； 

 优先建设公共服务设施，尤其是教育、医疗等设施； 

 优先开发现状为农用地、闲置地的地块； 

 优先开发已通车道路、已建成项目周边区域，形成集聚效应； 

 优先考虑区域不同功能用地混合，功能完整、职住平衡。 

（三）纳入年度国民经济和社会发展计划情况 

1、综述 

根据现状资料和上述成片开发实施原则，提出不同时序的开发建设

计划内容。 

一期（2022-2023年），重点推进用于安置现状村民的安置地块和村

庄留用地、推进片区中部的社区服务核心建设，包括中小学和幼儿园、

社区医院、社区养老院等项目周边配套设施，同时推进骨干路网的建设。

一期主要建设项目包括：推进横沟村城市更新改造，落实安置用地（安

置房建设量完成50%）、集体留用地、幼儿园、中小学、文体活动及社会

停车用地的建设；推进新渔路与东苑路的贯通工程，通过与已建道路相
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连，搭建开发范围内交通骨架，保证一期建设项目间的正常流动。 

二期（2024-2025年），继续推进片区北侧剩余的安置地块建设,推进

项目东北侧医院建设，推进绕项目西、南、东三面的公园廊道建设，推

进横沟村南侧区域城市更新改造。配套建设完善项目地块周边绿地、水

系廊道、路网等设施。 

三期（2026年后），适时进行片区西侧的商业、商务用地及商住用地

开发，产业与居住并进，提升区域居住环境品质。 

2022-2026年，规划范围45.7652公顷，除去已建，本次开发面积

41.1611公顷。其中，一期（2023年）开发面积为19.8329公顷，二期（2024-

2025年）开发面积为15.2787公顷，三期（2026年后）开发面积为6.0494

公顷。 

图 18 分期土地开发时序图 

备注：分期计划可以根据具体项目情况进行调整，但整个成片区开发范围内建设必

须保证在 2026 年内完成 

项目涉及征地面积40.0698公顷，新增建设用地面积22.4290公顷，无

占用耕地（上述指标不含已建或在建项目涉及的征地、农转、耕地占补
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需求）。 

表 7分期土地开发计划表 

计划开发建设 

一期 二期 三期 

合计 （2023

年） 

（2024-2025

年） 

（2026 年

后） 

开发面积 19.8329 15.2787 6.0494 41.1611 

其中经营性 3.2057 4.0678 6.0494 13.3229 

其

中 

1.3758 2.5149 4.3096 8.2003 8.2003 

1.8299 1.5530 1.7398 5.1226 4.6478 

其中公益性 7.1113 8.8512 0.0000 15.9625 

其

中 

服务设施 1.1471 0.0000 0.0000 1.1471 

教科文卫体 3.2967 0.5730 0.0000 3.8697 

道路交通 2.6676 4.3248 0.0000 6.9923 

绿化 0.0000 3.9534 0.0000 3.9534 

其中安置性 9.5159 2.3597 0.0000 11.8756 

其

中 

居住、商住类（村

民安置） 
5.1876 2.3597 0.0000 7.5473 

商业商务办公类

（村庄留用地） 
4.3283 0.0000 0.0000 4.3283 

注：由于四舍五入的原因，个别项目的总计可能不等于分项。 

表 8分期土地征收指标表（单位：公顷） 

征收与土地指标 一期 二期 三期 合计 

开发面积 19.8329 15.2787 6.0494 41.1611 

涉及土地征收面积 18.8379 15.1825 6.0494 40.0698 

其中 

经营性 2.6131  4.0678  6.0494 12.7304 

公益性 7.1113  8.7549  0.0000 15.8663 

安置性 9.1134  2.3597  0.0000 11.4731 

新增建设用地面积 15.0859 7.2874  0.0557 22.4290 

其中 

经营性 2.7406  1.5638  0.0557 4.3601  

公益性 5.9899  3.3639  0.0000 9.2887  

安置性 6.3554  2.3597  0.0000 8.7150  

占用耕地面积 0.0000  0.0000  0.0000 0.0000  

其中 

经营性 0.0000  0.0000  0.0000 0.0000  

公益性 0.0000  0.0000  0.0000 0.0000  

安置性 0.0000  0.0000  0.0000 0.0000  

占用水田面积 0.0000  0.0000  0.0000 0.0000  

其中 

经营性 0.0000  0.0000  0.0000 0.0000  

公益性 0.0000  0.0000  0.0000 0.0000  

安置性 0.0000  0.0000  0.0000 0.0000  

注：1. 由于权属和三调等资料不全，本次部分数据结合卫片描图，指标可能存在

误差，最终以资料齐全后统计数据为准。2.由于四舍五入的原因，个别项目的总计

可能不等于分项。 
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2、一期（2023年）开发实施计划 

一期（2023年）开发实施用地面积19.8329公顷，涉及征地面积

18.8379公顷，新增建设用地面积15.0859公顷，无占用耕地。 

 在经营性项目建设方面：  

推进新渔路北侧的住宅用地及商业用地建设。 

 在公益性项目建设方面： 

（1）骨干道路及交通设施建设。推进新渔路与东苑路的贯通工程，

通过与已建道路相连，搭建开发范围内交通骨架，保证一期建设项目间

的正常流动。推进片区东侧的社会停车场的建设。 

（2）科教文卫设施建设。推进片区中部的社区服务核心, 包括中小

学和幼儿园、社区医院、社区养老院等项目周边配套设施的建设。 

 在安置性项目建设方面: 

推进片区北侧的安置地块和村庄集体留用地地块的建设工作，达到

安置房建设量完成至50%的一期目标。 

图 19 一期（2023）成片开发实施图 
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表 9一期实施项目用地平衡表 

项目类

型 
用地分类 

用地面积

(公顷) 

用地面积

(亩) 

建筑面积

(万㎡) 

经营性 

070102-二类城镇住宅用地 1.3758  20.6372  2.0637  

0901-商业用地 1.8299  27.4478  3.6597  

小计 3.2057  48.0850  5.7234  

公益性 

0702-城镇社区服务设施用地 0.4892  7.3376  0.3913  

080403-中小学用地 2.6911  40.3658  2.6911  

0801-机关团体用地 0.6579  9.8688  0.9211  

0803/0805-文化/体育混合用地 0.6056  9.0841  0.9084  

1202-道路用地 2.3039  34.5584  0.0000  

120803-社会停车场用地 0.3637  5.4549  0.0000  

小计 7.1113  106.6697  4.9119  

安置性 

070102-二类城镇住宅用地（村民安

置） 
5.1876  77.8143  7.7814  

0901/0902-商业/商务混合用地（村

庄留用地） 
4.3283  64.9244  12.9849  

小计 9.5159  142.7386  20.7663  

合计 19.8329  297.4933  31.4016  

注：由于四舍五入的原因，个别项目的总计可能不等于分项。 

表 10 一期实施项目计划表（分地块详表） 

控规

地块

编码 

用

地

代

码 

用地性

质 

土地

用途 

是

否

经

营

性 

用地

面积

(公

顷) 

建筑

面积

(万

㎡) 

征地

面积

(公

顷) 

农转

面积

(公

顷) 

占耕地

面积

(公顷) 

C17-

01-

01 

070

102 

二类城

镇住宅

用地 

居

住、

商住

类 

经

营

性 

1.367

3  

2.050

9  

0.783

3  

0.925

3  
0.0000  

C17-

01-

02 

070

102 

二类城

镇住宅

用地 

居

住、

商住

类 

安

置

性 

1.318

7  

1.978

0  

1.310

1  

0.745

7  
0.0000  

C18-

01 

070

102 

二类城

镇住宅

用地 

居

住、

商住

类 

安

置

性 

3.877

5  

5.816

2  

3.475

0  

3.069

5  
0.0000  

C20-

01 

090

1 

商业用

地 

商业

商务

办公

类 

经

营

性 

1.829

9  

3.659

7  

1.829

9  

1.815

3  
0.0000  

C24-

01 

080

403 

中小学

用地 

教科

文卫

体 

公

益

性 

2.691

1  

2.691

1  

2.691

1  

2.320

5  
0.0000  
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C25-

01 

070

2 

城镇社

区服务

设施用

地 

服务

设施

类 

公

益

性 

0.489

2  

0.391

3  

0.489

2  

0.489

2  
0.0000  

C25-

04 

080

3/0

805 

文化/体

育混合

用地 

教科

文卫

体 

公

益

性 

0.605

6  

0.908

4  

0.605

6  

0.605

6  
0.0000  

C25-

02 

080

1 

机关团

体用地 

服务

设施

类 

公

益

性 

0.293

8  

0.411

3  

0.293

8  

0.293

8  
0.0000  

C25-

03 

080

1 

机关团

体用地 

服务

设施

类 

公

益

性 

0.364

2  

0.509

8  

0.364

2  

0.364

2  
0.0000  

C26-

01 

120

803 

社会停

车场用

地 

道路

交通 

公

益

性 

0.363

7  
—— 

0.363

7  

0.265

3  
0.0000  

C29-

01 

090

1/0

902 

商业/商

务混合

用地 

商业

商务

办公

类 

安

置

性 

4.328

3  

12.98

49  

4.328

3  

2.540

1  
0.0000  

道路

-一

期 

S1 
城市道

路用地 

道路

交通 

公

益

性 

2.303

9  
—— 

2.303

9 

1.651

4  
0.0000  

合计 
19.83

29  

31.40

16  

18.83

79 

15.08

59  
0.0000 

注：由于四舍五入的原因，个别项目的总计可能不等于分项。 

3、二期（2024-2025年）开发实施计划 

二期（2024-2025年）开发实施用地面积15.2787公顷，涉及征地面积

15.1825公顷，新增建设用地面积7.2874公顷，无占用耕地。 

 在经营性项目建设方面：  

推进新阳路南侧的商住混合用地及商业、商务用地建设。 

 在公益性项目建设方面： 

（1）剩余所有城市道路及交通设施建设。推进片区整体路网的建设。 

（2）公服设施建设。推进项目东北侧医院建设。 

（3）绿地及水系系统设施建设。推进绕项目西、南、东三面的公园

廊道建设，构建片区完整的绿地水系生态景观廊道。 

 在安置性项目建设方面: 
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推进片区北侧剩余的安置地块建设。 

 

图 20 二期（2024-2025）成片开发实施图 

表 11 二期实施项目用地平衡表 

项目类

型 
用地分类 

用地面积

(公顷) 

用地面积

(亩) 

建筑面积

(万㎡) 

经营性 

0901-商业用地 0.4748  7.1224  0.9497  

0701/0901-城镇住宅/商业混

合用地 

2.5149  37.7230  6.2872  

0901/0902-商业/商务混合用

地 

1.0781  16.1722  2.6954  

小计 4.0678  61.0175  9.9322  

公益性 

080601-医院用地 0.5730  8.5953  0.8595  

1202-道路用地 4.3248  64.8718  —— 

1401-公园绿地 3.6492  54.7383  —— 

17-陆地水域 0.3042  4.5628  —— 

小计 8.8512  132.7683  0.8595  

安置性 

070102-二类城镇住宅用地

（村民安置） 
2.3597  35.3953  4.7194  

小计 2.3597  35.3953  4.7194  

合计 15.2787  229.1811  15.5111  

注：由于四舍五入的原因，个别项目的总计可能不等于分项。 
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表 12 二期实施项目计划表（分地块详表） 

控规

地块

编码 

用

地

代

码 

用地性质 
土地

用途 

是

否

经

营

性 

用地

面积

(公

顷) 

建筑

面积

(万

㎡) 

征地

面积

(公

顷) 

农转

面积

(公

顷) 

占耕地

面积

(公顷) 

—— 17 陆地水域 绿化 

公

益

性 

0.215

9  
—— 

0.204

5  

0.010

6  
0.0000 

C15-

05 

090

1 
商业用地 

商业

商务

办公

类 

经

营

性 

0.474

8  

0.949

7  

0.474

8  

0.582

0  
0.0000 

C17-

02 

140

1 
公园绿地 绿化 

公

益

性 

0.4762  —— 0.3534  0.0828  0.0000  

C19-

01 

070

102 

二类城镇

住宅用地 

居

住、

商住

类 

安

置

性 

2.359

7  

4.719

4  

2.359

7  

2.359

7  
0.0000 

C20-

02 

080

601 
医院用地 

教科

文卫

体 

公

益

性 

0.573

0  

0.859

5  

0.573

0  

0.556

4  
0.0000 

—— 17 陆地水域 绿化 

公

益

性 

0.088

3  
—— 

0.169

8  

0.075

0  
0.0000 

C21-

05 

140

1 
公园绿地 绿化 

公

益

性 

2.258

9  
—— 

2.258

9  

0.145

0  
0.0000 

C26-

03-

01 

140

1 
公园绿地 绿化 

公

益

性 

0.044

8  
—— 

0.012

7  

0.000

0  
0.0000 

C26-

03-

02 

140

1 
公园绿地 绿化 

公

益

性 

0.111

9  
—— 

0.111

9  

0.075

2  
0.0000 

C27-

03 

140

1 
公园绿地 绿化 

公

益

性 

0.296

0  
—— 

0.296

0  

0.009

5  
0.0000 

C28-

01 

070

1/0

901 

城镇住宅

/商业混

合用地 

居

住、

商住

类 

经

营

性 

2.514

9  

6.287

2  

2.514

9  

0.684

7  
0.0000 
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C28-

02 

090

1/0

902 

商业/商

务混合用

地 

商业

商务

办公

类 

经

营

性 

1.078

1  

2.695

4  

1.078

1  

0.297

1  
0.0000 

C28-

03 

140

1 
公园绿地 绿化 

公

益

性 

0.277

3  
—— 

0.277

3  

0.023

7  
0.0000 

C29-

02 

140

1 
公园绿地 绿化 

公

益

性 

0.184

1  
—— 

0.184

1  

0.013

0  
0.0000 

道路

-二

期 

S1 
城市道路

用地 

道路

交通 

公

益

性 

4.324

8  
—— 

4.313

4  

2.372

7  
0.0000 

合计 
15.27

87  

15.51

11  

15.18

25  

7.287

4  
0.0000 

注：由于四舍五入的原因，个别项目的总计可能不等于分项。 
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4、三期（2026年后）开发实施计划 

三期（2026年后）开发实施用地面积6.0494公顷，涉及征地面积

6.0494公顷，新增建设用地面积0.0557公顷，无占用耕地。 

 在经营性项目建设方面：  

推进片区西侧的商住混合用地及商业、商务用地建设，产业与居住并

进，提升区域居住环境品质。 

图 21 三期（2026 年后）成片开发实施图 

 

表 13 三期实施项目用地平衡表 

项目类

型 
用地分类 

用地面积(公

顷) 

用地面积

(亩) 

建筑面积(万

㎡) 

  070102-二类城镇住宅用地 2.0537  30.8048  7.1878  

经营性 

0701/0901-城镇住宅/商业

混合用地 
2.2560  33.8395  7.8959  

0901-商业用地 1.7398  26.0971  3.4796  

小计 6.0494  90.7414  18.5633  

合计 6.0494  90.7414  18.5633  

注：由于四舍五入的原因，个别项目的总计可能不等于分项。 

表 14 三期实施项目计划表（分地块详表） 
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控规

地块

编码 

用

地

代

码 

用地性质 
土地

用途 

是

否

经

营

性 

用地

面积

(公

顷) 

建筑

面积

(万

㎡) 

征地

面积

(公

顷) 

农转

面积

(公

顷) 

占耕地

面积

(公顷) 

C23-

01 

070

102 

二类城镇

住宅用地 

居

住、

商住

类 

经

营

性 

2.053

7  

7.187

8  

2.053

7  

0.055

7  
0.0000 

C27-

01 

070

1/0

901 

城镇住宅

/商业混

合用地 

居

住、

商住

类 

经

营

性 

2.256

0  

7.895

9  

2.256

0  

0.000

0  
0.0000 

C27-

02 

090

1 
商业用地 

商业

商务

办公

类 

经

营

性 

1.739

8  

3.479

6  

1.739

8  

0.000

0  
0.0000 

合计 
6.049

4  

18.56

33  

6.049

4  

0.055

7  
0.0000 

注：由于四舍五入的原因，个别项目的总计可能不等于分项。 
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五、 成片开发效益评估 

（一）土地利用效益 

1、批而未供和闲置土地处置情况 

省自然资源和规划厅下达我市2020年闲置土地处置任务项目清

单共计949.58公顷，我市已完成处置242.64公顷，处置率25.55%；

下达我市2021年闲置土地处置任务项目清单共计747.27公顷，我市

已完成处置112.68公顷，处置率15.08%，均已完成省里下达的15%以

上处置任务。海口市连续两年已完成省下达的处置目标，符合土地

征收成片开发方案上报审查要求。 

2、土地开发强度 

成片开发范围内，现状建设用地面积23.2351公顷，其中城市建

设用地面积5.9675公顷，占总面积的13.04%；现状建筑总面积

11.5144万㎡，毛容积率0.25，总体而言开发强度较低。（村庄人

口、户数及现状建筑量数据来自相关单位提供；成片开发范围内具

体涉及人口、建筑面积，以征收公告为准）。 

按照规划成片开发后，本次成片开发范围内的建设用地面积

45.4610公顷，占总面积的99.34%；建筑面积66.0989万㎡，毛容积

率1.44。成片开发后，本范围内的开发强度得到较大提升。 

  



32 

表 15 成片开发前后土地利用效益对比 

项目 成片开发前 成片开发后 增量 

建设用地面积 23.2351 公顷 45.4610 公顷 
22.2259 公

顷 

城市建设用地面积 5.9675 公顷 45.4610 公顷 
39.4935 公

顷 

城市建设用地占总面

积比例 
13.04% 99.34% 86.30% 

净开发用地面积（不

包括道路交通、绿地

广场和特殊用地） 

2.6174 公顷 30.2153 公顷 
27.5980 公

顷 

建筑量 11.5144 万㎡ 66.0989 万㎡ 
54.5845 万

㎡ 

毛容积率 0.25 1.44 1.19 

 

（二）经济效益 

1、土地出让收益 

本次成片开发范围内现状可出让经营性用地0.9950公顷。按照

规划进行成片开发后，本成片开发范围内的可出让经营性用地（不

含安置地块）面积共13.3229公顷，建筑面积34.2189万㎡。 

表 16 成片开发前后可出让经营性用地情况对比 

可出让经

营性用地

类型 

成片开发前 成片开发后 新增开发量 

面积 建筑量 面积 建筑量 面积 建筑量 

（公

顷） 

（万

㎡） 
（公顷） （万㎡） （公顷） 

（万

㎡） 

商服用地 0.0000  0.0000  6.5539  15.0393  6.5539 15.0393 

住宅用地 0.9950  1.4926  6.7690 19.1796  5.7740 17.6871 

合计 0.9950  1.4926  13.3229  34.2189  12.3279 32.7263 

可出让经营性用地（不含安置地块）出让后，政府可获得土地

出让金约28.20亿元。 
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表 17 成片开发可获得的土地出让金 

可出让经营性

用地类型 

新增开发量 

楼面地价 

土地出让金 

面积（公

顷） 

建筑量

（万

㎡） 

（亿元） 

商服用地 6.5539 15.0393 7000 元/㎡ 10.53 

住宅用地 5.7740 17.6871 10000 元/㎡ 17.67 

合计 12.3279 32.7263   28.20 

备注：参考 2021 年—2022 年项目周边商服及住宅地块出让成交价，预计本

项目住宅楼面地价 10000 元/㎡（安居型商品房），商服楼面地价 7000 元/㎡，

最终楼面地价以实际成交价为准。 

本开发范围内土地征收安置（含安置房建设成本）、市政设施

建设费用约13.18亿元（测算过程见第十章），则本次成片开发通过

土地出让收益可以覆盖征收安置补偿及市政管线设施建设成本。 

2、产业功能实现 

（1）基本要求 

《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》指出，要坚持质量第一、效益优先，以供给侧结构性改革为主

线，推动经济发展质量变革、效率变革、动力变革，大力发展现代

服务业，加快服务贸易创新发展。要探索建设中国特色自由贸易

港，在内外贸、投融资、财政税务、金融创新、出入境等方面探索

更加灵活的政策体系、监管模式和管理体制，打造开放层次更高、

营商环境更优、辐射作用更强的开放新高地。 

《中共海南省委关于制定国民经济和社会发展第十四个五年规

划和二〇三五年远景目标的建议》提出十四五时期海南省经济增长

速度位居全国前列，地区生产总值实现年均增长10%以上，积极融入

国内大循环，抓住国家扩大内需战略机遇，大力发展旅游业、现代
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服务业和高新技术产业，集中力量打造若干千亿级和一批百亿级园

区；要重点发展货物与服务贸易、现代物流、现代金融、现代居民

生活服务、科学研究和技术服务、现代商务服务、现代教育和医疗

健康服务、软件和信息技术服务、现代文旅服务以及水利、环境和

公共设施管理等领域，形成以服务型经济为主的产业结构。 

（2）成片区开发产业发展的相关性分析 

横沟片区位于海口新埠岛片区中部，处在海口市新埠岛规划中商

旅文创区、南北和东西联动主轴及滨河生态休闲带的交汇点，要求融

合地区文化与时尚要素，打造区域综合服务节点，汇聚科技人才，激

发创意活力。根据《海口市新埠岛控制性详细规划（修改）》，横沟

片区定位为：集商业服务、商务办公、休闲娱乐为一体的综合服务核

心。 

本案与江东新区隔江相望，通过江东大道快速联系，为江东新

区进入海口主城区的“第一站”，因此，本项目产业发展方向应重

点考虑承接江东新区产业外溢和服务补位职能，并与江东新区形成

联动互补差异化发展格局。 

本案拟投资建设的建筑量总规模为66.0989万㎡，根据规划，本

片区可依托海南自贸港人才创业税收等方面的优惠政策，充分利用

项目毗邻江东新区地理区位优势，以吸引国内外创业人才为基础，

打造集人才创新创业、高端人才居住及公服配套服务为一体的海南

自贸港·人才创新创业综合服务区。 
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对本区域进行开发建设，即贯彻落实海南省国土空间规划要

求，充分衔接海口十四五规划初步思路，构建新埠岛片区发展新引

擎，通过引入休闲旅游、创新商贸和文化创意三大核心产业，实现

产业结构升级，带动区域发展，把握海南自贸港建设机遇，顺应自

贸港城市产业发展趋势，构建一个依托生态本底、挖掘资源潜力的

旅游休闲目的地，一个企业自由交流、产品自由流通的创新商贸集

聚地，一个集聚创意人才、树立时尚标杆的文化创意策源地。对全

省产业发展具有辐射带动作用，对海口市乃至海南省发展均具有重

大的战略意义。 

成片开发的实施在促进产业发展的同时，也将带动周边发展，

第三产业的发展也将创造新的就业机会。同时由于项目的建设活动

和生产经营活动，将直接增加当地的就业机会，间接增加当地居民

的人居可支配收入，带动当地消费水平的上涨，搞活当地经济市

场，提高人民的生活质量，增加就业人口。 

3、经济社会发展 

本范围内现状可出让经营性用地0.9950公顷。 

按照控规进行成片开发后，本范围内将提供经营性用地13.3229 

公顷，经营性建筑面积34.2189万㎡，为海口市落实自贸港发展提供

重要的空间载体。 

本范围的成片开发有助于新埠岛打造以商旅文创、活力休闲社

区为主的综合服务片区，充分利用毗邻江东新区的地理区位优势，

扩大区域经济总量，提升新埠岛片区乃至海口市的核心竞争力。根
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据《海口市国土空间总体规划（2020-2035）》（征求意见稿），至

2035年，海口市地区经济规模为7500亿元。结合海口市的规划空间

发展结构和“一核、两廊、多点”的产业空间总体布局战略，预测

至2035年新埠岛片区经济规模约占海口全市的10%，即750亿元。本

成片开发范围内的城市建设用地面积为45.7652公顷，占新埠岛片区

城市建设用地面积（804.96公顷）的5.7%。考虑本片区的平均容积

率、经营性用地占比基本和整个片区的平均值持平，因此设定其经

济规模占新埠岛片区的5.7%，则至2035年，本成片开发范围内的经

济规模约为43亿元。 

区域产业发展规模快速扩大，可以量变引起质变，促进产业集

群形成、中小企业进一步聚集、专业化分工协作进一步深化；同

时，吸引相关支撑机构如行业协会、金融机构、科研机构等在空间

上集聚，从而产生区域辐射效应、技术和创新效应，形成强劲的、

持续的区域竞争优势。 

（三）社会效益 

1、增加就业岗位 

按控规进行成片开发后，本范围可提供大量的就业岗位，对当

地的就业产生强力拉动作用。以下分别采用区域分配法和面积估算

法确定本次成片开发范围的就业规模。 

（1）区域分配法 

根据控制性详细规划，至2035年，新埠岛片区规划就业人口规
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模约为7.64万人。就业岗位主要由商服、办公、教育科研等业态提

供。本次成片开发范围内的城市建设用地面积为45.4610公顷，占新

埠岛片区城市建设用地总面积（804.96公顷）的5.6%。考虑本片区

的平均容积率、经营性用地占比基本和整个片区的平均值持平，因

此设定其就业规模占控规片区的5.6%，则至2035年，开发范围内的

就业规模为0.43万人。 

（2）面积估算法 

根据控规中规划的各类用地面积和建筑面积，综合就业岗位指

标和空置率，预计至2035年，本开发范围内可提供的就业岗位为

0.52万个。 

表 18 开发范围内可提供就业岗位数量 

序

号 
用地类别 

用地面积

（公顷） 

建筑面

积 

（万

㎡） 

就业岗位指标 

（㎡建筑面积/

人） 

就业岗

位 

（个） 

1 
公共管

理与公

共服务

设施用

地 

中小学

用地 
2.6911 2.6911 150 ㎡用地面积/人 179 

2 

其他公

共管理

与公共

服务设

施用地 

2.3257 3.0804 40 770 

3 

商业服

务业设

施用地 

商业设

施用地 
8.1790 20.1840 75 2691 

4 

其他商

业服务

业设施

用地 

2.7032 7.8401 50 1568 

合计 15.8990 33.7955   5209 

综合上述分析，至2035年，本开发范围内可提供的就业岗位在

0.43万人至0.52万人之间。大量的就业岗位有利于吸收当地原农村
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劳动力，降低城市就业压力，并为自贸港人才提供就业空间。 

2、公共产品供给 

本成片开发范围内的公益性用地面积共计20.5667公顷，占总面

积的比重为44.94%，这部分公益性用地承载着大量的公共产品，其

成片开发有利于政府部门统筹推进这部分公共产品的建设，增加公

共产品供给的系统性、完整性，提升公共产品的服务效率，从而为

新埠岛片区的开发建设和自贸港战略的落实提供坚实的基础保障。 

本范围的成片开发建设将补齐片区的文化、教育、体育等公共

服务设施，进一步完善片区路网。 

表 19 本次成片开发范围内的公共产品内容 

公共产品类型 内容 
用地面积

（公顷） 

用地面积

（亩） 

占开发范围

比例（%） 

12-交通运输用

地 

1202-城市道路用地 10.4542 156.8124 22.84 

120803-社会停车场

用地 
0.3637 5.4549 0.79 

小计 10.8178 162.2674 23.64 

13-公用设施用

地 

供电用地（1303） 0.7786 11.6796 1.70 

小计 0.7786 11.6796 1.70 

14-绿地与开敞

空间用地 

1401-公园绿地 3.6492 54.7383 7.97 

小计 3.6492 54.7383 7.97 

08-公共管理与

公共服务用地 

0801-机关团体用地 0.6579 9.8688 1.44 

0803/0805-文化/体

育混合用地 
0.6056 9.0841 1.32 

080403-中小学用地 2.6911 40.3658 5.88 

080601-医院用地 0.5730 8.5953 1.25 

小计 4.5276 67.9140 9.89 

07-居住用地 

0702-城镇社区服务

设施用地 
0.4892 7.3376 1.07 

小计 0.4892 7.3376 1.07 

非建设用地 
17-陆地水域 0.3042 4.5628 0.66 

小计 0.3042 4.5628 0.66 

总计 20.5667 308.4998 44.94 

注：由于四舍五入的原因，个别项目的总计可能不等于分项。 
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3、农民增收 

土地征收成片开发后，农民收入将得到提升。一方面，多元化

的征地补偿可保障被征地农民的长远生计。被征地农民可获得一次

性的货币补偿，也可以优惠价回购政府提供的回迁安置住宅，此

外，政府为被征地农民参加养老保险提供了一次性的缴费补贴，也

通过留用地安置或留用地权益兑换物业安置的方式，确保农民可以

获得长期受益。另一方面，成片开发后，片区内工作岗位增多，有

利于农民就近就业获得工资性收入。 

成片开发后，片区内工作岗位增多，有利于农民就地就近就

业，快速推动新型城镇化。2021年，海口市城镇常住居民人均可支

配收入4.4万元，农村常住居民人均可支配收入1.9万元。经测算，

在成片开发基本完成、农业劳动力向非农产业转移后，预计本案可

使开发范围内农民人均可支配收入增加2.5万元/年。 

（四）生态效益 

1. 基本要求 

《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》指出，要牢固树立和践行绿水青山就是金山银山的理念，牢固

树立社会主义生态文明观，像对待生命一样对待生态环境，实行最

严格的生态环境保护制度，还自然以宁静、和谐、美丽，提供更多

优质生态产品以满足人民日益增长的优美生态环境需要；要推进城

市更新改造，对低效、零散用地进行统筹整合、统一开发；要实施
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重要生态系统保护和修复重大工程，构建生态廊道和生物多样性保

护网络，提升生态系统质量和稳定性。《国家生态文明试验区（海

南）实施方案》指出，要推进绿色城镇化建设，全面开展“生态修

复、城市修补”工程，实施城市更新计划，妥善解决城镇防洪和排

水防涝安全、雨水收集利用、供水安全、污水处理、河湖治理等问

题。 

《中共海南省委关于制定国民经济和社会发展第十四个五年规 

划和二〇三五年远景目标的建议》提出，不断探索“绿水青山就是

金山银山”海南实现路径，促进经济社会发展全面绿色转型，巩固

生态安全，防范生态风险，确保生态环境只能更好、不能变差，促

进人与自然和谐共生，建设高水平国家生态文明试验区；持续加强

生态环境治理，实施河长制、湖长制、湾长制，加强河流和近岸污

染治理，长期不稳定达标河流湖库开展环境综合整治，消灭城镇内

河湖劣V类水体。 

根据规划，本次成片开发区域内要求体现滨江滨海花园城市景

观特色，结合建设用地的适宜性评价，强化自然环境在城市绿地体

系中的主导地位；保护和利用现状绿化林地和河塘水系，形成空间

连续的生态绿化廊道，确保建成环境和自然环境之间的生态共生关

系；形成功能齐全、层级分明和空间分布均衡的城市绿地体系，既

有利于强化城市景观特色和保护生态环境，又为居民提供便捷易达

的休憩场所。 

 生态优先原则：自然生态资源包括坡地、水体以及大的植被
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斑块等，规划应优先考虑这些自然脉络，通过开敞空间的系

统设计将自然绿地引入城区。 

 整体优化原则：绿地是一系列生态系统组成的具有一定结构

和功能的整体，规划时要将点线面结合起来，分析绿地系统

的整体性和连续性，把绿地作为一个整体来设计，以达到整

体最优。 

 异质性原则：生态学认为“营养结构越复杂，生态系统越稳

定”，因此，绿地景观规划要保持物种的多样性（乔、灌、

草、藤等植被的融合）。 

2. 生态环境影响评价原则及内容 

（1）评价原则 

 全程互动原则：评价应在规划纲要编制阶段（或规划启动阶

段）介入，并与规划方案的研究和规划的编制、完善全过程

互动。 

 一致性原则：评价的重点内容和专题设置应与规划对环境影

响的性质、程度和范围相一致，应与规划涉及领域和区域的

环境管理要求相适应。 

 整体性原则：评价应统筹考虑各种资源与环境要素及其相互

关系，重点分析规划实施对生态系统产生的整体影响和综合

效应。 

 层次性原则：评价的内容与深度应充分考虑规划的属性和层
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级，并依据不同属性、不同层级规划的决策需求，提出相应

的宏观决策建议以及具体的环境管理要求。 

 科学性原则：评价选择的基础资料和数据应真实、有代表性，

选择的评价方法应简单、适用，评价的结论应科学、可信。 

（2）评价内容 

根据本成片开发区域的内容及周围环境特点，确定本次评价内容

为： 

 控制性详细规划的内容分析，包括分析拟议的规划目标、指

标、控制性详细规划的内容与相关的其他发展规划、环境保

护规划的关系。 

 环境现状与分析，包括调查、分析环境现状和历史演变，识

别敏感的环境问题以及制约拟议规划的主要因素。 

 环境影响识别与确定环境目标和评价指标，包括识别规划目

标、指标的主要环境问题和环境影响，按照有关的环境保护

政策、法规和标准拟定或确认环境目标，选择量化和非量化

的评价指标；环境资源（水、大气）承载力分析。 

 环境影响分析与评价，包括预测和评价控制性详细规划的内

容对环境保护目标、环境质量的影响。 

 针对控制性详细规划内容的影响情况，给出环境保护对策和

合理措施。 
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 从环保角度对控制性详细规划的内容的合理性做出结论性意

见。 

成片开发区域内入驻的相关企业需根据环评报告提出的优化发展

建议，严格落实空间管控要求及本评价提出的各项环境影响减缓措施、

风险防范措施后，确保该规划在生态环境保护方面的可行性。 

3. 生态效益成效 

本范围内的成片开发将坚持可持续发展的原则，加强生态保

护，强化环境整治，合理利用环境容量，使规划区的大气环境质

量、水环境质量和声环境质量达到国家规范标准要求，实现经济效

益、社会效益和环境效益的协调发展。 

在大气环境保护方面，通过改善道路和交通状况，减少汽车尾

气污染。加强绿化建设，消除裸露地面，发挥植被对空气的净化作

用。 

在声环境保护方面，通过完善主要交通干线的绿化隔声屏障、

降噪公园建设，使高噪音源尽可能远离居民区。在固体废弃物处理

方面，加强建设项目弃土管理，避免推迟乱倾乱卸现象。强化工

业、仓储等废物综合利用技术推广，提高综合利用水平。通过实施

多种管控措施，提升本范围内的生态宜居性。 

本范围内的现状景观以村落化的自然地貌景观为主，绿地使用

方式较为消极且不成系统。成片开发后，本范围内公园绿地面积为

3.6492公顷，占比7.97%。绿地公园作为城市绿地主要体系，使得公
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共绿地与公共生活空间紧密结合，既对原有植被的破坏起到一定补

偿作用，也有利于强化城市景观特色，为市民提供便捷易达的休憩

场所。 

（五）效益评估结论 

城市土地利用应以土地的合理配置和高效利用为目标，实现土

地利用效益、经济效益、社会效益、生态效益的综合最大化。本报

告基于开发范围内现状的土地利用、人口、经济、环境等要素，以

及规划的土地利用、土地财政收入、承载就业人口、经济规模、生

态环境等各项要素，对上述四方面效益进行了综合评价。 

分析结论：成片开发后，土地利用强度大大提升；土地出让收

益可覆盖征地成本；产业经济规模快速扩大，并带来大量就业岗位

和各类公共产品，被征地农民收入显著增加；清洁低碳、水环境、

居住环境、自然景观环境等生态要素均获得明显改善和提升。因

此，对本片区范围进行的成片开发，能够在土地利用、经济、社

会、生态四大方面获得显著效益。 
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六、附件 

（一）附图 

1.勘测定界图或红线图（另附大地2000坐标系，shp，或dwg格式

电子版文件）； 

2. 海口市2020年土地利用现状局部示意图——横沟村片区土地

征收成片开发土地利用现状图；  

3. 横沟村片区土地征收成片开发现状土地权属图；  

4. 海口市国土空间总体规划“三区三线”局部示意图； 

5.《海口市新埠岛控制性详细规划（修改）》土地规划图（局

部）； 

6. 横沟村片区土地征收成片开发时序图。 
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附图1、横沟村片区土地征收成片开发规划红线图 

  

45.7652 公顷 

（ 686.4779 亩） 
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附图2、海口市2020年土地利用现状局部示意图——横沟村片区

土地征收成片开发土地利用现状图 

附图3、横沟村片区土地征收成片开发现状土地权属图 

图 例 

图 例 
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附图4、海口市国土空间总体规划“三区三线”局部示意图 
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附图5、《海口市新埠岛控制性详细规划（修改）》土地规划图

（局部） 

附图6、横沟村片区土地征收成片开发时序图 
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（二）控制性详细规划的批复 



51 

 



52 

（三）征求人大代表、政协委员、有关专家意见情况 
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