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《三亚崖州湾科技城西北片区控制性详细规划》

（征求公众意见稿）

一、 编制背景

为加强和规范三亚崖州湾科技城规划建设管理，衔接落

实《三亚市总体规划（空间类 2015-2030）》、《三亚市国土空

间总体规划（2020-2035）》（在编）、《海南自由贸易港建设总

体方案》以及《中国（三亚）跨境电子商务综合试验区实施

方案》等规划中的相关内容。有效管理和指导崖州湾科技城

的城市管理与建设，三亚崖州湾科技城管理局组织开展《三

亚崖州湾科技城西北片区控制性详细规划》（下文简称“本

规划”）的编制工作。

二、 规划范围

规划范围东起崖州古镇、西至崖州区太策村、南起宁远

河北岸、北至西线高铁与 G98 高速，总面积为 1889.24 公顷。
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三、 发展定位

西北片区总体发展定位为：世界级科学城活力新区。

四、 核心功能

西北片区的核心功能包括：旅游消费创新旗帜、高新技

术突破前沿、海洋现代服务示范。

旅游消费创新旗帜包括：以旅游产品业态创新为主题，

以焕发崖州旅游活力为宗旨，深挖旅游资源价值，发展古城

文化旅游、海洋休闲旅游、健康科技旅游、旅游消费服务，

支撑自贸港国际旅游消费中心建设，引领三亚旅游消费创新。

高新技术突破前沿包括：以中转基地为基石，结合自由

贸易港建设下先导资源入驻与政策支持，加速检验检疫科研、

生物医药科技、研发加工及先进科技服务等资源集聚，实现

产业集群突破。

海洋现代服务示范包括：把握自贸港制度设计创新，发

掘海洋属性与资源优势，布局海洋总部经济、涉海金融服务、

涉海商务服务、海洋生物科技，引领自贸港现代服务内涵拓

展，构建高水平海洋现代服务体系。

五、 规划时序

本次规划结合上位规划要求，分为一期与二期方案。

一期方案作为本次报批方案，规划城镇建设用地面积

778 公顷，与《三亚市总体规划（空间类 2015-2030）》给定

的 778 公顷建设用地规模相符。一期用地布局满足基本农田

保护要求，与生态红线、海岸带等保护性要素没有冲突。符

合一期建设开发要求。

二期方案作为远景控制预留方案，规划城镇建设用地面

积 1373 公顷。二期规划方案与生态红线、海岸带等保护性

要素没有冲突。并与目前在编的《三亚市国土空间总体规划

（2020-2035）》保持衔接。
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六、 人口规模

规划崖州湾科技城西北片区一期人口总量不超过 6.3万

人，二期规划人口总量不超过 10 万人。

七、 规划布局结构

规划区的空间结构为“一带、一轴、两核心、七大功能

组团” 。

一带：

滨海特色文旅产业服务带，东西向依次链接盐灶河两岸

滨海滨河生态空间、中心渔港渔业鱼文化体验区、保港保平

历史村落与乡愁小镇、宁远河沿岸乡愁文化服务区以及崖州

古城历史文化名镇，串联起崖州湾北岸自身山水资源和文化

资源，重点发展文化、体育、休闲服务等特色旅游功能。

一轴：

产业服务联动发展轴，南北向依次链接月亮岛动植物种
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植资源中转基地、中心渔港及相关配套产业区、西北片区产

业综合服务区、高速以北都市科技产业区，并与西北片区外

的南山港区以及科技城北部拓展区等功能片区保持功能一

体联动。结合深海产业基础和种植资源引进优势，重点发展

深海产业配套服务、种质科技研发服务、物流加工制造以及

滨海商业生活服务功能。

两核心：

产业综合服务核心，位于中心渔港西侧。承载月亮岛动

植物种植资源中转基地的相关创新研发、商业服务等功能，

中心渔港相关物流加工配套服务功能，崖州湾物流加工服务

功能，以及周边都市工业区产业服务配套功能。

古城旅游服务核心，位于崖州古城镇区。依托崖州古城

的历史文化名城载体，以及崖州站客运中心，打造成为崖州

历史文化旅游目的地，旅游服务组织中心以及客运中转枢纽。

七大功能组团：

崖州古城组团：依托崖州古城的自然景观与人文资源，

以发展文化旅游和综合服务功能为主；

保港文旅组团：依托保港、保平村的历史人文资源以及

宁远河，以发展文化旅游和综合服务功能为主；

中心渔港组团：水产、农产品生产、加工、物流、交易

中心；滨海科技研发，办公商务服务功能；

中转基地组团：承载动植物种植资源中转基地的隔离检

疫、科研办公、海关物流、无害处理等功能；

远期产业拓展组团：加工、生活、服务，打造职住一体

的产业拓展组团，承载未来产业升级、自由贸易加工制造功

能；

会议会展组团：承载未来电影节及相关会议会展、旅游

办公、健康休闲旅游产业功能；

远期生活拓展组团：承载会展会议组团以及北部拓展区
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等区域拓展功能的生活服务人口及旅游休闲人口的生活居

住与服务配套功能。

八、 用地规模及使用性质控制

（一）用地规模

西北片区规划范围 1889.86 公顷，一期城市建设用地

757.09 公顷，乡村建设用地 56.84 公顷，非建设用地 1075.93

公顷。

规划二期城市建设用地 1353.29 公顷，乡村建设用地

13.40 公顷，非建设用地 523.17 公顷。

（二）用地分类

地块使用性质分类和分类代码以《国土空间调查、规划、

用途管制用地用海分类指南（试行）》（2020 年 11 月）为

依据。本次规划用地性质一般划分至中类，配套公共服务设

施划分至小类。

（三）用地混合使用

适度鼓励土地的多功能混合使用，以增加土地集约效率，
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增强城市活力。

 文化设施社会福利混合用地，文化设施建筑面积宜

占 60%，社会福利建筑面积宜占 40%；

 文化设施其他商务混合用地，文化设施建筑面积宜

占 70%，其他商务建筑面积宜占 30%；

 科研其他商务混合用地，科研建筑面积宜占 70%，

商务混合建筑面积宜占 30%；

 商业娱乐康体混合用地，商业建筑面积宜占 60%，

娱乐康体建筑面积宜占 40%；

 零售商业旅馆其他商务混合用地，零售商业建筑面

积宜占 60%，旅馆建筑面积宜占 20%，零售商业建筑面积

宜占 20%；

 旅馆零售商业混合用地，旅馆建筑面积宜占 60%，

零售商业建筑面积宜占 40%；

 其他商务零售商业混合用地，远期生活拓展组团其

他商务建筑面积宜占 60%，零售商业建筑面积宜占 40%；

会议会展组团其他商务建筑面积宜占 50%，零售商业建筑

面积宜占 50%；

 二类居住商业混合用地，二类居住建筑面积宜占

70%，其他商务建筑面积宜占 30%；

 一类物流仓储批发市场混合用地，二类居住建筑面

积宜占 50%，其他商务建筑面积宜占 50%。

（四）用地兼容使用

允许以满足规划主要用途为前提，在某些性质用地上可

采用兼容的方式。地块使用兼容性参照《附表 2：各类用地

建设内容适建表》执行，兼容功能建筑面积比例不宜大于总

建筑面积的 15%。。

附表 1：崖州湾科技城西北片区一期城乡用地汇总表
用地代码 用地名称 用地面积(hm 占城市建设 占规划范围的
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²) 用地比例(%) 比例（%）大

类
中类 小类

07

居住用地 277.49 33.82% 14.68%

0701
城镇住宅用地 214.26 26.12% 11.34%

070102
二类城镇住宅

用地
214.26 26.12% 11.34%

0702 城镇社区服务设施用地 6.39 0.78% 0.34%

0703 农村宅基地 56.84 6.93% 3.01%

08

公共管理与公共服务设施用地 94.76 11.55% 5.01%

0801 机关团体用地 5.08 0.62% 0.27%

0802 科研用地 22.88 2.79% 1.21%

0803 文化用地 18.63 2.27% 0.99%

0804

教育用地 44.5 5.42% 2.35%

080403 中小学用地 31.62 3.85% 1.67%

080405 幼儿园用地 12.88 1.57% 0.68%

0805 体育用地 0.11 0.01% 0.01%

0806 医疗卫生用地 2.57 0.31% 0.14%

0807 社会福利用地 0.99 0.12% 0.05%

09

商业服务业设施用地 130.1 15.86% 6.88%

0901

商业用地 107.71 13.13% 5.70%

090101 零售商业用地 86.3 10.52% 4.57%

090102 批发市场用地 8.5 1.04% 0.45%

090104 旅馆用地 12.56 1.53% 0.66%

090105
公用设施营业

网点用地
0.35 0.04% 0.02%

0902 商务用地 22.39 2.73% 1.18%

0903 娱乐康体用地 0 0.00% 0.00%

10

工矿用地 6.58 0.80% 0.35%

1001

工业用地 6.58 0.80% 0.35%

100101 一类工业用地 1.64 0.20% 0.09%

100102 二类工业用地 4.94 0.60% 0.26%

11

仓储用地 29.06 3.54% 1.54%

1101
物流仓储用地 29.06 3.54% 1.54%

110101
一类物流仓储

用地
29.06 3.54% 1.54%

12

交通运输用地 235.21 28.67% 12.45%

1201 铁路用地 18.3 2.23% 0.97%

1204 港口码头用地 31.28 3.81% 1.66%

1207 城镇道路用地 176.57 21.52% 9.34%

1208

交通场站用地 9.06 1.10% 0.48%

120801
对外交通场站

用地
4.44 0.54% 0.23%

120802 公共交通场站 1.55 0.19% 0.08%
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用地

120803
社会停车场用

地
3.07 0.37% 0.16%

13

公用设施用地 15.38 1.87% 0.81%

1301 供水用地 1.11 0.14% 0.06%

1302 排水用地 5.94 0.72% 0.31%

1303 供电用地 1.29 0.16% 0.07%

1304 供燃气用地 0.53 0.06% 0.03%

1305 供热用地 0 0.00% 0.00%

1306 通信用地 0.54 0.07% 0.03%

1308 广播电视设施用地 0.58 0.07% 0.03%

1309 环卫用地 1.13 0.14% 0.06%

1310 消防用地 2.64 0.32% 0.14%

1312 水工设施用地 1.62 0.20% 0.09%

14

绿地与开敞空间用地 29.48 3.59% 1.56%

1401 公园绿地 23.45 2.86% 1.24%

1402 防护绿地 5.6 0.68% 0.30%

1403 广场用地 0.43 0.05% 0.02%

15
特殊用地 2.36 0.29% 0.12%

1504 文物古迹用地 2.36 0.29% 0.12%

城市建设用地 763.58 100.00% 40.40%

建设用地 820.42 43.41%

非建设用地 1069.44 56.59%

城乡用地总

计
1889.86 100.00%

附表 2：各类用地建设内容适建表
居

住

用

地

公共管理与公共服务

设施用地

商业服务业设施用

地

工

业

用

地

道路与

交通设

施用地

市政公用

设施用地

绿地与广场用

地

R2 A1 A2 A3 A5 A6 B1 B2 B3 B4 M1 S1 S4 U1 U2 U3 G1 G2 G3

1低

层居

住建

筑

√ 〇 〇 〇 〇 × 〇 〇 〇 〇 〇 × × 〇 × 〇 × × ×

2多

层居

住建

筑

√ 〇 〇 〇 〇 × 〇 〇 〇 〇 〇 × × 〇 × 〇 × × ×
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3高

层居

住建

筑

√ 〇 〇 〇 〇 × 〇 〇 〇 〇 〇 × × × × 〇 × × ×

4教

育设

施

√ 〇 〇 √ 〇 × 〇 〇 〇 〇 〇 × × × × 〇 × × ×

5商

业服

务设

施

√ 〇 〇 〇 〇 〇 √ √ 〇 √ 〇 × × 〇 〇 〇 × × ×

6文

化设

施

√ 〇 √ 〇 〇 〇 〇 〇 √ 〇 〇 × × 〇 〇 〇 × × ×

7医

疗设

施

√ 〇 〇 〇 √ × 〇 〇 〇 〇 〇 × × × × 〇 × × ×

8体

育设

施

√ 〇 〇 〇 〇 × 〇 〇 〇 〇 〇 × × × × × × × ×

9市

场

√ 〇 〇 × × × √ √ 〇 √ 〇 × × × × × × × ×

10办

公建

筑

√ √ √ √ √ 〇 √ √ √ √ √ × × × 〇 〇 × × ×

11旅

馆

√ 〇 〇 × 〇 × √ √ 〇 √ × × × × 〇 〇 × × ×

12商

住综

合楼

√ √ √ √ √ × √ √ √ √ √ × × × × × × × ×

13社

会停

车场

〇 〇 〇 〇 〇 × 〇 〇 〇 〇 〇 × √ × × × × × ×

14中

小

学、

幼托

√ 〇 〇 〇 × × × × × × × × × × × × × × ×

注：

1. √代表适于建设、×代表不适于建设、〇代表由城市规划管理部门结合具体条件和规划要求确定。

2. 表中未列出的建设项目应由城市规划管理部门根据对周围环境的影响和基础设施的条件具体核定。
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九、 公共服务设施布局

规划设置教育、医疗卫生、文化体育、商业服务、金融

邮电、社区服务、市政公用、行政管理及其他共 8 类、22 项

配套公共服务设施。各街坊、地块内配套公共服务设施的项

目、数量、位置等要求。

在进行较大范围的成片开发时，地块内配套公用设施的

位置经规划主管部门批准后，可根据修建性详细规划作适当

调整，但其项目、数量、用地及建筑面积均不得少于本规划

的规定，同时保证配套公共服务设施和开发项目的同步实施、

同步使用。

本规划中未涉及的其他配套公用设施参照国家和地方

的有关规定执行。

十、 土地使用强度控制

（一）开发建设强度控制

以容积率（Far）上限指标为主，对开发建设强度进行



—11—

控制。各地块开发建设需符合容积率控制指标的要求。

规划设定六类开发建设强度分区：低强度区、中低强度

区、中强度区、中高强度区、强度区和非建筑区。

1.低强度区（0＜Far≤1.0） ：主要为历史街区核心保

护区、风貌保护区、历史街区建设控制地带、现状乡村，中

小学用地，北部远期产业拓展组团内的一类工业用地，西侧

主题旅游组团内的文化设施用地，最南端的中转基地组团，

以及市政、交通设施用地。

2．中低强度区（1.0＜Far≤1.5） 主要为西侧主题旅

游组团内靠近滨海一侧的科研、旅馆、其他商务等用地，一

类仓储物流批发市场混合用地，部分科研其他商务混合用地，

以及崖州古城组团内的部分文化设施、中小学、二类居住商

业混合用地。

3．中强度区（1.5＜Far≤2.0）：主要为主题旅游组团

二类居住用地、北侧的公共服务设施用地、南侧非滨海地区

的娱乐康体用地，远期产业拓展组团和综合服务组团内的二
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类居住用地、医疗卫生用地、保港文旅组团和崖州古城组团

内的二类居住用地。

4．中高强度区（2.0＜Far≤2.5）：主要为中部中心渔

港组团内，非滨海地区的商业服务业用地，容积率控制在 2.5

以下

5．高强度区（2.5＜Far≤3.0）：主要为中部中心渔港

组团内，滨海地区的核心商务办公建筑，作为滨海景观标志

性建筑物，容积率控制在 3.0 以下。

6．非建筑区：主要为城市绿地、河流水系、道路广场

等，不建设永久性建筑，可建设体育、休闲、景观等方面的

配套设施和构筑物。

（二）建筑高度控制

建筑高度采用上、下限指标结合的控制方式：无标注的

指标为建筑高度上限；以“-”连接的两项指标分别为建筑

高度下、上限控制值。各地块开发建设需符合建筑高度控制

指标的要求。
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崖州湾科技城西北片区建筑高度按五级基准高度进行

控制：低层区（7 米以下、7-10 米）、低层与多层区（10-24

米以下）、多层区与中高层区（24-40 米），中高层区（40-60

米）和高层区（60-80 米）。

1. 低层区（H≤7、7 米＜H≤10 米）：主要分布在崖州

古城组团内历史街区核心保护区、风貌保护区建筑高度控制

在 7 米以下；历史街区建设控制地带、现状乡村、基础设施

用地、部分公共设施、一类物流仓储用地，以及港口用地控

制在 10 米以下。

2.低层区与多层区（10 米＜H≤24 米）：主要分布在主

题旅游组团滨海地区的旅游、其他商务用地以及北侧中小学

用地，一类工业用地、一类物流仓储批发市场混合用地，以

及部分公共管理与公共服务设施用地。

3.多层区与中高层区（24 米＜H≤40 米）

主要分布在主题旅游组团次滨海地区的文化设施、科研、

商业服务业用地，靠近宁远河的商业用地，以及少部分二类

居住用地和商业用地。

4.中高层区（40 米＜H≤60 米）

主要分布在城市重要的建筑空间廊道和集中开发区域，

主题旅游组团次滨海地区的二类居住用地、娱乐康体用地以

及北侧组团内的大部分用地，沿研发制造产业轴两侧的用地，

以及保港文旅组团和崖州古城组团西侧的二类居住用地。

5.高层区（H≤80 米）

位于规划区最南端的中转基地组团，由于全球动植物种

植资源中转基地的建设需要，该组团全岛采用整体控制的方

式，全岛范围内，建筑高度控制在 80 米以内。

（三）总开发量控制

范围内一期规划城市建设用地总量为 769.97 公顷，根

据高度和强度控制要求核算，总建筑面积规模控制在 980 万
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平方米之内，规划二期总建筑面积规模控制在 1400 万平方

米之内。

附表 3：一期经济技术指标表
项目类别 指标

规划范围面积（公顷） 1889.86

城市建设用地面积（公顷） 763.58

总建筑面积（万平方米） 980

其

中

住宅建筑面积（万平方米） 居住小区 350

服务设施建筑面积（万平方米） 服务设施 10

村集体居住建筑面积面积（万平方

米）
80

机关团体建筑面积（万平方米） 6.2

科研建筑面积（万平方米） 40

教育、医疗建筑（面积万平方米） 中小学、幼儿园 70

医院、卫生防疫站 5

文化、体育建筑面积（万平方米）
文化建筑 38

体育场馆 0.2

办公、商务建筑面积（万平方米）
普通办公、商务办

公楼
40

商业、餐饮、酒店建筑面积（万平

方米）

商业街区、大型超

市
150

批发市场 15

酒店 25

公用设施营业网点面积（万平方

米）
加油站、加气站 0.5

工业建筑面积（万平方米） 12

仓储建筑面积（万平方米） 60

交通设施建筑面积（万平方米）
停车楼、场管理用

房
5

其他交通设施建筑面积（万平方

米）
2

市政公用设施建筑面积（万平方

米）

变电站、开闭所 0.59

燃气站 0.37

通信、广播电视用

地
0.74

污水处理厂 2.54

垃圾转运站、再生

资源回收利用中心
0.43

消防站、救援中心 1.51

港口及其他建筑面积（万平方米） 50

人口规模（万人） 6.3
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净容积率 1.3

毛容积率 0.5

十一、 道路交通规划控制

（一）对外交通系统

以城市主干路为主，与凤凰机场、南山港、三亚火车站

等交通节点相互衔接，形成多元化的对外交通体系。

航空：依托三亚凤凰机场及规划的红塘湾机场进行航空

集散，强化与新机场的联通，同步做好片区与机场的铁路、

高快速公路等多种对外联系衔接通道。

港口：南山港定位为现代综合性港口和区域性国际转口

贸易中心，近期作为三亚主要的货运港区，承接老港区货运

转移功能，是三亚对外货运交流的重要依托，并为南繁、深

海科研基地、南海开发等提供保障；中心渔港是区域重要的

渔业作业港口及水产品、农产品生产、加工、物流、交易中

心。

高铁：以轨道为抓手，规划旅游轨道网络，连接三亚、

乐东、新机场等重要城市与交通枢纽，利用西环货铁公交化、

旅游化改造项目契机，重点推进崖州站（改造），镇海站（新

建）铁路枢纽建设，推进站城一体化。

主干路：绕城高速 G98、第二绕城高速、G225，滨海路、

南繁大道—X843 等衔接区内外交通。
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（二）城市道路系统

规划形成三横三纵的主干路网，总长度 15.8 公里。三

横为 G225、疏港大道和滨海路；三纵分别为渔港 8 号路、

花园路和还金路。

规划布局二横三纵一环的次干路网，总长度 19.5 公里。

规划城市支路总长度 51.6 公里。

规划城市主、次干路的位置应按照《道路交通系统规划

图》的规定执行，支路的具体位置在实施时可适当调整，但

不得变更原有走向。

（三）步行与自行车交通系统

结合公园、绿地、水域等公共开敞空间建立安全、便捷、

舒适、美观的步行和自行车专用道路。

十二、 综合防灾规划

1. 宁远河 G98 以上河道防洪标准为 20 年一遇，G98 高

速以下至宁远河入海口，左岸防洪标准为 50 年一遇 2 级堤

防、右岸防洪潮堤标准为 20 年一遇 4 级堤防，宁远河出海
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口高滩护岸工程顶高程按 20 年一遇设计水位控制 。

2.防潮标准 50 年一遇。滨海路修建成路堤结合形式，

适当抬高路面高程，防止潮水及波浪。

3.规划新建一级普通消防站1座，用地编号BG10-02-12，

面积 2.6 公顷，负责规划区消防任务。

4.规划区抗震设防烈度为Ⅵ度，生命线工程参照抗震安

全评价确定设防标准。规划紧急避震疏散场所总面积不小于

6.0 公顷，固定避难场所面积不小于 12.0 公顷。

5.三亚市为一类人防重点城市。规划区内 10 层（含）

以上的新建、扩建民用建筑，按照地上首层建筑面积修建 6

级（含）以上防空地下室；10 层以下的新建、扩建民用建筑，

按照地上总建筑面积 4%修建 6 级（含）以上防空地下室。

十三、 绿地与广场用地布局

打造海湾公园、盐灶河公园、后河公园、临高公园、古

城公园五大综合型公园，并根据服务半径设置口袋公园。以

创造绿色生态环境为目标，打造网络状、多维度绿地系统，

形成完整的城市绿地网络，构建望山看海的城市景观格局。
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十四、 城市风貌控制

以望海观山为前提，以纵横开合的观景廊道为依托，打

造城市公共开敞空间系统，形成城市内部主要开敞空间内与

周边山体、水体的景观联系。

崖州湾以蓝色的海湾、宁远河，以及绿色的山体和农田

为背景，城市在建筑色彩上，需要与环境背景充分的协调，

形成以滨海蓝天为背景、城绿融合的城市景观风貌。

规划依托区域内不同的景观框架形成景观风貌区，在彰

显地域特色和新城风貌的同时，注重新城与古城、产业与生

活等风貌区的和谐和统一。

在保证城市优地优用、高效集约使用的同时， 重点保

证人尺度界面，即裙房低层部分的建筑界面控制，鼓励采取

多样而富有变化的空间界面增加城市活力，同时严格控制近

人尺度的建筑体量，避免空间压抑感。
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十五、 “四线”控制

（一）“绿线”划定与控制要求

规划范围内的公园绿地、防护绿地的用地范围为本次规

划确定的“绿线”控制范围，控制要点如下：

绿线内的用地，不得改作它用；不得在绿线范围内进行

违规建设；需要临时占用绿线内用地的，必须依法办理相关

审批手续。

（二）“蓝线”划定与控制要求

规划范围内的较大面积水域、水系为本次规划确定的

“蓝线”控制范围；城市蓝线范围内禁止下列活动：违反城

市蓝线保护和控制要求的建设活动；擅自填埋、占用城市蓝

线内水域；影响水系安全的爆破、采石、取土；擅自建设各

类排污设施；其它对城市水系保护构成破坏的活动。

（三）“黄线”划定与控制要求

规划范围内主要市政公用设施用地范围为规划“黄线”

控制范围；黄线内的用地不得改作它用，不得违反法律法规、

强制性标准以及批准的规划进行开发建设；因城镇发展和镇

区功能、布局变化等，需要调整黄线的，应当组织专家论证，

依法调整城市规划，并相应调整黄线。

（四）“紫线”划定与控制要求

规划范围内历史文化名镇、名村核心保护区及建设控制

地带的控制线范围，以及重点文物保护单位列入“紫线”控

制范围；同时，文物保护单位应按照《中华人民共和国文物

保护法》的规定进行保护。
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