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三亚市育才生态区那受村村庄建设规划优化（2024-2035）

规划概况



1、项目历程

《三亚市育才生态区那受村村庄建设庄规划》（2023-2035）于2023年8月获三亚市人民政

府批复。规划实施以来，已取得阶段性成效，包括宅基地报建、南塔乡村振兴服务中心主体建设

、全村污水管网铺设及部分道路硬化等，但存在用地权属交叉、界限不清、产业用地利用率低等

问题。为全面贯彻落实 “全面推进乡村振兴，建设宜居宜业和美乡村”精神和 “千村示范、万

村整治”工程等重要指示批示精神，三亚市和美乡村开展自下而上村庄规划优化，并选定那受村

等7个试点村开展规划优化。三亚市育才生态区管理委员会根据《海南自由贸易港国土空间规划

条例》 （2024年11月29日通过）等法规文件，组织开展了《三亚市育才生态区那受村村庄建设

规划优化（2024-2035）》（以下简称本规划）编制工作。

本规划编制过程严格履行程序，根据专家评审意见、公示意见、相关单位意见以及资规局审

查意见对规划成果进行了修改完善并形成正式成果，2025年12月2日正式获批，现按程序予以公

布。

2、规划范围

本次那受村规划范围885.47公顷（约13282亩），东至南岛农场，西到马脚村，北接那会村

，南靠马亮村。

3、规划期限

本规划期限为2024-2035年，规划近期2024-2025年，规划远期2026-2035年。

4、村庄区位

那受村位于三亚市育才生态区东部，东至南岛，西到马脚，北接那会，南靠马亮。距离育才

中心片区3公里，经089乡道、314省道通达育才中心片区，交通便利。距三亚市中心约28公里，

距三亚凤凰国际机场约18公里，距三亚站约25公里。

5、现状概况

村辖区内包含8个自然村，为黎苗族村落，其中南塔苗寨为特色民族村寨保护村落。目前村

内共521户，共2460人。

那受村自然资源禀赋，有大面积水田、橡胶园、果园、乔木、灌木林地等，有良好的农业生

产空间基底。根据基础数据核算，农用地面积共800.37公顷，占比高达90.4%；现状建设用地

38.83公顷，占比其中那受村权属乡村建设用地面积30.02公顷。

村中有较多古树，包括509年的一级古树和154年的二级古树；雨季伴随有瀑布景观，飞流直

下，浩浩荡荡，颇为壮阔。2018年，那受村被评为海南省第三批三星级美丽乡村；2023年入选

海南省和美乡村名单。

那受村现状主要以一产农业种植为主，主要种植芒果和槟榔，部分区域种植有冬季瓜菜、水

稻、百香果及橡胶。农业种植基地有百香果基地，柚子种植基地。经济来源主要为农业生产、外

出务工和少量旅游服务收入。2016至2020年，人均纯收入从5836元增长到23000元。

6、总体定位

根据上位规划，合理确定村庄发展定位，研究制定村庄发展和国土空间开发保护目标。结合

目前对那受村的初步分析，那受村的总体发展定位为：

依托现有的产业资源、人文资源及自然资源条件，全面推进乡村振兴，打造集优质稻种植、

循环农业种养、果蔬采摘体验、黎苗文化体验、生态观光旅游于一体的农、文、旅融合发展的热

带特色高效农业示范区、三亚宜居宜业宜游和美乡村、黎苗民俗体验基地。

7、本次规划要点

落实底线约束：根据三亚市“三区三线”划定成果等上位规划及公益林数据，对村庄建设中

涉及生态保护、耕地安全、基础设施等核心要素进行严格约束。严守生态保护红线、永久基本农

田保护线等不可逾越的底线；落实地质灾害防治、防洪排涝等安全管控指标；如：新增宅基地不

得占用基本农田、生态保护红线、公益林、水库保护范围以及相关重要水文保护范围等，选址也

应避开经评估的地质灾害隐患点，退让主要道路红线不少于5米，预留道路拓宽空间。

明确刚性建设要求：明确道路、水利、公共服务设施等刚性建设要求，确保基本民生需求；

如：落实育才农村公路改扩建项目、南塔乡村振兴服务中心等项目；新增村庄入户道路，疏解交

通拥挤，加强后期建设引导。

优化宅基地布局：坚持村民主体地位，通过自下而上方式优化村庄规划，根据相关政策要求

和村民诉求，整体优化调整那受村宅基地布局；将未有企业进驻意向的原产业用地调整为宅基地

，优先保障村民建房需求，并作为宅基地流转试点和全村建筑风貌试点。

产业布局优化：产业用地总指标保持3.67公顷不变，原永介村、那受村产业用地合并至冲顺

水库产业用地，用于集中建设热带农业循环产业园，均不涉及生态保护红线、河道管理范围及水

库保护及管理范围。

农房风貌优化：根据那受村的自然、经济和聚落特征，对那受村整体风貌进行系统识别，并

根据相关规划导向，对各主要入口节点提出整治要求和整治意向，并根据村民意见设计3套农房

报建方案，针对民族特色和现代简约风格进行要素控制。
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第一条 规划控制性指标

落实上位规划要求，结合村庄类型，充分考虑人口资源环境条件和经济社会发展

、人居环境整治等要求，明确20 项控制指标，主要涵盖村庄发展、国土空间开发保

护、人居环境整治目标等方面，规划指标分为约束性和预期性两大类指标，其中约束

性指标8 项，用以管控规划期限内建设用地规模、生态保护红线、永久基本农田保护

面积等内容，预期性指标12 项，用以引导规划期限内户籍人口数量、设施建设水平

等内容。（详见附表规划主要控制指标建议表）

第二条 村庄分类发展引导

根据《海南省村庄规划编制技术导则（试行）》（琼自然资函〔2020〕1367 号

）《海南省国土空间详细规划编制技术指南（试行）》（2024 年10 月）要求，那受

村整体是以农、文、旅融合发展为主，因此定位为集聚提升类村庄。基于村域的整体

发展环境，根据各自然村在行政村的地位与功能、现状基础与发展条件，将那受村自

然村分为集聚提升类、特色保护类、基础整治类三类。集聚提升类村庄主要为永介村

、那头村和保月村，特色保护类为南塔村，基础整治类村庄主要为冲顺村、那受村、

那阳村和那炳村。

第三条 村域建设用地布局规划

落实上位规划要求，衔接相关规划，结合那受村庄发展实际，明确至2035 年规

划期末，那受村建设用地总规模59.47 公顷，其中村庄建设用地规模为41.39 公顷。

第四条 产业发展用地规划

结合那受村的山水林田、特色资源要素及现状产业基底，充分发挥村庄区位与资

源优势，对村域各类用地梳理，通过土地腾挪、集约节约发展土地原则，规划产业用

地共3 处，3.67 公顷：

1.经营性用地2 处，总用地面积3.52 公顷，主要用于发展商贸服务、民宿、农家

乐等项目，包含：南塔村乡村振兴文旅综合体项目0.59 公顷、热带农业循环产业园

2.92 公顷；

2. 南塔村预留1 处留白用地，总用地面积0.15 公顷。

第五条 农房建设管理

1.“一户一宅”

严格落实“一户一宅”政策，每户宅基地面积不得超过一百七十五平方米，村民

建房不得超出划定的聚居点界线范围的原则，村民建房鼓励保留适当院落空间，新建

住宅基底面积不得超过130 平方米，建筑层数不得超过三层（第三层建筑面积不得超

过首层的三分之二），建筑屋顶檐口高度控制12 米以内。鼓励通过整合宅基地集中

兴建联体住宅。

2．“近控远调”

聚居点建设及宅基地分配使用，结合三亚市农村土地制度改革工作推进情况，采

取“近控远调”原则和方式，与农村土地制度改革一道稳步推进。

第六条 建设用地开发控制及建筑设计指引

1. 建筑退距控制

各建设用地地块建筑退村庄道路红线两侧各2 米，退乡道道路红线两侧各5 米。

不同性质建设用地地块具有共同边界时，建筑各退共同边界2 米。

2. 建筑高度控制

农村住宅用地建筑限高12 米，层数不超过3 层，农村社区服务设施用地建筑限

高12 米，中小学用地建筑限高12 米，商业用地限高15米。

根据《海南自由贸易港国土空间规划条例》规定，“农村村民建设住宅一般不得

超过三层，高度一般不得超过十二米，鼓励采用坡屋顶等特色风貌。”

根据“高质量推进村庄建设规划编制审批和入库工作”(海南省自然资源和规划

厅2023 年7 月)，若部分产业和公共服务设施项目因生产工艺需要、功能要求，确需

在风貌管控可放宽的郊区、密集建设村庄周边突破12米的，可局部、适当突破。

3. 容积率控制

农村住宅用地不限容积率，农村社区服务设施用地：建设地块容积率≤0.6，中小

学用地：建设地块容积率≤0.6，商业用地：建设地块容积率≤0.8。



第七条 抗震防灾规划

1. 设防标准：根据《中国地震动参数区划图》（GB18306-2015），规划区抗

震设防烈度为7 度，设计基本地震加速度值为0.05g。原则上按地震基本裂度不低于7 

度设防。

对现有建筑中达不到设防标准的，要进行抗震加固。对城区现有建筑密集、房屋

质量差、道路狭窄的老平房区进行整体改造，按新居住区规范建设管理。

2. 防灾区划分：规划将村委会划为消防中心，卫生室规划为应急医疗点，小学划

为重点防灾区，这些用地内或人流集中，可实行救援功能，是地震防护的重点区域。

要求在此区域兴建的建筑物能够经强烈的地震波而不受较大影响，抗震级别要高于其

他建筑至少一级。

其他用地划为一般防震区，在整个规划区范围内的所有建筑设施都应符合当地防

震设计等级。

3. 应急避难场地：充分利用规划区的公共绿地、健身场地、休闲广场，以及其他

建筑物少、用地开阔的地点，开辟为地震灾期疏散用地，保证村域人口每人有1.0 平

方米以上的震时疏散空地，起到灾期受灾人员的疏散作用。

4. 防灾疏散通道：规划089 乡道、093 乡道作为在灾害发生时的主要防灾疏散

通道；村域主要干路为灾害发生时的次要防灾疏散通道，在村内重要区域为游客明示

应急避难疏散方式及通道标识。

第八条 地质灾害防治规划

结合《三亚市育才生态区那受村村庄规划地质灾害危险性评估报告》，那炳村、

南塔村、那阳村西部、那受村东部、保月村东部一带宅基地位于地质灾害危险性中等

区，为建设用地基本适宜区，对于靠山一侧宅基地建设形成的边坡或岩石陡坡，应采

用合适的工程支护措施，如修建挡墙；其他村域宅基地位于地质灾害危险性小区，为

建设用地适宜区。建议村民实时观察灾害可能的发展情况，减少开挖坡体以及减小边

坡高度、规模，可采取简易的支挡措施，有效做到自我保护。

对地质灾害隐患库地质灾害点附近设立地质灾害重点监测点，以预防为主，坚持

“群测群防”加强地质环境保护与治理。

附表 规划主要控制指标建议表

类型 指标层级 指标内容 基期年 目标年 变化量 指标属性

村庄发展

单元/地块 户数（户） 521 863 342 预期性

单元/地块 常住人口（人） 2460 2820 360 预期性

单元/地块 户籍人口（人） 2460 2820 360 预期性

国土空间
开发保护

单元 耕地保有量（公顷） 166.33 270.16 103.83 约束性

单元 永久基本农田保护面积（公顷） 159.61 159.61 0 约束性

单元 生态保护红线面积（公顷） 70.74 70.74 0 约束性

单元 林地保有量（公顷） 92.39 496.8 404.41 约束性

单元/地块 村庄建设边界面积（公顷） 30.05 40.94 10.89 约束性

单元/地块 建设用地总规模（公顷） 38.83 59.47 20.64 预期性

地块 户均宅基地面积（平方米） 470.87 372.26 -98.61 预期性

地块 公共服务设施用地规模（公顷） 1.81 2.64 0.83 预期性

地块 基础设施用地规模（公顷） 8.77 18.05 9.28 预期性

地块 集体经营性建设用地面积（公顷） 0 3.67 3.67 预期性

人居环境

单元 农村生活垃圾集中处理率（%） 75 100 25 约束性

单元 村庄污水处理率（%） 70 100 30 约束性

单元 户用厕所普及率（%） 85 100 15 预期性

单元 农村黑臭水体消除率（%） 50 90 40 约束性

单元 自来水普及率（%） 100 100 0 预期性

单元 村内道硬化率（%） 80 100 20 预期性

单元 农村文体活动设施覆盖率（%） 80 100 20 预期性
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区位分析图

育才生态区位于三亚市中北部，东邻保亭县，南接天涯区，西接崖州区，北与乐东县接壤。
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本项目

育才生态区

育才生态区

三亚市位于海南省南部，是海南南部山区的重要交通节点

那受村位于育才生态区东部山区，是黎族苗族群众聚居地，089乡道、旅游资源路穿越村域，交通便利。距

离三亚市中心约32公里，距离三亚凤凰国际机场约20公里，距离三亚站约25公里，距离三亚崖州站约18公里，

距离育才镇区约10公里。

三亚市在海南省的区位

育才生态区在三亚的区位
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三亚市育才生态区那受村村庄建设规划优化（2024-2035） 村域建设用地规划图

村域规划建设用地结构调整表

说明：
数 据 基 于 《2021年 土 地 利 用 变 更 调 查 数 据 （ 三 亚 ） 》 ， 根 据 《 国 土 空 间 调 查 、 规 划 、

用途管制用地用海分类指南》自然资源部（2023年11月 ）、《海南省村庄规划数据库规范
（试行）》（2023年12月修订版 ）、农村宅基地确权登记等资料 ，结合现状调研、分户需
求情况，落实《海南省“三区三线”划定》确定的生态保护红线范围，永久基本农田保护红
线等约束性指标，对村域国土资源做出适当调整优化，进一步优化和细化各类国土空间用途 。

城镇村道路用地

农村宅基地

农村社区服务设施用地

中小学用地

商业用地

公路用地

水工设施用地

特殊用地

留白用地

公益林

生态保护红线

永久基本农田保护线

河道治导线或水库保护范围

河道管理范围或水库管理范围

村庄建设边界

规划范围

图例
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规划用地类型
规划基期年 规划目标年 变化值

面积(公顷）比重(%）
面积(公

顷）
比重(%） 面积(公顷）

村庄
建设用

地

居住用地
（07）

城镇住宅用地（0701） 2.62 6.76 0.00 0.00 -2.62
农村宅基地（0703） 24.53 63.18 32.13 54.02 7.59
农村社区服务设施用

地（0704）
0.74 1.91 1.60 2.69 0.86

公共管理与公共
服务用地（08）

机关团体用地（0801） 0.40 1.04 0.00 0.00 0.00
中小学用地（080403） 1.06 2.74 1.04 1.74 -0.03

商业服务业用地
（09）

商业用地（0901） 0.00 0.00 3.52 5.91 3.52

交通运输用地
（12）

城镇村道路用地
（1207）

0.66 1.70 2.96 4.97 2.30

留白用地（16） 0.00 0.00 0.15 0.25 0.15
公用设施用地
（13）

其他公用设施用地
（1312）

0.03 0.07 0.00 0.00 -0.03

小计 30.05 77.39 41.39 69.59 11.74

区域基
础

设施用
地

交通运输用地
（12）

公路用地（1202） 6.80 17.51 16.42 27.61 9.62

公用设施用地
（13）

水工设施用地（1311） 1.94 5.00 1.63 2.74 -0.31

小计 8.74 22.52 18.05 30.35 9.30
其他建
设用地

特殊用地（15） 0.04 0.09 0.04 0.06 0.00

合计 38.83 100.00 59.47 100.00 20.64
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轴

乡村振兴服务
中心

村域产业发展布局规划图

产业发展轴

服务中心

热带果蔬产业发展区

生态农业产业发展区

循环农业产业发展区

规划范围

图例

村域产业空间发展布局

结合村庄资源优势与实际情况，规划打造“两轴、三中心、

三发展区”的产业空间结构。

那受村产业发展如下表所示：

功能分区 发展项目

综合服务中心 以永介村委为核心，打造乡村旅游综合服务中心。

乡村振兴
服务中心

以“少数民族风情”为主题，融合新中式元素，打造那受艺
术中心。

旅游服务中心
位于旅游产业发展主轴与次轴交汇处的核心节点，承担综合
服务的职能。

生态农业
产业发展区

发展热带甜竹笋培育基地，同时结合农业种植园，打造生态
观光、乡野体验，发展生态农业观光、生态旅游观光。

热带果蔬
产业发展区

已建有蔬果瓜菜基地大棚、“纳寿”西瓜种植基地以及百香

果种植基地、柚子种植基地等热带果树基地，依托现有资源

重点发展水果采摘体验。

循环农业
产业发展区

发展林下养殖园、优质水稻种植示范基地。
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循环农业
产业发展区
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产业发展区
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产业发展区

综合服务中心

旅游服务中心
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图例

★
文

便

小

卫

球

村域公共服务设施规划一览表

活

类别
设置 数量

（个/处）

用地规模 建筑规模
备注

等级 （㎡） （㎡）

管理设施 村委会 行政村 1
5170 1081

现状保留

医疗保健设施 卫健室 行政村 1 现状保留

教育设施 小学/幼儿园 区级 1 10353 3400 现状保留

文体科技设施

文化室 自然村 8 5734 1023 规划1处

球场 自然村 6 2264 —

规划1处
（用地规模
不含其他公
服设施配建
球场面积）

活动场地 自然村 9 1703 — 规划7处

商业服务设施 便民服务点 自然村 1 653 200 规划1处

合计 27 25789 5704

幼
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三亚市育才生态区那受村村庄建设规划优化（2024-2035） 村域道路交通设施规划图
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三亚市育才生态区那受村村庄建设规划优化（2024-2035） 村域安全防灾减灾规划图

图例

主要防灾疏散通道

次要防灾疏散通道

微型消防站

应急医疗点

消防安全重点单位

应急避难场地

地质灾害重点监测点

河道治导线范围或水库管理范围线

河道管理范围或水库保护范围

规划范围线

避

★

1、消防规划∶结合那受村委设置一处微型消防站。配备义务消防值班

室和义务消防组织，配备通信设备和灭火设施。

2、防洪规划：结合村庄内道路建设，沿路修建排水沟，设置排水管渠，

保证雨水就近排入天然水体、低洼湿地等区域，避免村庄内涝。防洪主要通

过湖泊以及周边河道疏挖、护砌来防治过境洪水，通过山区水土保持、小流

域综合治理以及疏挖截洪沟、排洪沟等工程措施，防治本流域内山区洪水。

3、抗震防灾规划：规划区抗震设防烈度为7度，建筑抗震设防按照

《建筑工程抗震设防分类标准》执行。

4、地质灾害防治规划：结合《三亚市育才生态区那受村村庄规划地质

灾害危险性评估报告》，那炳村、南塔村、那阳村西部、那受村东部、保月

村东部一带宅基地位于地质灾害危险性中等区，为建设用地基本适宜区，对

于靠山一侧住宅建设形成的边坡或岩石陡坡，应采用合适的工程支护措施，

如修建挡墙；其他村域宅基地位于地质灾害危险性小区，为建设用地适宜区。

建议村民实时观察灾害可能的发展情况，减少开挖坡体以及减小边坡高度、

规模，可采取简易的支挡措施，有效做到自我保护。

对地质灾害隐患库地质灾害点附近设立地质灾害重点监测点，以预防

为主，坚持“群策群力”加强地质环境保护与治理。

避

避

避

★

避

避

避

避

避

避

避
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◼ 方案一：民族特色风格（乡间小院）

农房报建方案图三

街道人视效果
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农房报建方案图五

街道人视效果

◼ 方案二：现代简约风格（静谧绿居）
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农房报建方案图七

街道人视效果

◼ 方案三：现代简约风格（翠林雅居）
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