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一、区位条件

马脚村委会地处育才生态区中部，距离区管委会约 6 公里，东北部与立才农场立贡队

相接，东部与马亮村相邻，西北侧邻近宁远河。

二、人口和社会经济

至 2022年底，村庄户籍人口 2544人、516户，其中马脚村 238人、55户；那供村 1031

人、217 户；那门村 457 人、85 户；新村 296 人、54 户；永阳村 387 人、75 户；志马村

135人、30户。

农村常住居民人均可支配收入 11000元，分别低于育才区人均 12501 元和三亚市人均

15773元，工资性收入比较少。

马脚村产业以一产为主，产业形式单一，产业转型迫在眉睫。一产主要以种植芒果和

槟榔为主，在村域部分区域种植有冬季瓜菜、水稻、香蕉、橡胶，一片近千亩的火龙果基

地绿意盎然,果树爬满山坡，已然成为了村子里一道亮丽的风景。此外，在村域周边农场用

地范围内在大量种植芒果的基础上，还有凤梨等热带水果种植。

三、村庄发展定位

马脚村属于集聚提升型村庄，总体定位为：以生态优势为本底，以热带产业为特色，

建设集生态保育、设施农业、生态田园体验为一体的现代设施农业生态新村。

四、村庄人口规模

至 2035年，规划人口为 2766人，规划户数为 765户。

五、村域建设用地结构调整

规划基期年农村宅基地 25.79公顷，规划目标年农村宅基地 38.60公顷，增加 12.81 公

顷。

规划基期年农村社区服务设施用地 0.79公顷，规划目标年农村社区服务设施用地 2.90

公顷，增加 2.11公顷。

规划基期年公共管理与公共服务设施用地 1.10公顷，规划目标年公共管理与公共服务

设施用地 0.78公顷，减少 0.32 公顷。

规划基期年城镇村道路用地 1.26 公顷，规划目标年城镇村道路用地 4.88 公顷，增加

3.62公顷。

规划基期年公用设施用地 0.19 公顷，规划目标年公用设施用地 0.15 公顷，减少 0.04

公顷。

六、规划管制规则

本规划按照上位国土空间总体规划用途管制规则、现行法律法规及相关政策，结合村

庄未来发展需求和村民意愿，特制定村庄规划管制规则。

（一）建设空间管制

规划区内村庄建设用地规模为 50.65公顷。

1、农村住房

本村内规划农村住宅用地 41.50 公顷，规划新申请的宅基地，应严格落实一户一宅，

在划定的宅基地建设范围内，每户宅基地面积不得超过一百七十五平方米，优先利用村内

空闲地、闲置宅基地和未利用土地。

村民建房建筑以底层为主，农村村民建设住宅不得超过三层，高度一般不得超过 12

米，建筑风貌和布局应体现黎族特色和村民生活习惯，符合村庄整体景观风貌控制要求。

2、产业发展

本村内规划村庄产业用地 3.35公顷，规划明确规定的产业用地用途、规模、轻度等要

求不得随意改变。

村庄产业用地涉及调整应当编制优化调整方案，经村民委员会审议和村民会议或者村

民代表会议统一后，做出将优化调整方案纳入村庄规划的决定，并报市、县、自治县人民

政府备案。

3、基础设施和公共服务设施

不得随意占用规划确定的道路交通等基础设施和公共服务设施用地。

村内水源是三亚北部山区扎南水厂，采用集中供水方式，污水处理设施包括 10处。
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垃圾收集点、公厕、污水处理设施等基础设施用地和基层综合文化中心、卫生室、养

老和教育体育等，公共服务设施用地主要包括村委会、卫生室、小学、篮球场等，设施建

设选址、规模、标准应符合相关要求。

4、村庄留白用地

未安排用途“留白”和机动指标留白。

（二）村庄安全和防灾减灾

1、村民或居民宅基地选址和农房建设必须避开自然灾害易发地区。

2、新建村庄建筑的间距和通道的设置应符合村庄消防安全的要求，不得少于 4 米；道

路为消防通道的，禁止长期堆放阻碍交通的杂物。

3、学校、广场等为防灾避险场所，紧急情况下可躲避灾害。

（三）其他管制规则

1、建筑退路距离

农村住宅和公共建筑建设时，退高速公路不小于 30 米，退国道不小于 20 米，退省道

不小于 15 米，退县道不少于 10 米，退乡道不少于 5 米。

农村住宅建设时，主要朝向距离主要道路不得小于 3米，距离支路（巷道）不得小于

1米。次要朝向距离主要道路不得小于 1.5 米，距离支路（巷道）不得小于 0.5 米。

公共建筑建设时，主要朝向距离主要道路不得小于 5米，距离支路（巷道）不得小于

1.5米。次要朝向距离主要道路不得小于 2 米，距离支路（巷道）不得小于 1 米。

2、建筑退界线距离

农村住宅建设时，主要朝向距离边界距离不得小于 1米，次要朝向距离边界不得小于

0.5米。

公共建筑建设时，主要朝向距离边界距离不得小于 3米，次要朝向距离边界不得小于

1米。

3、建筑层数控制

村庄建筑高度不超过 3 层，底层层高不宜超过 3.6 米，二层层高不宜超过 3.3 米，三

层层高不宜超过 3 米。

4、建筑退蓝线控制

规划新增建设用地布局应避开三亚市水库和河流管理线。
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附表：

附表 1 主要控制指标表

序号 指标 单位 规划基期年 规划目标年 属性

1 户籍人口规模 人 2544 2766 预期性

2 村庄建设用地总规模 公顷 29.13 50.65 约束性

3 村庄公共管理与公共服务设施用地规模 公顷 1.22 0.78 预期性

4 自来水普及率或农村集中式供水率 % 100 100 预期性

5 农村生活垃圾无害化处理率 % 100 100 预期性

6 农村生活污水处理率 % 87.5 100 预期性

7 农村黑臭水体消除率 % 75 100 预期性

8 农户家庭卫生厕所覆盖率 % 100 100 预期性

9 村内道路硬化率 % 75 100 预期性

附表 2 村域建设用地结构调整表

用地分类 代码

规划基期年 规划目标年
变化量

（公顷）
面积

（公顷）

比重

（%）

面积

（公顷）

比重

（%）

村

庄

用

地

居住用地

城镇住宅用地 0701 4.08 14.01 0.00 0.00 -4.08

城镇社区服务设施

用地
0702 一 一 一 一 一

农村宅基地 0703 21.71 74.53 38.60 76.20 16.89

农村社区服务设施

用地
0704 0.79 2.70

2.90
5.72 2.11

农场连队居住用地 0705 一 一 一 一 一

农场连队社区服务

设施用地
0706 一 一 一 一 一

小计 26.58 91.24 41.50 81.92 14.92

公共管理

与公共服

务用地

机关团体用地 0801 0.36 1.24 0.00 0.00 -0.36

教育用地 0804 0.74 2.54 0.78 1.54 0.04

商业服务业用地 09 0.00 0.00 3.35 6.61 3.35

工业用地 1001 一 一 一 一 一

仓储用地 11 一 一 一 一 一

城镇村道路用地 1207 1.26 4.33 4.88 9.64 3.62

交通场站用地 1208 一 一 一 一 一

其他交通设施用地 1209 一 一 一 一 一

供水用地 1301 0.00 0.00 0.04 0.08 0.04

排水用地 1302 0.19 0.00 0.05 0.10 -0.14

其他公用设施用地 1312 0.00 0.00 0.06 0.11 0.06

留白用地 16 一 一 一 一 一

空闲地 2301 一 一 一 一 一

合计 29.13 100.00 50.65 100.00 21.52
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附表 3 公共服务设施布置一览表

类别 设施名称
用地面积指标要求

（㎡/人）
要求规模（㎡） 规划规模（㎡） 备注

管理设

施

村委会
0.2-0.4 224.8-449.6

600 现状保留

综合服务站 600 现状保留

教育设

施

小学、教学点

0.4-0.6 449.6-674.4

7800 现状保留

幼儿园、托儿

所
—— 配建于小学

文体科

技设施

文化活动室

0.3-0.5 337.2-562

1060 现状保留

技术培训站 —— 配建于村委会

健身场地 600 配建于村委会

医疗保

健设施
卫生室 0.10-0.12 112.4-134.9 60 现状保留

社会福

利设施

敬老院和儿童

福利院 0.05-0.10 56.2-112.4
—— ——

养老服务站 150 配建于村委会

商业服

务设施

便民服务中心

1.2-1.5 1348.8-1686

500 规划新建

村邮站/快递

服务网点
25 配建于村委会

餐饮店、特产

店
1500 规划新建
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