
《海口市府城片区控制性详细规划（修编）局部修改（丁村迈瀛片

区城市更新）》公示规划简介 

一、规划范围 

结合控规路网及村集体权属界线划定本次规划范围：323.42 公顷（4851 亩），北至

凤翔路，南至椰海大道、美康街，东至迎宾大道，西至振发路。根据村庄权属和征拆情

况，划定征拆范围：59.55 公顷（893 亩）。 

二、原控规用地 

规划片区总用地面积 323.42 公顷，范围内现状用地主要为居住用地、公共管理

与公共服务用地、商业服务业用地、交通运输用地、公用设施用地、非建设用地等。 

居住用地面积 112.02 公顷，占总用地的 34.64%，主要为城镇住宅用地和农村宅

基地，城镇住宅用地主要分布于中山南路两侧，用地面积 73.43 公顷；农村宅基地主

要分布在丁村区域，用地面积 38.59 公顷。公共管理与公共服务用地面积 11.74 公

顷，占总用地的 3.63%，主要包括机关团体用地和其他公服设施用地。商业服务业用

地面积 23.63 公顷，占总用地的 7.31%，主要位于高铁东站和凤翔路沿线。工业用地

面积 8.87 公顷，占总用地的 2.74%。仓储用地面积 2.94 公顷，占总用地的 0.91%。

交通运输用地面积 51.27 公顷，占总用地的 15.85%，包含铁路用地 3.72 公顷，公路

用地 8.96 公顷，城镇村道路用地 25.02 公顷，交通场站用地 13.57 公顷。公用设施

用地面积 3.9 公顷，占总用地的 1.21%，包含排水用地 1.93 公顷，水工设施用地

0.15 公顷，其他公用设施用地 1.82 公顷。绿地与开敞空间用地面积 16.91 公顷，占

总用地的 5.23%，主要位于凤翔湿地公园。特殊用地面积 2.87 公顷，占总用地的

0.89%。非建设用地面积 89.28 公顷，占总用地的 27.6%，包括耕地 8.23 公顷，园地

2.19 公顷，林地 37.49 公顷，草地 14.91 公顷，村道用地 1.55 公顷，陆地水域

24.59 公顷，其他土地 0.32 公顷。 



三、人口规模 

本次规划片区居住人口规模为 6.5 万人。 

四、规划定位 

落实海口市国土空间规划及上位规划的各项要求，结合地区的资源条件，确定丁

村迈瀛更新片区的总体规划定位为：关注城市更新下的新旧共生，注重产城融合下的

活力营造，突出水城风貌下的蓝绿互动，将城市更新融入区域交通网络和人文生态构

建，集聚海口东站交通枢纽人气，释放凤翔湿地公园活力，突显琼台人文内涵，打造

功能完善，空间多元，三生融合的“城站”厅堂、“城园”福地。 

（1）生态功能定位 

人文活力的水岸新名片：将站、城、湖融为一体，打造海南最具特色的生态型城

央枢纽，将原来单一的生态景观功能转变为融合共享、多维活力的中央公园，最大化

公共服务品质内容和地块辐射价值。 

（2）生活功能定位 

城景融合的门户新形象：创造多样的水岸边界，以精彩纷呈的多元人文活动触发

高效聚集，集聚商务交流、商业娱乐、文化艺术、文旅度假、生态休闲等多元的业态

及体验场所，塑造具有烟火气的城市魅力场景，成为自然环境与城市生活无边界的交

往客厅。 

（3）生产功能定位 

产城互融的服务新引擎：结合枢纽和水岸环境形成“都市产业聚落”，在核心区

打造总部集群、人才聚落、科创峡谷、创新雨林、绿林工坊等产业创新聚落，对未来

产业和创新人才创造持续的吸引力。 



五、规划结构 

通过梳理区域内重要的生产要素和优势资源，为提升片区综合竞争力，本次规划

结合区域范围内的空间拓展趋势，形成“一带一环两廊三组团”的空间结构。 

（1）一带 

片区以美舍河为核心，形成南北向蓝绿交织的生态走廊，随着滨水周边区域的城

市更新，市民不仅能够享受到自然之美，更能深刻体会到人与自然和谐共生的重要

性，为城市提供了一个接近自然、感受生态之美的人文生态魅力空间。 

（2）一环 

依托滨水慢行连廊，串联商业商贸、人文邻里、社区服务、文化娱乐、生态景观

空间，构建 3公里多元活力滨水场景。 

（3）两廊 

无界通廊：立足海口东站枢纽流量，沿“海口东站枢纽——凤翔湿地公园”集聚

办公、商业、活动等多元城市功能，打造枢纽和公园之间的无界通廊。 

创享绿廊：着眼海口城南长远发展，聚焦商业商贸、创新共享发展，构建体现公

共开放与未来形象的创享绿廊。 

（4）三组团 

枢纽融合组团：以海口东站综合枢纽为核心，全面依托其便捷的交通条件和优越

的地理位置，为规划区内的居民提供全方位、多层次的商业、商务、居住环境。 

产城融合组团：在原凤翔商贸城产业规划基础上，优化生活、生态空间，打造一

个功能完善、设施齐全、生活便捷的产城融合空间，满足居民居住、工作等多方面的

需求。 

生态宜居组团：围绕凤翔湿地公园人文生态环境，通过提升生活公共服务水平，

保障市民在享有高品质生活的同时，释放城市人文生态活力，提升城市门户风貌形

象。 



六、用地分类与规划 

片区总用地面积为 323.42 公顷，其中建设用地 288.41 公顷，占总用地面积的

89.17%。建设用地按《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南》（2023 年

11 月）分为 07 居住用地、08 公共管理与公共服务用地、09商业服务业用地、12交

通运输用地、13公用设施用地和 14绿地与开敞空间用地。考虑弹性发展需求及开发

功能复合性要求，规划新增 07/09 居住商业混合用地、08/09 公服商业混合用地、

08/12 公服交通运输混合用地、09/12 商业交通运输混合用地、12/14 绿地交通运输混

合用地、0901/0902 商业商务金融混合用地。 

1、居住用地（07）：规划二类城镇住宅用地 62.93 公顷，占总用地面积的

19.46%。 

2、居住商业混合用地（07/09）：规划居住商业混合用地面积 44.82 公顷，占总

用地面积的 13.86%。其中商业/二类城镇住宅混合用地面积 31.91 公顷，商业/商务/

二类城镇住宅混合用地面积 12.91 公顷。 

3、公共管理与公共服务用地（08）：规划公共管理与公共服务用地主要由社会福

利/文化/商业混合用地、机关团体/公共交通场站混合用地、教育用地、医疗卫生/社

会福利混合用地构成。总用地面积 17.02 公顷，占总用地面积的 5.26%。为规划区提

供公共服务和公共产品。 

（1）社会福利/文化/商业混合用地（0807/0803/0901） 

结合丁村、迈瀛村现状人文设施分别建设集文化活动、公庙、祠堂、商业于一体

的人文活动场地。一处位于丁村南部，结合现状丁村小学改造及公庙保留建筑布置，

用地面积 1.14 公顷；一处位于凤翔湿地公园东岸临近公庙、祠堂保留建筑布置，用

地面积 1.81 公顷。 

（2）教育用地（0804） 

主要为中小学用地和幼儿园用地，面积 12.93 公顷。其中，中小学用地三处，一



处位于丁村南片区、一处位于凤翔湿地公园西岸、一处位于规划区东侧，合计面积

10.93 公顷；幼儿园用地六处，合计面积 1.99 公顷。 

（3）医疗卫生社会福利混合用地（0806/0807） 

为完善周边医疗卫生及社会福利设施需求，在规划区东侧规划一处医疗卫生社会

福利混合用地，用地面积 0.51 公顷。 

（4）机关团体/公共交通场站混合用地（0801/120802） 

在规划区东侧临椰海大道规划一处机关团体公交场站混合用地，用地面积 0.64

公顷。 

4、商业服务业用地（09）：规划商业服务业用地主要由商业用地、商业商务金融

用地构成，用地面积 16.07 公顷，占总用地面积的 4.97%。 

（1）商业用地（0901） 

规划商业用地 10.45 公顷，布置在凤翔湿地公园东、西岸，打造活力社区商业业

态。同时，在城南路北侧结合现状加油站规划一处公用设施营业网点用地，用地面积

0.22 公顷。 

（2）商业商务金融混合用地（0901/0902） 

规划商业/商务金融用地 5.4 公顷，布置在海口东站西侧交通发展轴上，打造区

域总部经济及商业服务业业态。 

5、交通运输用地（12） 

规划交通运输用地面积 90.28 公顷，占总用地面积的 27.91%。用于完善区域干

路、支路路网，打通城市断头路，补充各类交通场站，规划城镇村道路、社会停车

场、对外交通场站及其他交通设施等用地 86.48 公顷。同时，规划商业/公共交通场

站混合用地面积 1.24 公顷，规划商业/社会停车场混合用地面积 1.41 公顷；结合美

舍河公园，规划两处公园绿地/社会停车场混合用地，用地面积 1.14 公顷。 

6、公用设施用地（13）：规划公用设施用地 3.35 公顷，占总用地面积的 1.03%，



包括排水用地、通信用地、环卫用地及消防用地。 

7、绿地与开敞空间用地（14）：规划公园绿地主要为凤翔湿地公园两侧的公园绿

地及道路两侧的防护绿地，用地面积 53.64 公顷，占总用地面积的 16.58%。 

8、特殊用地（15）：规划宗教用地 0.29 公顷，占总用地面积的 0.09%。 

9、非建设用地：规划区非建设用地面积 35.01 公顷，均为陆地水域，占总用地

面积的 10.83%。。 

七、道路交通 

规划目标：形成便捷、舒适、安全、一体化交通体系。 

指导原则：结合海口轨道交通规划，预留站点及配套设施用地，打造以公交为主

的便捷出行体系；完善区域内道路交通设施，合理引导交通，实现区域内交通可达、

畅通；结合城市更新中海口东站优化措施，利用轨道交通大容量的特点，建立综合交

通系统，加强城市对外交通、区内公共交通和步行系统的有效衔接；结合滨河绿带强

化慢行交通的可达性、舒适性和安全性。 

（一） 道路系统规划 

对外交通规划：规划以椰海大道、南渡江大道、凤翔路为东西向主干路，以龙昆

南路（迎宾大道）、东线高速城区段为南北向主干路，为城市分区间中长距离联系服

务，后者兼作进出城通道。 

路网系统规划：根据城市路网系统规划，将城市道路网系统分为主干路、次干路

和支路三个等级。城市主、次干路网系统遵循上位规划确定的走向和定位要求，形成

了方格网式片区骨架路网。同时，本规划对上位规划确定的规划次干路、支路的具体

走向和定位局部进行了必要的优化和调整。 

主干路为城市分区间中长距离联系以及分区内部主要交通联系服务，兼为沿线用

地服务。次干路为干线道路与支线道路的转换以及城市内中短距离的地方性活动组织

服务。支路为短距离地方活动组织服务，车速不宜过高，充分考虑与慢行交通的和谐



共处。 

考虑城市经济社会活动正常运行所必要的交通需求，确定本片区内城市道路的红

线宽度和横断面形式。 

主干路间距控制在 1500 米以内，除龙昆南路（红线宽度 120 米）外，主干路红

线宽度为 40-60 米之间，次干路红线宽度在 20-55 米之间。居住街区尺度 200-300

米，商业或办公街区尺度 100-200 米，支路红线宽在 12-20 米之间。 

规划道路网总长 27.08km，其中主干路长度 6.75km，次干路长度 8.45km，支路长

度 11.88km，道路网密度为 8.38km/k㎡。 

交通组织规划：结合相交道路等级、周边用地规划和流量预测，片区内规划交叉

口分为立体交叉口、信号控制交叉口、右进右出交叉口、停车让行交叉口、减速让行

交叉口。 

本片区内南渡江大道—迎宾大道交叉口预留立交用地，椰海大道—迎宾大道交叉

口规划为一般立交。其他城市道路交叉口均采用平面交叉口形式，对主干路与主干路

交叉口、主干路与次干路交叉口、次干路与次干路交叉口采用信号控制的方式进行管

控。 

此外，为了确保城市主干路的交通畅通，应当对部分主干路与支路交叉口进行交

通管制，规定城市支路接到主干路的交叉口应当采取“右进右出”的交通管制措施。

部分次干路与支路交叉口、支路与支路交叉口根据其功能定位和流量预测，采用相应

的停车让行方式、减速让行方式进行控制。 

信控交叉口考虑与路段通行能力匹配，宜对交叉口进口道进行局部展宽处理。在

出口道位置设有公交车站时，亦可结合公交站台进行交叉口一体化设计。交通岛的设

置应根据交叉口实际情况，结合车辆行驶轨迹及行人过街的位置决定是否设置。 

非信控路口渠化只进行标线和标牌的设置，预埋交通信号管线。待远期交通流量

增加后，再根据实际情况增设信控设备。 



（二）公共交通系统 

轨道交通：根据海口市轨道线网规划（在编），海口市轨道交通 2号线以南北走

向经过片区，沿 线共布设 2座轨道交通站点，站点由北到南依次为海口东站（地铁

站）和丁村站。轨道线路 4 号线以东西走向沿椰海大道从规划区内经过，沿线布设 2

座轨道交通站点。 

规划对站点及配套设施用地进行管控，并适当提高站点周边地块容积率，提升轨

道交 通出行吸引率。 

常规公共：公交站点布局充分考虑轨道交通和常规公交的换乘。 常规公交作为

公共交通体系的重 要组成部分，应在轨道交通的基础上进行延伸并形成网络。 

规划鼓励选用以蓄电池、太阳能等清洁能源为动力的新能源公共汽车，主要服务

于分 区内部及分区与周边地区的通勤需求。公交线路宜分为干线、普线、支线三个

层级；在班 次开行方面，强调较高的发车密度，便捷的换乘，站点与社区、服务中

心的紧密衔接，支 线可采取招手即停的方式。 

规划片区设置 2座公交场站，分别为海口公交总站和府城公交首末站。其中，海

口公交总站与海口东站、海口长途客运站共同构成海口市综合客运枢纽，提供多种交

通方式的衔接转换功能；海口公交总站占地面积约 1.2 万平方米，府城公交首末站占

地面积约 0.6 万平方米，规划为公交场站与商业混合用地。 

八、城市设计及风貌管控 

旨在借助海口东站枢纽流量优势，打破凤翔湿地公园割裂的生态边界，重构立体

复合、蓝绿共生的城站、城园空间。相应的城市设计原则包括 3个方面，（1）通过建

筑高度、视线通廊和交互界面等方面城市设计控制，确保建成景观和自然景观之间的

协调关系；（2）通过对不同片区现状城市景观的研究，采取针对性的城市设计导引；

（3）通过强化城市公共活动的轴带和核心，确保本片区的建成景观成为城市建成景

观的有机组成部分。 



（一）枢纽门户设计引导 

筑牢蓝绿渗透的城站公园本底，明确发展轴线框架与核心聚落，营造公共的环湖

界面和丰富业态，建设城、站、园共融的都会门户。 

规划片区是进出城市的必经要地，不仅是交通枢纽，也是属于塑造城市形象的窗

口，还是城市活动聚焦的重要场所。枢纽门户是丁村迈瀛片区最为重要的城市风貌与

城市形象展示窗口。规划将重点打造地标门户与烟火文商交相辉映的都市新场景。通

过空中风雨连廊实现枢纽→商办→生活空间的无界交流与服务共享。 

打造地标门户集群：总部办公与高端酒店+花园办公小街区。结合海口东站门户

打造以企业总部服务配套为核心的建筑集群，以地标总部为核心，引领片区门户形

象，展示海口东片区城市新名片。地标总部以总部办公结合高端酒店实现立体混合功

能，涵盖总部办公、高端酒店、交流中心等功能，提供企业全周期成长场所。结合东

站交通区位优势，为候鸟工作人群提供定制化办公产品，营造花园式办公新场景，吸

引更多年轻创业人群。 

烟火文商街区：活力广场与烟火市集。融合特色商业、文化、艺术、展览功能，

以主题街市结合沉浸体验创造非刚需，特色化的消费场景，结合屋檐遮阴等灵活空间

组合创造更多趣的空间场所。 

（二）城市天际线引导 

海口东站城市界面：以海口东站为起点，构建中央枢轴、半岛社区、滨水游憩空

间的一公里城市天际线，打造多层次、起伏有致的门户形象。 

环公园城市界面：以生态景观为前景，住宅布局与环境呼应，形成错落有致的格

局，协调构建富有韵律的天际线界面，结合绿地景观、商业界面等共同打造环湖城市

形象。 

美舍河城市界面：以亲水、生态、友好的滨水景观和地标为核心塑造美舍河城市

界面，将社区公共空间融合生态景观打造，形成灵活有趣富有韵律的滨水城市形象。 



九、用地平衡表 

规划用地类型 
用地面积

（公顷） 

占比

（%） 

居住用地（07） 
城镇住宅用地

（0701） 

二类城镇住宅用地 

（070102） 
62.93  19.46 

公共管理与公共服务用地

（08） 

教育用地（0804） 
中小学用地（080403） 10.93  3.38 

幼儿园用地（080404） 1.99  0.62 

医疗卫生/社会福利混合用地（0806/0807） 0.51  0.16 

商业服务业用地（09） 

商业用地（0901） 10.45  3.23 

商业用地（0901） 
公用设施营业网点用地

（090105） 
0.22  0.07 

商业/商务金融混合用地（0901/0902） 5.40  1.67 

居住商业混合用地 （07/09）  

商业/二类城镇住宅混合用地 （0901/070102）  31.91  9.87 

商业/商务/二类城镇住宅混合用地

（0901/0902/070102） 
12.91  3.99 

公服商业混合用地（08/09） 社会福利/文化/商业混合用地（0807/0803/0901） 2.95  0.91 

公服交通运输混合用地

（08/12） 
机关团体/公共交通场站混合用地（0801/120802） 0.64  0.20 

商业交通运输混合用地

（09/12） 

商业/公共交通场站混合用地（0901/120802） 1.24  0.38 

商业/社会停车场混合用地（0901/120803） 1.41  0.43 

绿地交通运输混合用地

（14/12） 
公园绿地/社会停车场混合用地（1401/120803） 1.14  0.35 

交通运输用地（12）  

城镇村道路用地（1207） 74.63  23.07 

交通场站用地 

（1208）  

对外交通场站用地

（120801） 
8.81  2.73 

社会停车场用地

（120803） 
1.04  0.32 

其他交通设施用地（1209） 2.00  0.62 

公用设施用地（13）  

排水用地（1302） 2.37  0.73 

通信用地（1306） 0.43  0.13 

环卫用地（1309） 0.16  0.05 

消防用地（1310） 0.39  0.12 

绿地与开敞空间用地 （14） 
公园绿地（1401） 44.91  13.88 

防护绿地（1402） 8.73  2.70 

特殊用地（15） 宗教用地（1503） 0.29  0.09 

建设用地合计 288.40 89.17 

陆地水域（17） 35.01  10.83 

非建设用地合计 35.01  10.83 

规划范围 323.42  100 

 

 

 



 

公示附图： 

1） 区位分析图 

2） 现状用地图 

3） 规划结构图 

4） 土地利用规划图 

5） 公共服务设施规划图 

6） 公共服务设施规划图（教育） 

7） 道路系统规划图 

8） 道路横断面规划图 

9） 开发强度规划控制图 

10） 建筑密度规划控制图 

11） 建筑高度规划控制图 

12） 绿地率规划控制图 

13） 绿地系统规划图 

14） 城市绿线规划控制图 

15） 城市蓝线规划控制图 

16） 城市黄线规划控制图 

17） 城市紫线规划控制图 

 






































