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一、概况


（一）基本情况


足球运动是世界上最受人们喜爱、开展最广泛、影响最大的体育运动项目，被誉为“世界第一运动”。2014年10月，国务院下发《关于加快发展体育产业促进体育消费的若干意见》，提出要“抓好潜力产业。以足球、篮球、排球三大球为切入点，加快发展普及性广、关注度高、市场空间大的集体项目，推动产业向纵深发展。2015年8月7日，海南省政府印发《关于加快发展体育产业促进体育消费的实施意见》，明确海南省将优先发展全民健身服务业，多措并举，建设满足公众需求的设施体系，积极推动政府机关、企事业单位、学校、社区等各级各类公共体育场馆、设施免费或低收费开放，鼓励兴办体育健身俱乐部，带动全民健身消费。2015年7月2日，海口市委常委会审议通过了《海口市足球发展工作方案》和《海口市足球发展规划(2016—2020)编制方案》，这意味着海口将在海南省率先编制足球发展规划，将把足球产业列入到省政府提出的12项重大产业中的文化体育实体建设去谋划。

海口观澜湖足球训练基地项目及配套道路，是在此背景下，深入贯彻党中央足球改革方案、发展振兴足球的重要举措。海南省发展和改革委员会将海口观澜湖足球训练基地项目列为海南省2016年重点投资项目投资计划（琼发改重点〔2016〕161号）。
根据现行《海口市土地利用总体规划（2006-2020年）》（以下简称现行《规划》），海口观澜湖足球训练基地项目及配套道路用地不符合现行《规划》，鉴于该项目属我省重点建设项目，依据《海南省土地利用总体规划定期评估和调整办法》有关规定，需要对该项目拟用地进行土地利用总体规划局部调整。
（二）项目建设意义
体育活动不仅能够提高人民整体素质，在国民经济及社会发展方面也有一定的促进作用。足球训练基地项目及配套道路的建设不仅可以发展体育事业，推动健身运动；通过举办体育比赛，可以吸引外地人员来到海南，从而带动周边交通、商业、旅游、宾馆服务业等相关产业的发展，提供就业机会，解决一定的失业人口；同时海口市还将以此为契机，将永兴镇打造为体育特色产业小镇，加强规划引领、顶层设计和项目策划，高起点、高标准布局海口的“十三五”文体产业发展规划，提高海口市的知名度和竞争力。因此，该项目的建设对于海口市的社会及经济发展有积极的推动作用。

二、项目区土地利用情况
（一）项目用地位置及规模
海口观澜湖足球训练基地项目及配套道路用地位于海口市南部羊山地区海口观澜湖旅游度假区规划范围内，位于永兴镇、龙泉镇和遵谭镇三个镇的交界处。建设内容包括训练基地、球场配套设施及三条配套道路，项目总面积63.3550公顷。
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图1  项目位置图

（二）项目土地利用现状与规划用途
根据海口市2014年土地利用变更调查数据，海口观澜湖足球训练基地项目及配套道路拟用地的土地利用现状为：旱地5.6769公顷、果园8.9389公顷、有林地1.0810公顷、灌木林地4.8307公顷、人工牧草地2.1194公顷、其他草地40.2416公顷、设施农用地0.2743公顷、村庄0.1822公顷、裸地0.0100公顷，共计63.3550公顷。详见表1。
表1    海口观澜湖足球训练基地项目及配套道路现状地类表
单位：公顷

	现状地类
	行政区
	面积

	一级类
	二级类
	永兴镇
	龙泉镇
	遵谭镇
	

	耕地
	旱地
	4.4902
	0
	1.1867
	5.6769

	园地
	果园
	8.7127
	0
	0.2262
	8.9389

	林地
	有林地
	0.0735
	0.2153
	0.7922
	1.0810

	
	灌木林地
	1.0147
	3.816
	　0
	4.8307

	草地
	人工牧草地
	1.1725
	0.0162
	0.9307
	2.1194

	
	其他草地
	30.8089
	5.3773
	4.0554
	40.2416

	其他农用地
	设施农用地
	0
	0
	0.2743
	0.2743

	城镇村及工矿用地
	村庄
	0.1822
	0
	0
	0.1822

	未利用地
	裸地
	0.01
	0
	0
	0.0100

	合计
	46.4647
	9.4542
	7.4361
	63.3550
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图2海口观澜湖足球训练基地项目及配套道路拟用地现场
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图3海口观澜湖足球训练基地项目及配套道路拟用地现场
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图4海口观澜湖足球训练基地项目及配套道路拟用地现场
根据现行《规划》，海口观澜湖足球训练基地项目及配套道路规划用途为：一般耕地4.8037公顷、园地8.4927公顷、林地1.7655公顷、农村居民点用地0.1822公顷、公路用地17.7987公顷、自然保留地30.3122公顷。
表2    海口观澜湖足球训练基地项目及配套道路规划地类表
单位：公顷
	规划地类
	行政区
	合计

	一级地类
	二级地类
	三级地类
	永兴镇
	龙泉镇
	遵谭镇
	

	农用地
	耕地
	一般耕地
	4.4973
	0
	0.3064
	4.8037

	
	园地
	8.4918
	0
	0.0009
	8.4927

	
	林地
	1.0882
	0.0069
	0.0069
	1.7655

	建设用地
	城乡建设用地
	农村居民点用地
	0.1822
	0
	0
	0.1822

	
	交通水利用地
	公路用地
	3.3799
	8.7092
	5.7096
	17.7987

	未利用地
	自然保留地
	28.8253
	0.7087
	0.7782
	30.3122

	合计
	46.4647
	9.4248
	7.4655
	63.3550


三 、规划调整的原则和依据

（一）规划调整的原则
坚持依法调整土地利用总体规划；
1、坚持耕地保有量不减少原则；

2、坚持建设用地总量不突破原则；

3、坚持林地规划面积不减少的原则；

4、坚持合理和集约利用土地原则；

5、坚持保护和改善生态环境，保障土地可持续利用的原则；

6、坚持有利于实施土地利用总体规划目标的原则。

（二）规划调整的法律法规依据
1、《中华人民共和国土地管理法》（2004.3）；

2、《海南省土地利用总体规划定期评估和调整办法》（琼府办〔2012〕8号）；

3、海南省国土环境资源厅《土地利用总体规划管理办法》（琼土环资规字〔2013〕11号）；

4、《海南经济特区土地管理条例》（2014年修订）；

5、《海南经济特区林地管理条例》（2014年修订）；

6、《村镇规划标准》（GB 50188-93）。
（三）规划调整其他材料
1、《海口市永兴镇土地利用总体规划（2010-2020年）》；
2、《海口市龙泉镇土地利用总体规划（2006-2020年）》；

3、《海口市遵谭镇土地利用总体规划（2006-2020年）》；
4、《海口市永兴镇2014年度土地利用变更调查数据》；

5、《海口市龙泉镇2014年度土地利用变更调查数据》；

6、《海口市遵谭镇2014年度土地利用变更调查数据》；

7、《海口市2013年度耕地质量等别年度更新成果》；
8、海南省林业厅《使用林地审核同意书》（琼林准〔2015〕226号）。
四、土地利用总体规划用途调整方案

（一）项目建设用地调整方案
根据海口观澜湖足球训练基地项目及配套道路建设的需要，将位于永兴镇，用地现行规划为0.1822公顷的农村居民点用地和1.2807公顷的公路用地调整为旅游建设用地，属于建设用地指标内部调整。将位于永兴镇、龙泉镇、遵谭镇现行规划4.8037公顷一般耕地、8.4927公顷园地、1.7655公顷的林地、30.3122公顷的自然保留地调整规划用途为旅游建设用地和公路用地，共45.3741公顷的非建设用地调整为建设用地。详见附图1，附图2。
表3海口观澜湖足球训练基地项目及配套道路用地规划调整地块情况表
单位：公顷

	调整前
	调整后

	行政区
	土地规划地类
	土地规划地类

	建设用地内部调整
	永兴镇
	农村居民点用地
	公路用地
	旅游建设用地
	合计

	
	
	0.1822
	1.2807
	1.4629
	1.4629

	非建设用调为建设用地
	永兴镇
	一般耕地
	园地
	林地
	自然保留地
	旅游建设用地
	公路用地
	合计

	
	
	4.1345
	7.8770
	0
	26.6572
	38.6687
	
	38.6687

	
	
	0.3628
	0.6148
	1.0882
	2.1681
	0
	4.2339
	4.2339

	
	龙泉镇
	0
	0
	0.0069
	0.7381
	0
	0.7450
	0.7450

	
	遵谭镇
	0.3064
	0.0009
	0.6704
	0.7488
	0
	1.7265
	1.7265

	
	合计
	4.8037
	8.4927
	1.7655
	30.3122
	38.6687
	6.7054
	45.3741


（二）建设用地核减方案
为保证海口市规划期间建设用地总规模不突破控制指标，按照建设用地指标核减要求，选择位于永兴镇，现行土地利用总体规划确定的45.5563公顷旅游建设用地调整为1.7636公顷的一般耕地、42.0272公顷的园地和1.7655公顷的林地，核减地块的土地利用现状为1.7636公顷旱地、18.2662公顷果园、5.0542公顷有林地和20.4723公顷灌木林地，以平衡增加的建设用地指标。详见附图4、5。
表4 海口观澜湖足球训练基地项目及配套道路用地核减地块调整情况表
单位：公顷
	地块位置
	现状用途
	规划用途

	
	
	核减前
	核减后

	
	地类
	面积
	地类
	面积
	地类
	面积

	永兴镇
	旱地
	1.7636
	旅游建设用地
	45.5563
	一般耕地
	1.7636

	
	果园
	18.2662
	
	
	园地
	42.0272

	
	有林地
	5.0542
	
	
	
	

	
	灌木林地
	18.7068
	
	
	
	

	
	灌木林地
	1.7655
	
	
	林地
	1.7655

	
	合计
	45.5563
	合计
	45.5563
	合计
	45.5563
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图5 拟核减地块现状  
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图6 拟核减地块现状  

（三）林地补充方案
该项目建设占用规划林地1.7655公顷。为了使海口市现行规划中林地面积不减少，本调整方案拟将位于永兴镇，1.7655公顷的规划旅游建设用地调整为规划林地，根据海口市2014年土地利用变更调查成果，该地块现状用途为灌木林地。
（四）一般耕地补划方案
该项目建设占用规划一般耕地4.8037公顷。为了使海口市现行规划中一般耕地总量不减少，本调整方案拟将位于永兴镇，1.7636公顷的现状为旱地，规划为旅游建设用地调整为规划一般耕地，并选取位于三江镇的一块3.9133公顷的自然保留地调整为规划一般耕地，该地块现状为水田。详见附图3。
表5 海口观澜湖足球训练基地项目及配套道路用地补划一般耕地调整情况表
单位：公顷
	地块位置
	现状用途
	规划用途

	
	
	调整前
	调整后

	
	地类
	面积
	地类
	面积
	地类
	面积

	永兴镇
	旱地
	1.7636
	旅游建设用地
	1.7636
	一般耕地
	5.6769

	三江镇
	水田
	3.9133
	自然保留地
	3.9133
	
	

	
	合计
	5.6769
	合计
	5.6769
	合计
	5.6769


[image: image7.jpg]



图6 拟补划耕地地块现状
（五）规划调整方案小结
本方案中，项目用地拟新增旅游建设用地38.6687公顷、公路用地6.7054公顷，同时核减45.5563公顷的旅游建设用地为非建设用地。核减后，海口市建设用地总规模不变，但该项目涉及的各镇旅游建设用地及公路用地有所变化。

同时，补划了4.8037公顷的耕地和1.7655公顷的林地，调整后，满足耕地、林地占补平衡的要求。此外，将多核减的0.1822公顷农村居民点用地作为预留指标，为永兴镇的发展预留一定的弹性空间。
五、调整方案可行性分析

（一）项目选址可行性分析
海口观澜湖足球训练基地项目及配套道路用地位于海口市南部羊山地区海口观澜湖旅游度假区规划范围内。
该地区交通便利，有海南东、西线和海文高速公路以及海南中线公路通往市区及全岛，因此选址于此不仅方便海口市人民群众，对于海口市与外地的体育交流也十分便利。
该地区属于石漠地区，土壤厚度平均不到5cm，雨水渗透很快，区域水利设施薄弱，同时由于采石活动等因素影响，地表形态受到严重的破坏，项目区多处于长期荒废弃置状态，不利于农业生产，因此项目选址于此对生态及农业生产破坏不大。
综上所述，该项目选址合理可行，有利于海口市更加合理利用土地资源。
（二）项目用地规模可行性分析

海口观澜湖足球训练基地计划建设内容包括足球场、配套项目及三条配套道路。
足球场面积为34.7295公顷，计划建设20个标准足球场，根据《标准足球场地设计规范》，用地规模符合要求。
配套项目用地面积为5.4020公顷，建设内容包括训练球场、球场配套设施（含人工湖、道路、停车场、更衣室、工房小型污水处理站、化粪池等）、宿舍区域改造（可提供600至700人住宿，还有游泳池、健身中心、康复室、战术会议室、桑拿房、沐浴室、餐厅等），用地规模符合《体育训练基地通用配套用房建设标准(建标159-2011)》。

三条配套道路用地面积为23.2235公顷，其中球场东侧东西向道路，设计路基宽度14米，西侧东西向道路，设计路基宽度20米，南北向道路设计路基宽度30米，道路建设规模符合《城市道路工程设计规范》（CJJ37-2012）中5.3关于支路以及城市主干路工程横断面组成及宽度的相关技术指标，用地规模合理可行。
（三）建设用地核减方案可行性分析
此次建设用地核减地块位于永兴镇，现行土地利用总体规划用途为旅游建设用地。根据2014年海口市土地利用现状变更调查资料，该地块现状为旱地、果园、有林地和灌木林地；经过与海口市国土局秀英分局、秀英区住建局和永兴镇政府核实，核实该核减地块原规划为金昌旅游度假区项目用地，但该项目尚未上报，已经停滞多年，近期不会进行开发建设，而且该地块近期也没有安排其他项目入驻，在此情况下，将该地块建设用地指标核减到省重点建设项目上，不仅确保了建设用地总规模不突破规划指标，而且可以保证省重点项目建设的顺利开展，确保永兴镇体育小镇的开发建设。因此，本项目建设用地核减方案可行。

（四）林地补充方案的可行性
该项目建设占用规划林地1.7655公顷，本方案将位于永兴镇1.7655公顷的规划旅游建设用地调整为规划林地，调整后，海口市规划林地面积相等，实现了林地的占补平衡，确保林地规划面积不减少。

根据海口市2014年土地利用现状变更调查资料，核减地块中补充林地地块的土地利用现状为有林地和灌木林地，且与项目占用林地地块同属于永兴镇，位置相近，气候、地理条件相似，根据现场踏勘情况，该补充林地地块现状植被生长良好，原生态环境并未发生变化，符合林地占补平衡的要求。
（五）耕地补充方案的可行性分析
项目建设占用规划一般耕地4.8037公顷，核减地块中有1.7636公顷土地利用现状用途为旱地，将其调整为规划一般耕地，另选择位于三江镇的一块3.9133公顷的规划自然保留地调整为规划一般耕地，根据海口市2014年土地利用现状变更调查资料，该补划耕地地块现状为水田。方案调整前后规划一般耕地面积不减少，符合耕地补划要求。
根据海口市2013年耕地质量年度更新成果，本项目所占用的耕地质量等别为国家利用等11等，平均等为11等，永兴镇补充耕地地块国家利用等别也为11等，三江镇补充耕地地块国家利用等别为5等，两块补充耕地地块的耕地平均等别为6.9等。因此，补划耕地的质量比项目建设占用耕地的质量高，耕地补划符合中央关于“建设占用耕地的，必须占优补优、占水田补水田”的指示精神，耕地补划方案确保了项目占补平衡能达到占优补优、占水田补水田，补充耕地数量相等、质量相当的要求，耕地补划方案合理可行。
（六）项目符合法律法规，并依法进行规划调整
根据《中华人民共和国土地管理法》、《海南特区土地管理条例》和《海南省土地利用总体规划定期评估和调整办法》等的规定，依法对海口观澜湖足球训练基地项目及配套道路用地进行土地利用总体规划局部调整，确保了项目拟用地的合法性。
六、规划调整方案实施影响评价

（一）对现行土地利用总体规划实施的影响
本规划调整方案中项目用地新增规划建设用地面积45.3741公顷，同时将永兴镇一块45.5563公顷的规划为旅游建设用地的地块调整规划用途为林地、一般耕地及园地，预留0.1822公顷的农村居民点用地指标，实现了建设用地总规模不突破，没有对全市建设用地总规模产生影响。
（二）对环境的影响
在项目建设期间：由于施工活动，会造成地表植被破坏、水土流失、占压土地，并影响项目区动物栖息，施工机械噪声、交通噪声也可能对项目区动物栖息产生不利影响；工程施工场地和生活营地的设置会对植被造成扰动或破坏；施工期间会产生施工污水、施工粉尘（施工场地土方的开挖，水泥、沙石等建筑材料的运输、装卸、筛选，搅拌时产生的粉尘及施工机械产生的粉尘可能产生二次扬尘）、建筑垃圾、噪音等污染物，对环境产生一定的影响

在建成运营期内，由于人员的活动会产生一定的生活污水、生活垃圾及废气、噪声等，会对环境产生一定的影响。
（三）对其他规划实施的影响
经过与多规办和环保部门核实，本项目已经落在海口市“多规合一”一张蓝图上，并且未落入生态红线范围内。

经过与海口市林业局核实，本项目占用海口市林业规划四级林地，目前已经完成林地占用可行性研究报告，海南省林业厅出具了该项目的使用林地审核同意书。
七、规划调整方案实施后的效益评估

（一）经济效益

海口观澜湖足球训练基地项目对海口市体育产业的发展有一定的推动作用，在一定程度上能够拉动海口市的全民健身消费；项目的修建以及建成后，会创造一定的就业机会，解决部分人员的就业问题；项目建成后，周边的餐饮、住宿、旅游等相关行业也会得到一定的发展，带来经济效益；同时，该项目能够提升海口的影响力，对今后其他产业的发展也有着积极的推动作用。配套道路的建成能够进一步完善海口市的交通网络，改善周边整体环境，加强与外界的沟通交流，促进周边的土地开发，所带来的经济效益是明显的。
（二）社会效益

该项目是海口市体育产业的重要组成部分，符合《海口市足球发展规划(2016—2020)》。项目的建成不仅能够增加税收、解决部分人员就业，促进社会稳定；而且有利于提升项目所在区域的居住环境形象；同时由于足球比赛的举行，会在一定程度上提升海口的城市影响力，扩大海口与周边地区的文化体育交流合作，具有良好社会效益。
（三）生态环境效益

本项目地处海口市南郊，位于海口观澜湖度假区内，周边为观澜湖度假区配套建设项目及高尔夫球场，环境优美。在建设过程中，以预防为主，以治为辅、综合治理为基本环境保护原则，结合项目本身制定生态环境保护方案；项目建成后，由于道路的改善、绿化工程的实施，将提升该地区的环境形象，成为海口市一道亮丽的风景。
八、规划调整方案实施的保障措施及建议

（一）做好审批工作
海口观澜湖足球训练基地项目及配套道路用地要在土地利用总体规划局部调整方案报经海南省人民政府批准后，方可按有关规定程序办理用地报批手续。

（二）做好存档备案
局部调整方案一经依法批准，海口市国土资源行政管理部门要做好该项目地块土地利用总体规划局部调整的规划图件、数据库更新、存档备案工作，做好规划衔接，确保规划成果的完整性和一致性。

（三）方案的公示
规划调整方案经批准前，要及时进行公示，方可上报；同时，进一步加强土地国情国策的宣传力度，提高群众对于土地资源保护与利用的认识以及执行土地利用总体规划的自觉性。
（四）生态环境保护
本项目建设和运营中会产生一定的污染物，应注意按照环境影响评价报告的要求，采取有效措施，保护周边环境。在施工过程中，应将施工污水沉淀后用于浇洒工地，多余的排入市政管网；对于粉尘，用挡网、围幕将工地与外界隔绝开来，建筑主体外应用坚固的材料和棚架密封；施工场地定期洒水，防止浮尘产生；项目建设期各类机械设备及运输工程产生的噪声，应合理安排施工时间，合理布置施工场地，选用良好的施工设备，降低设备声级，降低人为的噪声，建立临时隔声障减少噪声污染；在现场设置施工临时垃圾分检站，要及时清运施工垃圾，洒水降尘，减少固体废弃物。

在运营期内，生活污水经埋地管网引至海口观澜湖国际足球训练基地自建的污水处理站处理达到观赏性景观环境用水水景类要求和城市污水处理标准后，一部分用于项目区的绿化和道路清洗，其余全部排入海口观澜湖度假区内人工湖用于补充羊山地区体育绿地用水和景观补水，不外排；在区内公共场地设置垃圾桶、清洁车等设施设备，并配置清洁人员及时清扫、统一收集固体废物；在热厨内设油气脱排烟罩，油烟过滤后排放，以减少油烟对空气的影响。交通车辆尾气，严格控制区内不必要的机动车辆的数量，减少尾气产生；在道路两旁种植草地，设置多层次绿化带，净化空气。

总之，项目在建设和运营中均应采取有效的处理措施，控制建筑垃圾和噪音，加强管理，创造一个良好的施工环境，保护周围的生态环境。

九、附  件

附图1 、海南省2016年重点投资项目投资计划（琼发改重点〔2016〕161号）
附件2、海南省林业厅《使用林地审核同意书》（琼林准〔2015〕226号）
十、附  图


附图1 、海口市永兴镇、龙泉镇、遵谭镇土地利用总体规划图局部（调整前）——海口观澜湖足球训练基地项目及配套道路用地
附图2、海口市永兴镇、龙泉镇、遵谭镇土地利用总体规划图局部（调整后）——海口观澜湖足球训练基地项目及配套道路用地
附图3、海口市土地利用现状图局部——海口观澜湖足球训练基地项目及配套道路用地
附图4、海口市永兴镇土地利用总体规划图局部（建设核减前）——核减地块
附图5、海口市永兴镇土地利用总体规划图局部（建设核减后）——核减地块
附图6、海口市土地利用现状图局部——核减地块

附图7、海口市三江镇土地利用总体规划图局部（一般耕地补划前）附图8、海口市三江镇土地利用总体规划图局部（一般耕地补划后）
附图9、海口市土地利用现状图局部——补划一般耕地地块
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