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p  天际线分析

n 南渡江一侧天际线修改分析

    从南渡江一侧（地块西侧视角）来看，因论证地块西侧为已建和风家园碧海居，滨临南渡江一侧建筑限高已为80米，修改后论证

地块建筑高度未超出80米，因此修改前后不对南渡江一侧天际线造成影响。

影响分析           

修改后论证地块南渡江视角天际线

修改前论证地块南渡江视角天际线



2修改后论证地块椰海大道视角视线分析

修改前视线分析

   从周边市政路来看，修改后论证地块建筑高度

由45米提高至80米后，未突破和风家园碧海居建

筑高度，限高调整后，与周边各住宅地块（含本

项目及周边）的居民视线无 “完全阻断式遮挡”，

且天空开阔度、视野延伸性保持合理水平，无 

“围合式压抑感” 或 “视线峡谷效应”。

和风·家园碧海居
和风·家园蓝天居

论证地块

九鼎水郡 千江悦1B

南渡江

p  视线分析
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千江悦·清悦畔

修改后视线分析
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p 日照分析

n 日照计算参数

    计算时间：大寒日（8:00-16:00）；

    日照要求：满足大寒日3小时；

    计算精度：5分钟；

     本项目住宅日照满足大寒日3小时要求，满足《住宅项目规范》（GB 

55038-2025）的日照时间要求，对周边建筑日照未造成影响，影响可控。

影响分析           
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n 日照计算参数

      计算时间：大寒日（8:00-16:00）；

      日照要求：满足大寒日3小时；

      计算精度：5分钟；

p 结论：满足《住宅项目规范》（GB 55038-2025）

的日照时间要求，对周边建筑日照未造成影响，影响

可控。

p 项目地块与周边建筑日照影响分析

影响分析           
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p 建筑退线分析

n  建筑退道路红线

    北侧为主干路美灵南五路，红线宽度45米，高层居住建筑应退≥18米；

    东侧为次干路江秀中路，红线宽度25米，高层居住建筑应退≥15米，非居住建筑

（24米以下）应退≥10米；

    南侧为支路江雅巷，红线宽度12米，居住建筑应退≥7米。

n 建筑退用地红线

    论证地块西侧为居住用地，应按照次要朝向最小退距≥10米且0.25H，方案按80

米建筑高度计算，应退≥20米。

    综上，规划修改后满足建筑退线要求。
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海口市城市规划管理技术规定（试行稿）建筑退线要求
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    综上，规划修改后总平面方案能够满足建筑间距要求，影响较小，

基本可控。

海口市城市规划管理技术规定（试行稿）建筑间距要求

p 建筑退线分析

n 与周边建筑间距分析

      北侧距和风家园碧海居约98米，满足间距80米（1.0H）规范要求；

      西侧距和风家园蓝天居约40米，满足间距32米（0.4H）规范要求；

      东侧距千江悦清月畔约56米，满足间距32米（0.4H）规范要求；

      南侧距离九鼎水郡均大于37米，满足间距36米（1.0H）规范要求。

影响分析           
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p 公共服务设施影响分析

n 对幼儿园设施影响分析

     JDZH-03-C02地块需配建一所用地面积不小于3780㎡、建筑面积不小于2471

㎡的9班幼儿园。

     规划修改后，论证地块住宅建筑规模增加3.20万㎡，参考《海口市城市规划管

理技术规定》，按照120㎡/户计算，约增加267户，按照每户3.2人计算，增加人

口为855人，按照出生率10‰计算，则幼儿园新增学位约为26人。

    根据《幼儿园建设标准》（建标175-2016），9班幼儿园可满足270人幼儿学位

需求，服务人口为6001~9000人，规划修改后，地块内幼儿园可满足地块幼儿学

位需求。

《幼儿园建设标准》（建标175-2016）

影响分析           

规划9班幼儿园
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n  对中小学设施影响分析

      规划修改后，论证地块住宅建筑规模增加3.20万㎡，按平均120㎡/户测算，

则约增加267户，按户均3.2人计算，增加人口为855人，按照出生率10‰计算，

则小学新增学位需求为52人，初中新增学位需求为26人。

      JDZH-03-C02地块东北侧规划一处45班九年一贯制学校，其中，小学30个

班，初中15个班，则小学可满足1350人、初中可满足750人上学需求，可满足

规划修改后学龄人口就学需求。同时，项目周边分布有北师大海口附属学校、

北师大附属学校（东岸校区）、海口江东枫叶国际学校等丰富的教育资源。

论证地块

规划中小学

海口江东
枫叶国际学校

北师大海口附属
学校

北师大东岸校区

    综上，规划修改后周边教育资源能够满足地块幼儿园、小学、初中学龄

人口就学需求，影响较小，基本可控。

p 公共服务设施影响分析

影响分析           
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p 道路交通影响分析
n 分析思路：通过对地块交通量的预测和道路通行能力的分析，论证地块的开发建设对片区内道路交通设施造成的影响是否在可接受范围内。

修改前后项目交通产生量分配图

  1、本次论证地块周边道路

      主干道：滨江东路、翔越路、椰海大道、琼山大道；

      次干道：江秀中路、次干路一；

      支路：迈雅巷、江雅巷、支路一。

      道路红线及横断面规划情况如下图（道路等级划分及红线宽度参考片区控规)。 
江秀中路、次干路一 道路断面

琼山大道 道路断面

江雅巷、迈雅巷、支路一 道路断面

滨江东路 道路断面

椰海大道 道路断面
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 2、地块交通量预测

       参考《建设项目交通影响评价技术标准cjj/t141-2010》，结合地块交通出

行特征合理取定各类建筑的出行率，预测地块出行产生量和吸引量（人次/H）。

并根据各类建筑的交通方式结构，分别计算其机动车生成率，从而得出本案高

峰小时机动车产生量、吸引量（PCU/H）。 

修改前后高峰小时地块交通生成量预测表

修改后建筑面积增大，机动车产生量增加62pcu/h、机动车吸引量增加

98pcu/h，总生成量增加160pcu/h。

3、道路通行能力计算

      各等级城市道路基本通行能力取值依据《城市道路工程设计规范 CJJ37-

2012》，考虑非机动车、车道数、交叉口等的影响，分别计算地块周边道路的实

际通行能力。

      4、采用项目交通量比重分析法

      将地块机动车生成量分别分配到周边路网，可以看出，修改前、后，机动

车产生量占周边道路通行能力的比重分别为0.80%-6.00%、1.07%-

8.00%，均小于对应等级道路的允许比重（参考）。

 结论：

   （1）地块修改后交通量占周边道路通行能力的比重均在允许范围内；地块

修改对周边道路设施影响不显著。

   （2）修改后，片区内道路交通设施仍能够满足使用要求。

高峰小时项目交通生成量分配及道路通行能力预测表

p 道路交通影响分析

影响分析           
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n 市政设施影响分析

p 分析思路：通过预测地块市政工程需求量，并对地块周边市政设施容量进
行分析，论证地块指标调整对片区市政设施的影响是否在可接受范围内。

论证地块修改前后市政工程供需情况对比一览表

1、地块市政工程供需情况预测
       按照本案的用地性质及建筑面积，采用单位建筑面积指标法，计算项目给水、排
水、电力、电信、燃气等市政工程需求量，并分析周边市政设施的供应能力。计算结
果参见下表。

注：给水、污水、燃气采用周边市政管线的供应能力；电力采用规划区北侧大学城220KV变电站容量、电

信采用片区总需求量。

2、地块市政工程供需情况分析
       市政设施规划已考虑一定的弹性，对给水、排水、电力、电信、燃气等市政设施
的容量留有余地。
      地块调整后市政设施需求量有所增加，占供应能力比重为0.23%-6.29%。增加的
市政设施需求量仍在供给能力承载范围内。

结论：地块修改后，片区内市政设施仍能够满足使用需求。

给水工程规划图（局部） 污水工程规划图（局部）

电力工程规划图（局部） 通信工程规划图（局部）

燃气工程规划图（局部）

修改范围 修改范围

修改范围修改范围

修改范围

影响分析           


