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一、调整论证报告



1.项目背景

湖北省水利水电科学研究院咸宁试验基地（以下简称“水科院咸宁

基地”），于2015年获省水利厅批复，项目建设已列入湖北省水利发展

“十三五”规划，该项目拟选址在梓山湖新城滨湖片Ⅲ区（张公片），

2024年已调整部分用地为科研用地，现需扩大建设用地规模，促进已批

建设用地建设，需进一步对滨湖Ⅲ区控规进行局部地块调整。

2.项目区位

水科院咸宁基地拟选址地块位于《梓山湖生态科技新城滨湖片Ⅲ区

（张公片）控制性详细规划》所在片区，梓山湖大道西侧、恒大养生谷

北侧，本次调整的用地规模约2.06公顷（30.86亩）。

01 基本情况 控规片区与中心城区位置关系图

项目所在地与控规片区位置关系图 项目所在地位置

中心城区



3.控规批复情况

《梓山湖生态科技新城滨湖片Ⅲ区(张公片)控制

性详细规划》于2014年编制，2015年3月获得咸宁市

人民政府批复。

01 基本情况

4.控规调整情况

2024年6月因水科院咸宁基地调整该片区控规，主

要将原控规规划商住用地调整为科研用地，部分建设用

地调整为耕地和林地，调整后建设用地减少了12.2公顷。



5.地块在控规中位置

本地块在原控制性详细规划中用地性质为公园绿地。

01 基本情况

6.地块与水科院基地原选址地块关系

水科院咸宁试验基地原选址规模12.3公顷，现拟增加

2.06公顷，增加地块紧邻原选址地块。

2024年调整后控规土地利用图

地块与原水科院实验基地选址位置关系图



7.用地现状

（1）三区三线

本项目位于城镇开发边界内，不涉及生态红线和永

久基本农田。

01 基本情况

（2）批地供地

本项目用地以“咸安区2013年第19批次用地”批复

为城市建设用地。

项目区与城镇开发边界关系图

项目区与已批建设用地关系图



7.用地现状

（3）湖泊保护线

本项目临近斧头湖，但位于湖泊保护区外。

01 基本情况

（4）用地现状

根据2023年土地变更调查，现状用地主要为城镇住

宅用地和其他林地。

项目区与湖泊保护范围线关系图 项目区土地变更调查现状图



01 基本情况

项目区航拍图



1.《中华人民共和国土地管理法》（2019年修订）

2.《中华人民共和国城乡规划法》（2019年修订）

3.《土地管理法实施条例》（2021年修订）

4.《湖北省城乡规划条例》（2011年）

5.《自然资源部关于加强国土空间详细规划工作的通知》（自然资发〔2023〕43号）

6.《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南》（自然资发〔2023〕234号）

7.《湖北省产业用地目录和用地标准（2023年本）》

8.《咸宁市国土空间总体规划（2021-2035年）》

9.《咸宁市城乡规划管理技术规定》（2015年版）

10.《咸宁市城市详细规划调整管理规定》（咸规发〔2016〕28号）

11.《梓山湖生态科技新城滨湖片Ⅲ区（张公片）控制性详细规划》（2015年批复）

02 调整依据



03 调整必要性论证

公园绿地

科研用地

商业用地

林地

控规土地利用图（调整前）

规划调整范围

城镇开发边界

已批用地

原选址范围

规划路网

现状影像图

已供用地

1.控规调整范围

按照原控规用地划分，结合城镇开发边界、原选址范围、规划路网及已批已供已建设用地的实际情况，本次

调整范围用地规模为2.06公顷（30.86亩）。

耕地



03 调整必要性论证

2.服务省级重点项目落地

本次拟选址建设湖北省水利水电科学研究院咸宁试

验基地，该项目已列入了省水利发展“十三五”规划，

并获得省水利厅批复，在省水安全保障“十四五”规划

中也提出着力提高水利科技创新能力。该项目原选址

12.3公顷，根据经湖北省水利水电科学研究院组织编制

规划方案，需增加科研用地用于建设技术展示与科普区。

为服务重点项目落地，满足咸宁试验基地建设需求，需

调整本控规。



03 调整必要性论证

已批用地

城镇开发边界

规划范围

3.促进已批建设用地的开发利用

地块已纳入城镇开发边界。根据最新下发划定的城镇开

发边界，本项目地块已纳入城镇开发边界，且用地已批复为

建设用地，为加快推进已批用地的开发利用也需调整用地性

质。



04 调整论证结论

根据以上分析，本次规划拟调整区域原控规相关内容主要为加快公共服务设施项目落地，为加快推进已批建设

用地的开发利用，建议对《梓山湖生态科技新城滨湖片Ⅲ区（张公片）控制性详细规划》进行局部调整。



二、调整方案



01 调整内容

本次调整主要将2.06公顷的公园绿地调整为科研用地，规划控制指标相应调整。

0802

地块编号 用地代码 用地性质 兼容性 总用地面积
(m²) 容积率 建筑密度

(%) 绿地率(%) 建筑限高(m) 公共服务设施

调整前

A02-05 1401 公园绿地 —— 20575 ≤0.1 ≤5 ≥90 ≤12

调整后

A02-05 0802 科研用地 公共管理与公共
服务设施用地 20575 ≤1.5 ≤30 ≥30 ≤24

公园绿地

科研用地

商业用地

林地

耕地

公园绿地

科研用地

商业用地

林地

耕地



1.用地性质调整分析—总体规划

（1）调整地块未纳入城市绿线管控。本地块《咸宁市国土空间总体规划（2021-2035）》中心城区土地使用

规划图中为公园绿地，但本地块未纳入城市绿线管控范围。

02 调整内容可行性分析

公园绿地

城镇住宅用地

科研用地

林地

城市绿线



1.用地性质调整分析—总体规划

（2）根据总体规划说明，总体规划中的用地性质不作为规划实施和监督管理的直接依据，具体用地方案在详

细规划中细化落实。本次控规调整2.06公顷公园绿地调整为科研用地，而控规单元内北侧总体规划中的4块城镇住

宅用地在控规中规划为林地（0.17公顷）和公园绿地（2.07公顷），确保了总体规划中公园绿地总规模不减少。

02 调整内容可行性分析

1
2

3 4

序号 总体规划用地性质 用地规模（公顷） 控规用地性质 备注

1 城镇住宅用地 0.65 0.48公顷公园绿地、
0.17公顷林地

合计公
园绿地
2.07公
顷

2 城镇住宅用地 1.02 公园绿地

3 城镇住宅用地 0.34 公园绿地

4 城镇住宅用地 0.23 公园绿地

公园绿地

城镇住宅用地

科研用地

林地
1

2

3 4



02 调整内容可行性分析

1.用地性质调整分析—控制性详细规划

本次调整后，规划建设用地285.27公顷，绿地与开敞空间用地91.6公顷，相对于2024年控规调整后公园绿地

2.1公顷调整为科研用地，但相对原2015年批复的控规，虽公园绿地减少，但生态空间面积增加了0.4公顷。
规划年份 规划建设用地（公

顷）
绿地与开敞空间用地

（公顷）
占比 生态空间（公顷）

（公园绿地+水域+林地）
备注

2015年 297.48 98.48 33.1% 123.37 2024年调整后
部分建设用地调
整为4.91公顷耕
地、7.28公顷林

地

2024年 285.27 93.7 32.8% 125.87

本次调整 285.27 91.6 32.1% 123.77



02 调整内容可行性分析

2.用地指标调整分析

结合该项目总平面图设计和相关技术规定要求，拟定

容积率≤1.5，建筑密度≤30％，绿地率≥30％，建筑高度

≤24米。与相邻科研用地规划控制指标一致。

3.空间景观影响分析

本次调整虽减少了公园绿地，但用地内仍保留大量的

公园绿地和林地，且调整地块拟建的设技术展示与科普区

建设规模很小，对景观轴线、主要景观区域影响较小。



02 调整内容可行性分析

4.规划结构影响分析

本次调整仅对局部地块进行调整，未对整体区域功能结构造成影响，且本次调

整增加科研用地符合梓山湖生态新城大健康产业示范区的功能定位。

5.公共服务设施影响分析

本次调整增加了科研用地，对公共服务设施配套及公共活动设施影响较小。

6.道路交通影响分析

本次调整未改变原有的道路系统规划，科研用地产生交通流量较小，对交通影

响较小。

7.市政基础设施影响分析

由于相对于2015年批复时控规建设用地减少、建筑容量总体下降，城市给水、

排水、电力、电信、燃气等城市基础设施的负荷也会略少，因此片区各项市政设施

的配置仍满足需求。

8.社会影响分析

增加科研用地，是在整体规划的水科院试验基地内部，不对周边区域造成不良

社会影响。



03 调整分析结论

根据以上分析，本次规划调整内容主要为局部地块用地性质及相关指标调整，调整地块位于城镇开发边界内且

已批复为建设用地，用地调整后符合该区域规划功能定位，未对规划结构、公共服务设施和基础设施造成不利影响，

符合控规调整相关要求和土地利用管理要求。因此，本次局部调整方案符合相关法律、法规要求，对片区生产生活

未造成不利影响，且符合区域发展需要，调整方案合理可行。









1.申请



2.公示



3.评审


