
海南三亚崖州湾科教城安置区（二期）方案项目

古港新居·千帆归航
安置房二期规划指标综合论证



项目区位

海南省 · 三亚市 · 崖州区

三亚崖州湾深海科技城内的大学城片区

毗邻崖州湾，距崖州区政府约 2.5 公里，距三亚凤凰机场约 30 分钟车程



原控规概况

本次指标平衡论证范围为《三亚崖州湾科技城控制性详细规划》的YK02-08-04-01、YK02-08-04-02、YK02-08-04-03、YK02-08-

04-04、YK02-10-04-01 、YK02-10-04-02 、YK02-10-04-03 、YK02-10-04-04等8个小地块（即3、4号地块），该控规已为其制

定了相应的开发强度。

◼ 容积率：3.0
◼ 建筑密度：不大于25％
◼ 绿地率：不小于40％
◼ 建筑限高：80.0米
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指标平衡缘起

本项目已通过专家评审会评审，涉及指标平衡，需要补充项目指标平衡的论证报告。

专家评审意见：

2020年11月05日，三亚崖州湾科技城管理局组织召开了“海南三亚崖州湾大学城安置二期规划及建筑设计方案”线上专家评审会。

来自全国规划、建筑等方面的专家进行了评审。市自然资源局和规划局、三亚市崖州区人民政府派代表参加了会议。会议听取了广州亚

泰建筑设计院有限公司汇报后，在充分讨论和评议的基础上，形成以下评审意见：

一、该方案设计功能合理，符合相关要求，原则通过该设计方案。

二、针对设计方案，提出以下修改优化意见：

1、补充项目指标平衡的论证报告；

2、进一步推敲和提炼当地建筑文化元素，注意裙房部分的风格协调问题；

3、补充说明整体教育设施的服务半径及配套条件；

4、进一步梳理社区常住户与租赁住户的配套共享关系。

三、按以上意见修改完善后按程序报批，修改时参见专家个人意见。



指标平衡背景

本项目是大疍村村民拆迁安置住房项目，为支持建设三亚崖州湾深海科技

城。

一、二期户型要和一期一致，避免因户型不同引发分配不均的问题；

二、一期加二期要满足1420户大户型刚需安置，若满足不了每家

每户大户型分配，恐难顺利完成回迁安置任务；

三、为了适应户型分配需求，增加了85㎡居住性产品和42.5㎡租

赁性产品。

村庄需安置户数：1420 户

其中三房两厅两卫127.5㎡户型
一期+二期1420户

结论：二期大户型127.5 ㎡应安排628套以满足安置需求

二期户型面积配比（3+4地块）
产品类型

户数 户数比 建筑面积（㎡） 面积比
户型 面积（㎡）

三房两厅两卫 127.5 628 29.0% 81132.17 46.2%

两房两厅一卫 85.0 628 29.0% 54088.12 30.8%

一房一厅一卫 42.5 910 42.0% 40457.55 23.0%

合计 2166 100.0% 175677.84 100.0%

规划指标综合论证



指标平衡背景

四、二期布局模式与一期呼应，打开景观视线通廊，建设风格与一期保持一致，利于村民回迁。

规划指标综合论证



指标平衡背景

五、创惠路是城市干道，断面宽度28米，连接安置区一二三期和其它城市区域，配套设施适合在该道路布置，为一二三期共6个地

块及周边地区提供高品质、有效覆盖的配套服务。整体商业布置均以创惠路为中轴，两侧均匀布置。
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规划指标综合论证

指标平衡方案

安置区（二期）公共服务配套设施一览表

分类 项目 建筑面积（单位：㎡) 备注

公共管理与
公共服务

社区文化活动站 608.48 3号地块设置

居委会 323.01 3号地块设置

物业管理服务 238.14 3、4号地块各设置一个

商业服务业

综合超市 3023.27 3号地块设置

业主食堂（含厨房） 523.72 4号地块设置

配套商业服务 1944.82 3、4号地块均有设置

市政公用

小型垃圾收集站（含再生资源回收站） 139.10 3、4号地块各设置一个

公共厕所 68.88 4号地块设置

其他 公用祠堂 320.32 3、4号地块各设置一个

安置区（二期）综合技术经济指标表
项目 单位 数值 备注

总用地面积 m2 61134.00

总建筑面积 m2 238610.17 

其
中

计容建筑面积 m2 183402.00 按规划要求3.0容积率为183402.00㎡

其
中

住宅建筑面积 m2 175857.03

配套公建面积 m2 1759.33

配套商业面积 m3 5252.66

其
他

屋顶消防水池 m4 27.22 3、4号地块各设置一个

消防控制室 m5 147.30 3、4号地块各设置一个

门卫室 m6 18.00 3、4号地块各设置一个

地下室通风井 m2 42.90

其他（通道与
檐廊）

m2 297.56

不计容建筑面积 m2 55208.17

其
中

地下室建筑面积 m2 50507.59

架空层建筑面积 m2 4700.58

建筑占地面积 m2 11664.47

建筑密度 % 19.08% 不大于25.0%

总绿地面积 m2 24546.51

绿地率 % 40% 不小于40.0%

容积率 3.00 3、4号地块互相平衡

建筑高度 M 79.80 最高楼栋建筑高度

建筑层数 层 26 最高楼栋建筑层数

居住总户数 户 2166

居住总人口 人 6931 按3.2人/户计算

机动车总停车位 个 1722 住宅：1.0个/户（其中，小户型：
1.0个/100㎡） 商业：1.0个/100㎡
（其中，餐饮：2.0个/100㎡）其

中

地上 个 172

地下 个 1550 其中无障碍停车位9个

非机动车停车位 个 1166 

其
中

地上 个 657 

地下 个 509 

人防工程建筑面积 m2 7653.77



指标平衡方案

3号地块（YK02-08-04-01、YK02-08-04-02、YK02-08-04-03、YK02-08-04-04）综合技术经济指标表

项目 单位 数值 备注

总用地面积 m2 31949.00

总建筑面积 m2 127597.50 

其
中

计容建筑面积 m2 98730.55 按规划要求3.0容积率为95847.00㎡

其
中

住宅建筑面积 m2 93027.29

配套公建面积 m2 1269.99

配套商业面积 m3 4202.93

其
他

屋顶消防水池 m4 13.61

消防控制室 m5 65.55

门卫室 m6 9.00

地下室通风井 m2 38.20

其他（通道与檐廊） m2 103.98

不计容建筑面积 m2 28866.95

其
中

地下室建筑面积 m2 26462.23

架空层建筑面积 m2 2404.72

建筑占地面积 m2 6791.39

建筑密度 % 21.26% 不大于25.0%

总绿地面积 m2 12848.83

绿地率 % 40% 不小于40.0%

容积率 3.09

建筑高度 M 79.80 最高楼栋建筑高度

建筑层数 层 26 最高楼栋建筑层数

居住总户数 户 864

居住总人口 人 2765 按3.2人/户计算

机动车总停车位 个 895 住宅：1.0个/户（其中，小户型：1.0个/100㎡）
商业：1.0个/100㎡（其中，餐饮：2.0个/100㎡）

其
中

地上 个 81

地下 个 814 其中无障碍停车位5个

非机动车停车位 个 644 

其
中

地上 个 391 

地下 个 253

人防工程建筑面积 m2 3996.41

4号地块（YK02-10-04-01、YK02-10-04-02、YK02-10-04-03、YK02-10-04-04）综合技术经济指标表

项目 单位 数值 备注

总用地面积 m2 29185.00

总建筑面积 m2 111012.67 

其
中

计容建筑面积 m2 84671.45 按规划要求3.0容积率为87555.00㎡

其
中

住宅建筑面积 m2 82650.55

配套公建面积 m2 427.94

配套商业面积 m3 1288.88

其
他

屋顶消防水池 m4 13.61

消防控制室 m5 74.11

门卫室 m6 9.00

地下室通风井 m2 36.21

其他（通道与檐廊） m2 171.15

不计容建筑面积 m2 26341.22

其
中

地下室建筑面积 m2 24045.36

架空层建筑面积 m2 2295.86

建筑占地面积 m2 4980.42

建筑密度 % 17.06% 不大于25.0%

总绿地面积 m2 11736.57

绿地率 % 40% 不小于40.0%

容积率 2.90 

建筑高度 M 79.80 最高楼栋建筑高度

建筑层数 层 26 最高楼栋建筑层数

居住总户数 户 1302

居住总人口 人 4166 按3.2人/户计算

机动车总停车位 个 827 住宅：1.0个/户（其中，小户型：1.0个/100㎡）
商业：1.0个/100㎡（其中，餐饮：2.0个/100㎡）

其
中

地上 个 91

地下 个 736 其中无障碍停车位4个

非机动车停车位 个 522 

其
中

地上 个 266 

地下 个 256

人防工程建筑面积 m2 3657.36

规划指标综合论证



4号地块公共服务配套及其他面积统计
分类 项目 计容（㎡） 备注

公共管理与公
共服务

社区文化活动站 0.00

居委会 0.00

物业管理服务 130.37

商业服务业

综合超市 0.00

业主食堂（含食堂、烟道） 517.15

配套商业服务（含烟道） 758.52

市政公用
36#小型垃圾转运站 69.55

公共厕所 68.88

文化配套 34#公用祠堂 160.16

其他

消防控制室 79.47

38#门卫 9.00

公共通道与檐廊 174.12

屋顶消防水池 13.61

总计 1980.83

指标平衡方案

超市、业主食堂及社区商业服务网点总建筑面积：5246.5㎡
配套总建筑面积：2252.47㎡
占总计容面积：4.09%

配套+社区商业服务网点总建筑面积压至最低，首先保证安置人员利益！！！

3号地块公共服务配套及其他面积统计
分类 项目 计容（㎡） 备注

公共管理与公
共服务

社区文化活动站 680.56

居委会 320.91

物业管理服务 99.19

商业服务业

综合超市 3016.49

业主食堂（含食堂、烟道） 0.00

配套商业服务（含烟道） 954.38

市政公用
35#小型垃圾转运站 69.55

公共厕所 0.00

文化配套 33#公用祠堂 160.16

其他

消防控制室 67.83

37#门卫 9.00

公共通道与檐廊 126.50

屋顶消防水池 13.61

总计 5518.18

规划指标综合论证



指标平衡方案
二期 一期三期

3.0

3.0

3.0

3.0

3.0

3.0

3.0

3.0

3.08

2.91

二期 一期三期

3.0

控规设计条件下的分地块容积率

3.0

控规设计条件下的地块总容积率

控规计容建筑面积

3号地块

4号地块

3号地块

4号地块

◼ 3号地块 计容面积：95847㎡ 容积率：3.0

◼ 4号地块 计容面积：87555 ㎡ 容积率：3.0

◼ 二期地块 总计容面积：183402 ㎡ 容积率：3.0

现推荐方案计容建筑面积

◼ 3号地块 计容面积：98500.69㎡ 容积率：3.08

◼ 4号地块 计容面积：84901.31㎡ 容积率：2.91

◼ 二期地块 总计容面积：183402 ㎡ 容积率：3.0

现推荐方案总计容建筑面积与控规总计容建筑面积差值

0㎡，即总计容建筑面积保持不变；

综合多种因素，将4号地块2653.69㎡建筑面积腾挪到3号
地块。

控

规

的

地

块

容

积

率

推

荐

方

案

的

地

块

容

积

率

二期 一期三期 二期 一期三期

规划指标综合论证

设计依据：2020年09月11号崖州管理局会议纪
要，管理局参会人何国华、林玉婷，代建方参会
人沈竞、杨若、许晨、王帮才，设计单位人员。

会议上确定了“总图排布不受地块内分成小地块
的红线影响，可压内部红线设计”地块之间指标
可相互平衡的规划调整意见。



规划调整前后建筑控制指标对比

必要性及可行性论证

控制指标：用地面积、建筑限高、建筑后退、机动车停车位、非机动车停车位等均保持不变，建筑密度变小，绿地率增加，

建筑面积和容积率仅是3、4号地块之间小规模腾挪，整体保持不变，本次方案调整可行。

40% 40% 40%

规划指标综合论证



调规方案（原方案）与未调规方案对比

结论：调规方案（原方案）空间形态与一期布局相呼应，且进一步优化，本次方案调整更优。

一期

二期

调规方案（原方案） 未调规（住宅面积平衡）

调规方案（原方案） 未调规（住宅面积平衡）

一期

二期

一期

二期

未调规（商业面积平衡）

未调规（商业面积平衡）

◼ 3、4号地分别满足3.0容积率

◼ 4号地空间布局不合理

◼ 沿河开敞面有阻挡

◼ 建筑间距不合理

◼ 不符合日照要求

◼ 空间布局与一期呼应

◼ 沿河景观面开敞

◼ 建筑间距合理

◼ 配套设施布局合理

◼ 创惠路商业沿街界面比例均衡

◼ 符合日照要求

◼ 3、4号地分别满足3.0容积率

◼ 配套设施布局不合理

◼ 创惠路商业沿街界面比例不均衡

规划指标综合论证



控制指标 与控规相比
必要性及可行

性分析

建筑控制指标

◼ 用地面积：各用地面积未改变，3号地块总用地面积仍是31949㎡，4号地块总用地面积仍是29185㎡；

◼ 建筑面积：总计容建筑面积保持不变，仍是183402.00㎡，仅将4号地块2653.69㎡建筑面积腾挪到3号地块，占

总计容建筑面积的1.45%，腾挪规模、比例较小；

◼ 容积率：总的容积率仍保持3.0，没有发生变化，仅因小规模建筑面积腾挪带来3、4号地块容积率产生微小变化，

3号地块容积率由3.0调为3.08，3号地块容积率由3.0调为2.91，容积率变化幅度均控制在3%之内，较小；

◼ 建筑密度：建筑密度均减小，3号地块基底面积不变， 建筑密度仅为20.97%，比控规要求25%减少4.03%，4号

地块基底面积减小， 建筑密度仅为17.01%，比控规要求25%减少7.99%，空间效果更佳，且符合《三亚市城市

规划管理技术规定》的相关要求；

◼ 绿地率：绿地率均增加，3、4号地块绿地率分别为40%和40%，都满足控规要求的40%，环境效果更好，且符合

《三亚市城市规划管理技术规定》的相关要求；

◼ 建筑限高：建筑限高未超过80m，且符合《三亚市城市规划管理技术规定》的相关要求；

◼ 建筑后退：原控规建筑后退距离未改变；

◼ 建筑间距： 3号地块建筑间距不变， 4号地块局部建筑间距有所增加，空间效果更佳，且符合《三亚市城市规划

管理技术规定》的相关要求；

◼ 机动车停车位：总停车位保持1722个不变，并且满足3、4号地块的各自车位需求，且符合《三亚市城市规划管

理技术规定》的相关要求；

◼ 非机动车停车位：总停车位未改变，仍保持为1166个，且符合《三亚市城市规划管理技术规定》的相关要求；

可行

控制指标：用地面积、建筑限高、建筑后退、机动车停车位、非机动车停车位等均保持不变，建筑密度变小，绿地率增加，

建筑面积和容积率仅是3、4号地块之间小规模腾挪，整体保持不变，本次方案调整可行。

必要性及可行性论证

规划指标综合论证



经济效益

在相关数据总和不发生改变的基础上，

对空间布局进行进一步优化。其中3号地块

未发生较大变化，4号地块的居住品质有了

大幅度提升，从而增加了其地块价值，实现

了经济效益进一步提升。因此本次方案调整

可行。

社会效益

二期的户型沿用一期户型，建筑形式、

色彩、风格亦与一期保持一致，避免因不

同引发分配不均等问题，空间形态与一期

布局相呼应，且进一步优化，因此本次方

案调整可行。

环境效益

项目指标平衡后，方案整体空间效果

更佳，4号地块基底面积减小，且绿化面积

增加，进一步提升其环境品质，因此本次

方案调整可行。

综合效益分析

综合效益：经济效益进一步提升，户型、建筑形式、色彩、风格与一期保持一致，避免引发社会问题，空间形态与一期布局

相呼应，且进一步优化，建筑密度减小、绿化面积增加，进一步提升其环境品质，本次方案调整可行。

规划指标综合论证



论证结论

◼ 本项目是大疍村村民拆迁安置住房项目，为支持建设三亚崖州湾深海科技城，已通

过专家评审会评审；

◼ 控制指标：用地面积、建筑限高、建筑退距、机动车停车位、非机动车停车位等均

保持不变，建筑密度变小，绿地率增加，建筑面积和容积率仅是3、4号地块之间小

规模腾挪，整体保持不变，本次方案调整可行；

◼ 控制要素：用地性质、人口规模、文物保护等未改变，道路交通格局未改变，交通

流量仅是3、4号地块之间的略微调配，变化量对道路交通影响微小，户型、建筑形

式、色彩、风格与一期保持一致，空间形态与一期布局相呼应，且进一步优化，本

次方案调整可行；

◼ 综合效益：经济效益进一步提升，户型、建筑形式、色彩、风格与一期保持一致，

避免引发社会问题，空间形态与一期布局相呼应，且进一步优化，建筑密度减小、

绿化面积增加，进一步提升其环境品质，本次方案调整可行。

综上所述，本次方案调整可行。

规划指标综合论证


