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◼背景概况

根据《三亚市城市更新实施指导意见（试行）》（三府〔2022〕264号）有关政策，遵循“规划引领、统筹实施，尊重民意、公

益先行，政府引导、市场运作，多元参与、共建共享”原则，在开展更新区域基础数据调查的基础上，由市住建局会同市公安局、市

城市更新中心编制了《三亚市吉阳区交警宿舍及特警支队大院城市更新项目实施方案》。

◼论证缘由

三亚市公安局特警支队大院干部职工住宅楼于2012年被鉴定为C级、D级危房，根据《危险房屋鉴定标准》等级划分，C级为部分

承重结构承载力不能满足正常使用要求，房屋局部出现险情，构成局部危房的，一般需要加固或局部改造。D级为承重结构承载力已

不能满足正常使用要求，房屋整体出现险情，构成整栋危房，一般应整体拆除。2017年和2022年市公安局再次进行复检，期间多次进

行整治，始终未能彻底消除安全隐患。居民对改善居住条件、住上安全住房的诉求比较强烈，加快危房改造的要求十分迫切。

根据三亚市人民政府第329号、344号、507号市长办公会议纪要精神，秉承“美好环境与幸福生活共同缔造”的城市更新理念，

提升三亚市城市形象，助力自贸港建设，及时消除严重安全隐患，有效解决公安干警及家属住房困难问题，市公安局作为改造主体，

合法依规稳步推进特警支队大院城市更新工作。

因现有规划条件无法满足改造需求，我院现对三亚市公安局特警支队大院项目进行规划修改论证，以推进项目进程。
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1.2 区位分析

项目地块位于三亚

市河东片区北侧，三亚

河与临春河交汇口南侧；

项目北侧为椰林水岸和

鹿皇温馨花园，东侧为

农贸市场，南临祥和路，

西侧为东鹏国际公寓。

◼ 项目在河东片区的位置◼ 项目具体位置

项目地块

◼ 河东片区在三亚的位置

河东区
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1.3 项目周边现状分析

项目地块周边有三亚市榕根农贸市场，三亚市第五小学，蓝海华庭，

市政府、三亚政务中心，临春河公园等，生活便利，周边的还有鹭湾汇，

鹿皇温馨花园，椰林水岸，福利小区等居住区。

34

2

1

4 鹭湾汇3祥和路

2东鹏国际

1红树湾酒店

4 鹭湾汇

榕根农贸市场

中华雅苑

地质苑

福利小区

美丽之冠

本项目

蓝海华庭

佳丽花园 交通小区
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1.4 项目基地现状分析

◼ 建筑现状

三亚市公安局特警（防暴）支队大院内现状建有2栋7层宿舍楼，总建筑面积

约5819.59平方米，共56户，建于1994年，砖混结构，于2012年鉴定为C级危房，

建筑老旧，墙体破损开裂，已经十分危险；5栋办公楼总建筑面积约1622.5平方

米，为砖混结构和简易板房，布局分散，不集约。

宿舍楼
用地权属
范围线

地块界线
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1.4 项目基地现状分析

◼ 基地环境现状

三亚市特警（防暴）支队大院内地势平坦，绿化较少，未设置集中绿地，

水管电路严重老化，基础设施配套不完善，排污排水困难，且训练设施简陋，

汽车停放无序，地块内约有115个地上车位，其中27个为特种车车位，8个

为其他警用车车位，80个为小轿车车位。交通流线办公与居住功能混合，

相互影响。

大门入口 公务用车

停车场 篮球场 垃圾收集点

文化墙

训练用品堆放场地
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1.5 上位规划

项目区位

◼项目在总规中用地性质相符

项目在土规中用地性质为城镇用地，项目在”多规合一”中用地性质为城镇建设用地，符合现状项目建设用途。

◼ 《三亚市土地利用总体规划（2006-2020）》

（2014年调整完善）

◼ 《三亚市总体规划空间类规划（2015-2030）》
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1.5 上位规划

◼《三亚市河东片区旧城改造控制性详细规划》

地块编号 用地规模（ha） 用地性质 容积率 建筑密度(%) 建筑限高 (m) 绿地率(%) 停车位(个）

HD01-01-08 0.75 二类居住用地（R2） 维持现状 维持现状 维持现状 维持现状 70

HD01-01-12 0.25 市属行政办公用地（C11） 维持现状 维持现状 维持现状 维持现状 20

用地权属
范围线

地块界线
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2.1 解决安全隐患，改善警民生活

三亚市公安局特警支队目前共有359名特警队员，他们的职责是：一是参与处置暴力恐

怖犯罪案（事）件，参与处置严重暴力性犯罪案件；二是参与处置严重暴力性犯罪案件；三

是参与处置暴乱、骚乱事件；四是参与处置大规模聚众滋事等重大治安事件；五是参与处置

对抗性强的群体性事件；六是参与重大活动的安全保卫任务；七是担负特定的巡逻执勤任务；

八是为危难群众提供紧急救助服务；九是其他应当由公安特警队承担的特殊任务。

三亚作为“全国冬休警卫基地”、 “南海战略要地”、“海南反恐前沿阵地”、 “全

国旅游度假休闲胜地”和“新闻媒体聚焦地”，其反恐形势对特警工作提出了更高标准、更

严要求。当前三亚开展棚户区改造工程，随着工程的大力推进，可能造成群体性群众诉求事

件的增加；国内外恐怖、敌对势力从未放弃对我国政权的渗透，三亚处于敏感地区，尤其是

羊栏等少数民族集聚地，涉恐形势日益严峻。三亚经常开展国事活动，国外元首每年将来三

亚参加博鳌亚洲论坛活动，这就决定着特警支队必须不断提升战斗力，坚持向装备要警力，

以应对日益严峻的治安形势。

三亚市公安局特警支队大院作为三亚是公安局特警支队的办公及住宿区域，

建筑十分破旧，于2012年鉴定为C级危房，水管及电路严重老化，安全隐患较大，

三亚每年台风季节都需提前搬离以防意外，基础设施配套不完善，排污管道与市

政管线连接不畅，排污、排水困难，严重影响住宿环境和正常的办公秩序。训练

条件落后，宿舍楼破损，备勤宿舍紧张，三亚市公安局特警支队大院危房改造项

目，是改善公安局特警支队大院警民生活的迫切需要。
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2.2 集约用地，促进河东片区的整体发展

本项目位于河东旧城改造片区，属于市中心区域，也是市区住宅较为聚

集的区域，周边也有较多的成熟楼盘和新建的小区，整体片区环境都有一个

高质量的发展。

在未来的三亚市“山海相连”的宏观构思中，河东片区是实现山、海、

河、城四者和谐的重要片区。结合三亚旧城旅游服务功能的提升和旧城形象

的重塑，项目的改造的紧迫性与现状周边片区已有项目启动改造等因素，因

此项目的改造有利于促进河东片区的整体提升。

充分利用新城区的开发建设，将其改造为具有“山、河、城”风情、环

境优美的特色居住社区，为城市功能完善和文化休闲、旅游产业的大力发展

提供了坚实配套服务。

改造对策：

——承接旧城区的功能辐射，分流三亚专业化国际旅游城市的服务业配

套与需求；

——以上位规划为依据，保证改造的可行性为前提，高效集约土地，利

用有限的土地资源；

——充分利用河东片区形象的线性地段，挖掘其潜在的土地价值；

——平衡各方的权益关系，保证改造的顺利进行；
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2.3 项目建设具有重要的意义

危旧房改造是我国政府为改造危旧住房、改善困难家庭条件而推出的一项民心工程。

2010年海南省把改善和保障民生作为国际旅游岛建设的重要组成部分，全力抓好保障性住房建设、库区移民危房改造、茅草

房改造、农村新型养老保险等一批重点民生工程，使群众得到了实惠。

目前，海南已发展成自由贸易区，三亚作为自贸区试点城市必将往更高度的发展，更全面的提升，建设三亚的根本目的在于

切实保障和改善民生的根本重要保障。并相继引进了一大批城市综合体项目，大大改善了城市人居环境，提升了城市整体形象和

品味及价值。

本次项目调整的主要意义在于：

1、项目对特警支队大院危房进行改造，对警民生命财产安全高度负责；

2、改善原警民的住房条件，构建和谐社会发展；

3、有利于推进民生工程及民生工程的建设；

4、有利于改善人居环境；

5、有利于提升城市的形象及品位。

综上，项目的建设是十分必要的。
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2.4 用地性质及容积率修改必要性分析

用地性质混合的必要

本项目2个地块（HD01-01-08/HD01-01-12地块）由同一业主共同开发，根据实际开发建设需求，将2个地块进行整合合并，

有利于发挥地块的使用价值，塑造更优的活动空间。且地块四周分别被东鹏国际、鹭湾汇等高层建筑围合，用地的整合将利于和

周边形成更好的空间关系，将各类影响降至最低，因此地块用地性质混合是有必要的。

解决现有办公用房及安居房不足问题

根据吉阳区人民政府制定的《三亚市吉阳区交警宿舍及特警支队大院老旧住房更新改造安置方案》，三亚市公安局特警支队

大院项目重建后居住部分主要用于安置拆迁居民，剩余安置房由实施主体补缴相应分摊土地面积的土地出让金，申请转为安居房，

符合安居房购买条件的公安系统工作人员可以优先认购。配建的4500平方米办公用房，其中1000平方米用于回迁办公，其余

3500平方米由市财政局安排资金按建安成本价格回购，可解决一部分机关团体办公用房紧缺的问题。

项目实施的可操作性

本项目建设成本主要由拆迁补偿、安置房和安居房及商业建筑等建设成本及土地出让金构成，而项目建成后的收入主要来源于安

居房及办公用房，三亚市公安局特警支队大院城市更新项目为民生项目，为确保建设成本与盈利收入平衡，项目的建设无法按现有规

划条件（维持现状）进行建设，因此用地性质及容积率的修改是非常必要的。



项目修改依据



03 项目依据及修改内容
PROJECT BASIS AND MODIFIED CONTENT

◼相关法律法规

1. 《中华人民共和国城乡规划法》（2019年修正）；

2. 《城市规划编制办法》（建规【2005】146号）；

3. 《城市、镇控制性详细规划编制审批办法》；

4. 《海南省城乡规划条例》（2018年修正）；

5. 《中共中央国务院关于支持海南全面深化改革开放的指导意见》》；

6. 《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南》（试行）；

7. 《三亚市建筑风貌管理办法》；

8. 《城市设计和建筑风貌管理实施细则》

9. 《三亚市总体规划（2015-2030）（空间类）》；

10. 《城市用地分类与规划建设用地标准》GB50137-2011

11. 《城市居住区规划设计标准》GB50180-2018

12. 《三亚市城市规划管理技术规定建筑分册（试行稿）》2014

13. 《海南省城镇园林绿化条例》

14. 国家、省、市其他相关法律法规和标准规范；

15. 相关文件及甲方提供资料等。
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3.1 项目依据



03 项目依据及修改内容
PROJECT BASIS AND MODIFIED CONTENT

◼相关法律法规

1）《中华人民共和国城乡规划法》（2019年修正）

第四十八条 修改控制性详细规划的，组织编制机关应当对修改的必要性进行论证，征求规划地段内利害关系人的意见，并向原

审批机关提出专题报告，经原审批机关同意后，方可编制修改方案。修改后的控制性详细规划，应当依照本法第十九条、第二十条规

定的审批程序报批。控制性详细规划修改涉及城市总体规划、镇总体规划的强制性内容的，应当先修改总体规划。

2）《海南省城乡规划条例》（2018年修正）

第五十九条有下列情形之一的，组织編制机关方可对控制性详细规划进行修改：

（一）因城市、镇、乡、旅游度假区、产业园区等总体规划发生变化需要修改的：

（二）实施国家、省重点工程需要修改的;

（三）实施市、县、自治县重点基础设施和公共服务设施、防灾减灾工程等民生工程建设需要修改的。

第六十条 控制性详细规划的修改，组织编制机关应当对修改的必要性进行论证，征求规划地段内利害关系人的意见，并向原审

批机关提出专题报告，经原审批机关同意后，方可编制修改方案。
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3.1 项目依据

三亚市公安局特警支队大院城市更新项目为民生项目，符合《海南省城乡规划条例》第五十九条第三点，因实施市、县、自治县

重点基础设施和公共服务设施、防灾减灾工程等民生工程建设需要修改的。



03 项目依据及修改内容
PROJECT BASIS AND MODIFIED CONTENT

3)《海南省人民政府办公厅关于加强国土空间规划监督管理的若干意见》（琼府办〔2021〕12号）

二、严格规范规划调整审批

(三)严格界定控制性详细规划调整的条件。规划调整应当以保障公共利益和人民群众高品质生活为前提，不得违反市县总体规划(

国土空间总体规划)底线和生态环境、自然与历史文化遗产保护、城市安全等强制性要求。因上位规划发生变化，或者国家和省重点

工程、市县重点基础设施和公共服务设施、防灾减灾等民生工程，以及其他经评估确需调整的情形，方可开展规划调整工作。对不符

合上位规划的强制性内容、不满足公共服务设施和基础设施承载力、取消或减少公益性设施等情形不予调整。对其他用途用地(土地

类型为商品住宅用地以外的其他用途)调整规划改变为商品住宅用地的，以及商品住宅项目用地提高容积率的，应当依法将土地收回

，重新以招拍挂等方式供地。鼓励其他用途用地调整为公益性用地以及公益性用地之间优化调整，提升城镇公共服务功能。

(四) 严格规范控制性详细规划调整程序。将规划调整分为重大调整、一般调整和技术修正。重大调整是指其他用途用地调整为经

营性用地、经营性用地之间调整，包括调整用地性质、容积率等规划条件的情形。严格限制规划重大调整，对确需调整的，组织编制

机关应当对修改的必要性进行论证，采取听证会或其他方式征求规划地段内利害关系人的意见，并形成专题报告，经原审批机关同意

后，方可编制修改方案；修改后的规划，应当经市县规划委员会审议通过后，按法定程序报批。对已委托下放给市县的事项以外的重

要规划控制区范围内规划重大调整的，除履行上述程序外，应由市县政府报省自然资源和规划厅审查审批。……规划调整不得违反国

土空间规划约束性指标和刚性管控要求审批，不得以城市设计、工程设计或建设方案等非法定方式擅自修改规划、违规变更规划条件

，不得以办公会议纪要或领导圈阅批示等形式代替法定决策和审批程序批准或调整规划。
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3.1 项目依据

地块的调整为其他用途用地调整为经营性用地、经营性用地之间调整，包括调整用地性质、容积率等规划条件的情形，属于重大

调整，论证报告应采取听证会或其他方式征求规划地段内利害关系人的意见，经原审批机关同意后，方可编制修改方案；修改后的规

划，应当经市县规划委员会审议通过后，按法定程序报批。



结论及建议
结论

建议



三亚市公安局特警支队大院城市更新项目规划修改必要性论证

DEMONSTRATION OF THE NECESSITY OF PLANNING REVISION OF THE URBAN RENEWAL PROJECT OF 
THE COMPOUND OF THE SPECIAL POLICE DETACHMENT OF SANYA CITY PUBLIC SECURITY BUREAU
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4.1 结论与建议

通过对依据、必要性分析得出结论如下：

三亚市公安局特警支队大院城市更新项目为民生项目，符合《海南省城乡规划条例》第五十九条第三点，因实施市、县、自治县

重点基础设施和公共服务设施、防灾减灾工程等民生工程建设需要修改的。

三亚市公安局特警支队大院于2012年鉴定为C级危房，水管及电路严重老化，安全隐患较大，基础设施配套不完善，严重影响住

宿环境和正常的办公秩序。三亚市公安局特警支队大院危房改造项目，是改善公安局特警支队大院警民生活的迫切需要，有助于河东

片区集约用地，促进区域的城市更新，提升区域城市形象，从用地的空间布局，解决现有办公用房及安居房不足问题以及项目的可操

作性分析，项目规划修改是必要的。

建议按调整程序推进项目发展：

地块的调整为其他用途用地调整为经营性用地、经营性用地之间调整，包括调整用地性质、容积率等规划条件的情形，属于重大

调整，论证报告应采取听证会或其他方式征求规划地段内利害关系人的意见，经原审批机关同意后，方可编制修改方案；修改后的规

划，应当经市县规划委员会审议通过后，按法定程序报批。


