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一、项目区位

项目地块在三亚中心城区的区位

项目地块在三亚中心城区的具体位置

项目地块位于三亚市天涯区三

亚湾社区，于2013年建成，用地规

模约30亩。



该项目位于城镇开发边界集中建设区范围内，

《三亚市国土空间总体规划（2021-2035年）》

确定其分区为商业商务区。

二、上位规划

项目位于城镇开发边界集中建设区范围，国土空间规划分区为商业商务区。



结合三亚市滨海区域酒店容积率指标，现状地块容积率处于沿海规划指标范围内。

4.1 规划指标评估——容积率

四、综合评估
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       《三亚市中心城区控制性详细规划》（修编及整合）中确定沿三亚湾海岸线酒店地块容积率指标为0.5~2.5，满足酒店差

异化的定位和不同的开发模式建设需求。

皇冠假日酒店
容积率：1.1

唐拉雅秀
容积率：1.91

亚太国际会议中心
容积率：0.5

君澜·迎宾馆
容积率：1.55

容积率：0.8

夏日海滩度假酒店
容积率：1.2

三亚湾假日度假酒店
容积率：1.5

三亚湾瀛寰
容积率：2.0

容积率：0.5
容积率：0.65

容积率：1.4

容积率：1.75

规划酒店
容积率：2.5

容积率：0.7

三亚国光豪生
度假酒店

容积率：0.9

容积率：1.5

容积率：0.75

《三亚市中心城区控制性详细规划》（修编及整合）规划容积率分析图



    《三亚市中心城区控制性详细规划》（修编及整合）中高层酒店地块建筑密度为30%~40%，本次

研究地块建筑密度为40%，满足控规成果控制要求。 （数据来源：2013年7月《亚太国际会议中心二

期改扩建工程》竣工图）

     《三亚市中心城区控制性详细规划》（修编及整合）中高层酒店地块绿地率为20%~40%，本次

研究地块绿地率为31.1%，满足控规成果控制要求。 （数据来源：2013年7月《亚太国际会议中心二

期改扩建工程》竣工图）

       结合三亚市滨海区域酒店建筑密度及绿地率指标，建筑密度和绿地率处于酒店

建筑密度及绿地率范围内。

4.2 规划指标评估——建筑密度及绿地率

1）建筑密度分析

2）绿地率分析

四、综合评估
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唐拉雅秀酒店（93.37米）

四、综合评估
4.3  空间景观影响分析评估

唐拉雅秀酒店（67.60米）
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建筑高度拆降后，满足机

场安全需求，不涉及对原

有控规高度调整，且空间

景观影响较小。



n 片区内提供了中小学，零售

商业、社区综合服务中心、

文化活动站、综合医院等公

共服务设施，公共服务设施

配套齐全。

n 本次调整后片区内公共服务

设施格局不变。调整后只涉

及旅馆建筑面积减小，自身

需求的公共配套服务相应减

少，对原控规的公共服务设

施无影响。

地块位置

四、综合评估
4.4  公共服务设施影响评估
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该项目为酒店项目，对原有公共设施影响较小。



     研究地块北临主干路新城路，南侧为次干路

三亚弯路，东侧为城市支路，交通便利。建筑面

积减少后，产生的交通流量相应减少，经测算片

区道路通行能力满足交通需求。
新城路

三亚路

主干路

次干路

四、综合评估
4.5  交通影响评估
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n 外部消防分析

本地块紧邻40米的新城路、20米的湾坡

十六横巷以及20米的三亚湾路，地块靠

外部新城路和湾坡十六横巷作为消防车

道。地块内部与外部道路形成消防通道

按照《建筑设计防火规范》执行。

消防车出入口

消防车出入口

消防车出入口

n 内部消防分析

本地块按《建筑设计防火规范》要求执

行，建筑物沿街道部分的长度大于

150m或总长度大于220m，应设置穿

过建筑物的消防车道。并且设置环形消

防车道，与外部道路形成环状消防车道。

市政道路

内部消防车道

四、综合评估
4.6  交通影响评估（消防）
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五、结论与建议
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       本次论证报告从土地集约化、解决历史遗留问题、机场安全和海岸带陆域200米管控

等方面进行研究，在满足机场限高前提下对规划指标、城市空间景观、交通、消防等方面

进行评估是可行的，规划修改情形符合《中华人民共和国城乡规划法》《海南省城乡规划

条例》《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》等有关规定。 


