
 《 三亚市中心城区控制性详细规划（修编及整合）》YBLZD02-01-03A、

YBLZD02-01-03B等地块规划修改必要性论证报告
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1.1 项目区位

项目概况
Project  Overview

1

区位：建设项目位于迎宾大道与荔

枝沟路交叉口东南侧，北侧为迎宾大道，

南侧为凤凰岭，东侧紧邻山林君悦、一

山湖，西侧及南侧规划有新道路，路网

完善，交通便捷，周边公共服务设施配

套较为齐全。

区位图

迎 宾 大 道

环 岛 铁 路

荔 枝 沟 路

学院路

落
笔

洞
路 三亚市妇幼保健院

恒大御府

海 螺 村

千古情

巴蜀中学三亚迎宾学校
项目位置

三亚半山香榭

一山湖
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1.2  上位规划情况

项目概况
Project  Overview

1

一、“三区三线”情况

本次调整项目涉及到的用地均位于城镇开发边界内，不占用永久基本农田和生态保护红线。

三区三线局部图

城镇开发边界

调整地块线

YBLZD01-04-03B
地块

YBLZD02-01-03C
地块

YBLZD01-04-03A
地块

非建设用地地块

调整道路
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1.2  上位规划情况

项目概况
Project  Overview

1

二、原控规情况

《三亚市中心城区控制性详细规划（修编及整合）》：在原控规中YBLZD02-01-03A地块用地性质为商业用地兼容二类居住用地（B1R2），YBLZD02-

01-03B地块为服务设施用地（R22），YBLZD02-01-03C地块用地性质为中小学用地（A33），非建设用地地块用地性质为农林用地（E2），调整道路用地

性质为城市道路用地（S1）。

原控规局部图

YBLZD01-04-
03B地块

YBLZD02-01-
03C地块

YBLZD01-04-
03A地块

非建设用地地块

调整道路

农林用地

商业用地兼容二类居住用地

中小学用地

服务设施用地

城市道路用地

地块编号 用地代码 用地性质 用地面积 容积率
（≤）

建筑密度
（%）

建筑高度
(m)

绿地率
（%）

YBLZD02-
01-03A B1R2 商业用地兼容二类居

住用地
26160㎡

（约39.24亩） 1.5 30 18 30

YBLZD02-
01-03B R22 服务设施用地 6031㎡

（约9.05亩） 0.8 30 12 40

YBLZD02-
01-03C A33 中小学用地 15396㎡

（约23.09亩） 0.8 30 18 40

— E2 农林用地 15819㎡
（约23.73亩） — — — —

— S1 城市道路用地 1649.85㎡
（约2.47亩） — — — —
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1.3 周边交通情况

项目概况
Project  Overview

1

本次修改用地位于迎宾路与荔枝沟路交叉口东南侧，西侧紧邻三亚小院，东侧毗邻山林君悦，南侧为凤凰岭。迎宾路为进入地块内的主要道路，地块南侧

道路正在修建中。

宾

迎

路

山林君悦

国芳佳苑

半山香榭

三亚小院
YBLZD01-
04-03B地块

YBLZD02-
01-03C地块

YBLZD01-
04-03A地块

非建设用
地地块

凤凰岭

调整道路
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1.4  现状情况

项目概况
Project  Overview

1

场地内西侧及中部均为荒草和园地，东侧为居民点，西侧道路现状为土路，南侧道路目前正在修建中。

①

②

③

④
⑤

⑥

① ②

③ ④

⑤ ⑥ ⑦

⑦
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2.1  调整依据

调整依据
Adjustment Basis

2

2.1.1  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 《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南》；

⑥ 《关于印发海南省城镇开发边界内控制性详细规划调整管理办法(试行)的通知》；

⑦ 《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》；

⑧ 《三亚市国土空间规划（2021-2035年）》；

⑨ 《三亚市建筑风貌管理办法》；

⑩ 《三亚市城市规划管理技术规定（2023年）》；

⑪ 《三亚市中心城区控制性详细规划（修编及整合）》；

⑫ 国家、省、市其他相关法律法规和标准规范。

2.1.2  相关法律法规对应条文

1）《中华人民共和国城乡规划法》（2019年修正）

第二十九条　城市的建设和发展，应当优先安排基础设施以及公共服务设施的建设，妥善处理新区开发与旧区改建的关系，统筹兼顾进城务工人员生活和

周边农村经济社会发展、村民生产与生活的需要。

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）

　第十四条  城市和县、自治县人民政府所在地镇的控制性详细规划，由市、县、自治县人民政府规划主管部门根据城市总体规划和镇总体规划的要求组

织编制，经市、县、自治县人民政府审批后，报本级人民代表大会常务委员会和省人民政府备案。

其他镇控制性详细规划、乡控制性详细规划由乡镇人民政府组织编制，报市、县、自治县人民政府审批。
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2.1  调整依据

调整依据
Adjustment Basis

2

第五十九条  有下列情形之一的，组织编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。

3）《城市、镇控制性详细规划编制审批办法》

第十九条　控制性详细规划组织编制机关应当建立规划动态维护制度，有计划、有组织地对控制性详细规划进行评估和维护。

第二十条　经批准后的控制性详细规划具有法定效力，任何单位和个人不得随意修改；确需修改的，应当按照下列程序进行：

（一）控制性详细规划组织编制机关应当组织对控制性详细规划修改的必要性进行专题论证；

（二）控制性详细规划组织编制机关应当采用多种方式征求规划地段内利害关系人的意见，必要时应当组织听证；

（三）控制性详细规划组织编制机关提出修改控制性详细规划的建议，并向原审批机关提出专题报告，经原审批机关同意后，方可组织编制修改方案；

（四）修改后应当按法定程序审查报批。报批材料中应当附具规划地段内利害关系人意见及处理结果。

4）《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》

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。

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。
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2.1  调整依据

调整依据
Adjustment Basis

2

5)《关于印发海南省城镇开发边界内控制性详细规划调整管理办法(试行)的通知》

第六条　属于以下情形之一的，为重大调整：

(一)片区控制性详细规划整体修编的;

......

(三)规划其他用途的用地调整为居住用地、商业服务业用地的，以及居住用地、商业服务业用地之间优化调整用地性质的(含用地性质比例);

......

(五)审批机关认为应当修改规划的其他情形。

第九条　重大调整应当遵守以下程序进行：

　　(一)组织编制机关对必要性进行论证，征求规划地段内利害关系人的意见;

　　(二)组织编制机关应当提出专题报告，报原审批机关同意后，方可组织编制修改方案;

　　(三)组织编制机关对修改方案组织审查，充分听取专家、部门、公众意见，并经市县规划委员会审议通过后，依法报批。

本次规划将原控规中的非居住用地调整为居住用地、零售商业兼容二类居住用地调整为中小学用地，其中居住用地旨在解决部队军属居

住安置问题，中小学用地为解决片区适龄儿童教育问题，属于“因市县基础设施等民生工程确需调整的情形”，调整情形属于重大调整，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。
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3.1  调整必要性分析——居住用地

调整必要性分析
Analysis Of The Necessity Of Adjustment

3

n 加强部队安置房建设，为国防和强军建设提供可靠服务和坚强保障

—— 2016年3月25日，中共中央政治局召开会议审议《关于经济建设和国防建设融合发展的意见》和《长江经济带发展规划纲要》，会议强调：“推

进军民融合发展是一项利国利军利民的大战略，军地双方要站在党和国家事业发展全局的高度来认识思考问题，切实把思想和行动统一到党中央决策部署

上来，把军民融合的理念和要求贯穿经济建设和国防建设全过程，加快形成全要素、多领域、高效益的军民深度融合发展格局。”

推进部队安置房建设，既有利于国防和军队现代化建设从经济建设中获得更加深厚的物质支撑和发展后劲，也有利于经济建设从国防和军队现代化建

设中获得更加有力的安全保障和技术支持，是实现强军强国梦想的必由之路。

——2021年6月10日通过并公布《中华人民共和国军人地位和权益保障法》，该法的颁布是为了保障军人地位和合法权益，激励军人履行职责和使命，

让军人成为全社会尊崇的职业，促进国防和军队现代化建设。国家建立军人待遇保障制度，保障军人及其家庭的生活水平，采取军队保障、政府保障与市

场配置相结合，实物保障与货币补贴相结合的方式，保障军人住房待遇。

      

为加强军用土地管理，适应军队现代化建设的需要，根据《中华人民共和国土地管理法》和《中国人民解放军房地产管理条例》，制定《中国人民解

放军土地使用管理规定》， 其中第一章第二条：

       第二条　军用土地是军队拥有使用权的国有土地，包括下列范围： 

     （二)部队、机关、院校、医院、疗养院、科研单位、干休所、家属院等营区用地;

近日，国家发布了《规划建设保障性住房的指导意见》（简称“14号文”），提出了一系列重要措施，旨在促进保障性住房建设和供应，以满足改善

性住房需求，同时推动建立新型的房地产业发展模式。

“14号文”的核心目标之一是强化保障性住房的建设和供应，旨在逐步让工薪收入群体实现居有所居，消除他们无法购买商品住房的担忧，为争取更

美好的生活奠定基础。根据城市规模、人口规模、经济社会发展水平等因素，科学确定保障性住房建设规模、结构、布局、标准等要求，确保与城市总体

规划相协调，与商品住房相衔接。鼓励各地探索多种方式筹集保障性住房用地和资金，如利用闲置土地、存量建筑、棚户区改造等渠道增加供应；

国家出台法律法规及政策文件明确指出要切实保障军人及其军人家属权益，本次地块调整将非居住用地调整为居住用地，用作建设军人及其随军家属

居住安置房，保障军人及其军属的基本权益，与国家提出的政策及发展方向相符。
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3.1  调整必要性分析——中小学用地

调整必要性分析
Analysis Of The Necessity Of Adjustment

3

贯彻落实习“4.13”重要讲话和中央12号文件精神的重大举措

2018年4月13日在庆祝海南建省办经济特区30周年大会上的重要讲话

指出，要始终把人民利益摆在至高无上的地位，加快推进民生领域体制机

制改革，不断完善公共服务体系，着力解决人民群众关心的现实利益问题。

同时《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》

明确指出，大力实施基础教育提质工程，全面提升中小学教育质量。鼓励

海南引进境外优质教育资源，举办高水平中外合作办学机构和项目。

推动地方教育发展的需要

教育部、海南省人民政府印发《关于支持海南深化教育改革开放实施

方案》的通知提出，推动基础教育提质增效。支持海南实施基础教育提质

工程，建设一批优质中小学。加快推进海南特教学校和资源教室建设，实

施“医教结合”项目。
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3.1  调整必要性分析——中小学用地

调整必要性分析
Analysis Of The Necessity Of Adjustment

3

（1）规范要求——《城市居住区规划设计标准（GB50180-2018）》

n 居住区生活圈划定

十五分钟生活圈居住区：居住人口规模为50000 人～100000人(约17000套~32000套住宅)，面积规模约为130~200ha。十分钟生活圈居住区：居住人

口规模为15000人～25000人(约5000套～8000套住宅)，面积规模约为32~50ha。

n 基础设施配套

根据《城市居住区规划设计标准（GB50180-2018）》生活圈配套设施规定：十分钟生活圈应配套小学且应独立占地，十五分钟应配套中学且应独立占地。
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3.1  调整必要性分析——中小学用地

调整必要性分析
Analysis Of The Necessity Of Adjustment

3

（2）上位规划要求

n 中心城区居住单元划定

根据《三亚市中心城区控制性详细规划（修编及整合）》“居住空间与生活圈布局规划图”，本次调整地块居住单元规模94公顷，规划人口约为45000人。

n 教育专项配套要求

《三亚市中小学教育发展布局规划（2020-2035年）》中要求，调整前YBLZD02-01-03C地块规划为迎宾路中段新建小学，规划类型为完全小学，学位

1080个。

根据《城市居住区规划设计标准》要求，片区居住单元规模处于十分钟与十五分钟生活圈之间，应当优先完善十分钟生活圈的基础设施配套，应配套小学

且应独立占地，按照《三亚市中小学教育发展布局规划》要求，片区应配套完善1处完全小学。

本次用地调整是为了完善《城市居住区规划设计标准》及《三亚市中小学教育发展布局规划》中提出的小学用地布局要求，完善该居住片区基础设施配套，

符合规划及上位规划的要求。

《三亚市中小学教育发展布局规划（2020-2035年）》
——吉阳区分区指引图

原专项规划配建小学


