
n 项目概况
1、人大附中三亚学校南侧约73.46亩用地现行控规用地性质为农林用地，拟确定地块号为HT07-04-04，依据海棠湾4个重点地块地下空

间开发利用控制性规划，该地块原控规拟建设一层地下停车场。根据片区发展需要，结合人大附中三亚学校南出入口疏散广场，海棠湾投

资控股有限公司拟在该地块内建设三亚市东部应急避险工程项目，项目分为地上地下两部分，地下建设应急避难所、车库，地上建设公园

广场及停车场，目前该司正在办理项目前期手续，调规用地位于人大附中南侧。

2、规划修改前：均为农林用地；

  HT07-04-04地块：规划用地性质为公园用地（代码：1401）：面积约73.46亩，容积率≤0.03，建筑密度≤3%，建筑限高9米，绿地率

≥65%，配套停车位800个（含地上地下，以地下为主）
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《三亚市国土空间总体规划（2021-2035）》“三区三线” 《三亚海棠湾国家海岸休闲园区控制性详细规划（修编）》项目区位



n 控规修改依据

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。一般调整是指其他用途用地调整为公益性用地、

公益性用地之间优化调整，包括调整用地性质、容积率等规划条件的情形，可将规划修改必要性论证和修改方案编制合并，并采取听证会或其

他方式征求规划地段内利害关系人的意见，由市县自然资源和规划主管部门组织审查，经市县规划委员会审议通过后，报市县政府审批。

……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。

《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）
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通过百度实时交通大数据结果分析得出，从人大附中校门口到达交通转盘平均车速40m/min,人的步行速度是60m/min,周五下午17:00放学高峰，人大附中作

为交通吸引源，林旺北路两侧路边大范围停车至交通转盘处，交通从林旺北路洪李村入口处至交通转盘处一直处于拥堵状态，车行交通功能几乎“瘫痪”。

在人大附中南侧建设社会停车场，将交通从社会停车场引导至龙江路疏散，将交通拥堵问题从源头上解决。

《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》（以下简称“中央12号文件”）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。重要讲话以来，海南大力实施《百万人才进海南行动计划（2018-2035年》

，办好优质均衡的中小学教育，免去人才在子女入园方面的后顾之忧。是海南吸引人才、留住人才的重要前提，也是建设自贸区（港）的重要保障。

作为海南引进的名校之一的人大附中三亚学校，此次用地的调整可以完善人大附中三亚学校办学配套环境，促进教育事业稳步发展，提升三亚市的教育惠民

水平及办学环境。

建设海南自贸区(港)的重要保障

优化组织交通流线，解决林旺北路人大附中段上下学高峰期交通“瘫痪”问题
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n 必要性分析

完善学生上下学集散、临时停车需求
校门区域空间局促不足，过渡空间不足，而家长为第一时间找到其子女，往往拥挤在校门附近，占据校门两侧人行道及车行道，造成人车混行，存在安全隐患；

由于校前过渡区域占据了城市公共空间，该空间在上下学期间同时进行幼儿园（今年暑假招生）、小学、初中（周五）、高中(周五）接送的多项活动，导致学

校放学期间校门口段主干道交通无法及时疏散，导致家长停车区扩大，交通受影响的范围也随之扩大，而进一步影响了校前机动车的集散，形成恶性循环。 

本用地的调整，增设停车及公园绿地，改善人大附中三亚学校入口空间，满足“人车分流”，将机动车停车区与入口空间适当分离，使校前区主要以步行交通

进行集散，达到快捷、安全、有效集散。给接送家长提供较好的接送等待区从而完善优化学校入口空间环境。



n 规划调整内容
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n 可行性及影响分析

参照其他城市解决学校“接送难”的解决方案，比如深圳，再2017年就提案，采用“小广场+停车场+民生通道“的方式，在有条件的学

校建设“小广场”、”小花园“，既美化了城市，又自然形成了人流、物流、交通流“微循环”，是地地道道的民生工程。建设地面或者地下

停车场，有利于从根本上解决“学校、医院门口堰塞湖”民生难题。而现有的学校、医院等，如果周边有公园、绿化带等市政资源，可以考虑

适度减少绿化带、隔离带等面积，改建与扩建单位门口。

从用地性质方面考虑，用地从林地调整（林地指标会在本控规中占补平衡）成停车何公园绿地作为停车广场和小游园绿化，来解决改善家

长接送停车需要是可行的 。

用地性质确定分析

便捷安全性可行性分析

从学校交通便捷安全性考虑，学校校门前退让出一定的缓冲距离是重要的安全措施。同时据调查，校园主要出入口明显干扰城市交通；另

一方面，海棠区离三亚市区有一定的交通距离，小学、幼儿园需要每天接送，部分下午放学接送的家长会提前一小时左右到达，车辆停驶在

校园主入口门前，加大对城市道路的交通压力。将南侧用地调整作为停车和公园绿地，结合学校次入口（幼儿园、小学入口），方便家长接

送停车及等待休憩场所，缓解接送停车难、有效解决学校主入口相邻的林旺北路交通压力。

调整前项目地块为农林用地，以农业生产为主，景观功能较差，无法与周边城市功能衔接

调整为公园绿地用地后，项目地块在解决学校临时停车的应急功能的同时，将城市自然山水人文和服务百姓休闲游憩健身的绿道功能串联

起来，点缀城市亮丽风景线的同时，也拓展了社区居民的公共绿色空间，让居民享受着“推窗可见绿，抬脚即进园”的美好生活。

景观影响分析
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综合考虑与上位规划的有效衔接、城市发展需求、规划政策指标要求和周边功能与环境， 地块主要功能和属性确定为公园

绿地是可行的。



n 申请图则
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