
《三亚市大东海片区控制性详细规划及城市设计》
A-05、A-07、A-10等地块及周边道路规划修改

2025年9月

三亚市自然资源和规划局



       项目用地位于三亚市大东海片区西北侧，北侧靠近自然山体，南侧远眺大东海，主要依靠榆亚路与外围交通衔接，距三亚站8公里，距三亚凤凰机

场及高铁站约13公里，区域交通便捷。
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       场地内除了西侧广州中医药大学待建用地外，其余地用地基本已建设完成，现状依靠悦海巷和八一巷两条尽端路组织交通；近期拟对粤海医院门诊

楼进行改扩建，补充医技、门诊、住院病房，达到二级中西结合医院标准。
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场地现状



 《三亚市国土空间总体规划（2021—2035 年） 》

       根据《三亚市国土空间总体规划（20

21—2035 年）》三区三线划定成果，       

粤海医院一期用地位于城镇开发边界内，

不涉及占用生态保护红线和永久基本农田。

城镇开发边界

生态保护红线

规划范围线

图例
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规划解读



土地利用规划图（局部放大）

       根据土地利用规划，规划修改范围共

涉及医院、公共服务设施、机动车停车场

库、公园、非市属办公和特殊用地，共7

个地块，其中医院用地（粤海医院）的容

积率≤1.5，建筑限高≤24米，建筑密度

≤30%，绿地率≥30%。
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 《三亚市大东海片区控制性详细规划及城市设计》——土地利用规划

规划解读



（1）《中华人民共和国城乡规划法》 （2019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）《 城市、镇控制性详细规划编制审批办法 》（2011年1月1日）

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。

控制性详细规划修改涉及城市总体规划、镇总体规划强制性内容的，应当先

修改总体规划。
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故本次论证需依据《中华人民共和国城乡规划法》第四十八条及《 城市、

镇控制性详细规划编制审批办法 》第二十条程序启动控规修改工作。

规划修改依据
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（3）《海南自由贸易港国土空间规划条例》

第二十条 有下列情形之一，可以依法对国土空间详细规划进行修改：
(一) 所依据的有关国土空间规划发生变化，确需修改的;
(二) 国家和省重大水利、交通、能源等基础设施以及其他重大工程建设项目需要的;
(三) 村民、村民小组、村民委员会提出城镇开发边界外村庄规划修改建议，组织编
制机关认为确有必要修改的;
(四) 经国土空间规划实施评估确需修改的;
(五) 因公共利益、公共安全等确需修改的;
(六) 法律法规规定的其他情形。
（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》（琼
府办〔2021〕12号） 

     （三）严格界定控制性详细规划调整的条件。规划修改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。

（5）《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)》(琼自然资规
〔2022〕3号)

第七条 属于以下情形之一的，为一般调整：
（一）规划其他用途用地调整为公益性用地，以及在满足技术标准规范和设施承
载力要求的前提下，公益性用地之间优化调整用地性质（含用地性质比例）、容
积率、建筑高度等控制指标的；

第十条 一般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，合并编制专题报告和修改方案，征求规划
地段内利害关系人的意见；
（二）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。

本次规划修改条件属于公共利益的民生工程，符合《条例》第二十条和琼

府办〔2021〕12号文确需修改的情形，具备启动控规修改程序的条件；属于

一般调整。

规划修改依据
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（1）贯彻落实卫生事业发展规划的需要。

       《海南自由贸易港建设总体方案》：提出“推动旅游与文化体育、健康医疗、养

老养生等深度融合”，三亚作为国际知名的旅游城市，应积极推动旅游业与其他产业深

度融合。

       《“健康中国 2030”规划纲要》：指出要提供优质高效的医疗服务，完善医疗卫

生服务体系、创新医疗卫生服务供给模式、提升医疗服务水平和质量。建立专业公共卫

生机构、综合和专科医院、基层医疗卫生机构“三位一体”的重大疾病防控机制。 

       海南省、三亚市相继出台《“健康海南2030”规划 纲要》、《海南省“十四五”

卫生健康规划》、《三亚市卫生与健康“十四五”发展规划》等多项重要规划，明确指

出要把健康摆在优先发展的战略地位。要强化公共卫生服务能力、切实提高基层医疗卫

生服务能力，实施疾病预防控制机构能力提升工程和基层医疗卫生机构提质增效工程。

（2）促进三亚市提升基础医疗服务能力和促进中医药事业发展的需要。

2024年，三亚市入选“国家中医药传承创新发展试验区” 。该试验区建设是深入

实施中医药振兴发展的重大工程，也是打造中医药综合改革试验田的重要举措。 

2025年2月23日，三亚市人民政府与广州中医药大学战略合作协议签约仪式举行。

根据合作协议，双方通过整合资源实现优势互补，以共同建设国家中医药传承创新发展

试验区，合作共建三亚市中西医结合医院（广州中医药大学附属粤海三亚医院）。 

根据2025年批复的《三亚市医疗卫生用地布局专项规划》用地布局，粤海医院属

于规划改扩建型中医医院。

（3）解决权属用地历史遗留问题，促进医院项目建设，满足自身发展需求。

       三亚市中西医结合医院（粤海医院）项目拟分三期开发建设，建设内容主要有门

急诊医技楼、住院综合楼、科研办公楼、中医特色治疗中心和学术交流中心。目前拟按

二级中西医结合医院标准启动建设一期改扩建工程，一期用地约12亩。

综上，为了推进粤海医院项目建设，优化完善医疗服务功能，提升群众就医条件，确需要进行规划修改。

规划修改必要性



地块编
号 

用地面积
（㎡）

用地性质
代码

用地性质名称
容积率
（≤）

建筑密度
（≤%）

建筑高度
（≤m）

绿地率
（≥%）

配建停车位（个） 备注

修

改

前

A-03 1937 C12 非市属办公用地 0.46 30 9 30 6 --

A-04 24155 G11 公园 -- -- -- -- -- --

A-05 7210 C51 医院用地 1.5 30 24 30 70 --

A-06 17983 C51 医院用地 1.5 30 24 30 176 --

A-07 26192 D 特殊用地 0.5 20 24 35 - --

A-10 16394 R22 公共服务设施用地 0.8 20 24 30 - --

A-12 2686 S31 机动车停车场库用地 -- -- -- -- 108 --

- 6437 S1 道路用地 -- -- -- -- -- --

修

改

后

A-03 1881 0801 机关团体用地 0.46 30 9 30 6 --

A-04 24155 1401 公园绿地 -- -- -- -- -- --

A-05 7930 080601 医院用地 2.0 40 24 35 1.5车位/100㎡建筑面积 --

A-06 17873 080601 医院用地 1.5 30 24 30 176 --

A-07 20650 15 特殊用地 -- -- -- -- -- 未来如若拆除重建或改造，可依据已审批的指标进行
核算执行

A-10 22634 080403 中小学用地 -- -- -- -- --
未来如若拆除重建或改造，可依据已审批的指标进行
核算执行；地块内除满足自身停车需求外，另需配建

对外公共停车位108个，鼓励利用地下空间开发建设。

- 7210 1207 城镇村道路用地 -- -- -- -- -- --

- 661 03 林地 -- -- -- -- -- --
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修改前用地布局 修改后用地布局

规划修改内容
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地块图则（修改后）
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地块图则（修改后）


