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三亚凤凰水城控制性详细规划
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第1章    总则
第1条、 为加强三亚市凤凰水城发展建设的规划管理工作，落实上层次有关规划的要求，提出规划管理及相关的控制标准，促进凤凰水城合理地开发与建设，特编制该文本。
第2条、 《三亚市凤凰水城控制性详细规划》成果由文本、图件、说明书三部分构成，文本和图件是三亚市城市规划管理的法定性指导文件，凡在规划范围内进行的各项规划及建设活动，均应遵照本规划执行，下一层次规划也应遵循本规划的原则和具体要求进行编制。
第3条、 规划依据

1. 《中华人民共和国城市规划法》；（1990）

2. 建设部《城市规划编制办法》（2006年4月1日）；

3. 《城市用地分类与规划建设用地标准》GBJ137－90；

4. 《城市居住区规划设计规范》（GB50180-93）以及相关的规范法规等。

5. 《海南省经济特区城市规划条例》；

6. 《三亚市城市规划管理办法》；

7. 《三亚市城市总体规划》（1995—2010年）；

8. 《三亚市水务部门对三亚河道要求》（2005）；

9. 《海南省改善城镇环境建设、严格控制建筑密度和容积率的若干规定》琼府[2001]19号文；

10. 《三亚市城市管理办法》三亚市人民政府1992年；

11. 《三亚市各类建设项目自备停车位和建筑后退道路红线距离控制指标暂行规定》三亚市人民政府1992年；

12. 《三亚市山边、河边、海边景观控制管理规定》；

13. 《三亚凤凰国际水城概念规划方案整合》；

14. 海南省建设厅文件（琼建规函[2006]51号）；

15. 海南省国土环境资源厅文件（琼土环资函[2006]195号）；

16. 海南省国土环境资源厅文件（环评告知书[2006]132号）；

17. 三亚市规划局文件（三规函字[2006]85号）；

18. 《三亚西河河道整治规划》；

第4条、 本规划经三亚市人民政府批准后，由三亚市规划局负责组织实施，解释权属三亚市规划局。

第2章    发展目标、定位与规模
第5条、 规划定位
集休闲度假、投资、养生、生态居住为一体的大型综合社区，体现热带景观风貌的生态型现代水城。

第6条、 发展目标 
将三亚凤凰水城打造成中国旅游度假地产第一社区，引领和推动三亚经济由旅游观光型向休闲度假型的转变。打造真正标志性的三亚时尚度假生活。

第7条、 规划规模
（1） 用地规模

片区规划用地总面积214.43公顷，其中城市建设用地面积182.49公顷。

（2） 人口规模

按居住容量预测，片区可容纳的当量居住人口约为2.9万人。

第3章    土地使用分类与控制
第8条、 本规划涉及土地使用性质分类和代码均采用《城市用地分类与规划建设用地标准》（GBJ137-90），划分至中类或小类。

第9条、 规划总用地面积214.43公顷，其中城市建设用地182.49公顷，占规划总用地的85.1％，水域等非建设用地31.9公顷，占规划总用地的14.9％。

第10条、 规划居住用地总用地面积为134.45公顷，占总建设用地的73.67%，分为二类居住用地，9年一贯制学校用地和小区绿地。其中：

二类居住用地面积为131.47公顷，占总建设用地的72.04％，以多层住宅和高层为主；

9年一贯制学校用地面积为1.05公顷，占总建设用地的0.58％，安排在C－06地块。

小区绿地面积为1.93公顷，占总建设用地的1.05％。

第11条、 规划公共设施用地总面积为5.73公顷，占总建设用地的3.14%，分为行政办公用地、商业金融业用地和旅馆业用地。其中：

行政办公用地面积为1.90公顷，占总建设用地的1.04％；

商业旅馆业混合用地面积为2.91公顷，占总建设用地的1.59％；

旅馆业用地为0.92公顷，占总建设用的0.50％。

第12条、 规划商业居住混合用地面积为9.45公顷，占总建设用地的5.18%，规划布置商业、金融保险业、服务业等。

第13条、 规划道路广场用地面积为20.45公顷，占总建设用地的11.22%

第14条、 规划区绿地总面积约12.41公顷，占总建设用地的6.80%

第15条、 规划所确定的土地用途是对未来土地使用的控制与引导，在土地开发建设过程中，土地使用性质及用地规模必须符合文本和图件的规定。

第16条、 在规划区内进行土地开发时，由于现实原因或特殊要求，确需变更规划土地使用地性质时，应符合土地使用性质的兼容性规定，并经三亚市规划行政主管部门核准。但公共设施用地（特别是非盈利性公共设施用地）、市政设施用地、道路广场用地、对外交通用地、绿地等不得任意改变其用途。

第17条、 建筑的改建、扩建和新建，其使用性质应与所在地块的土地使用性质相符。建筑使用性质的变更及建筑的改建、扩建和新建后使用性质与所在地块的使用性质不符时，必须经过规划管理部门核准并符合土地使用兼容性规定，同时应遵守其它一切有关法规条文规定以及有关政府契约条款的规定。

第4章    地块划分及编码

第18条、 地块划分原则

规划的用地性质应单纯（允许小面积相容性质用地的存在，但不允许不相容性质用地存在）；地块以街巷或其它道路及河道为界；地块规模按其使用性质或实际的开发需求进行调整。

第19条、 地块编码

地块编码采用两级编码方法，共划分为6个片区，37个地块。地块编码按由东往西，自北向南的顺序。
第20条、 规划确定的地块界线，并不一定代表确定的地块用地红线范围，在详细规划设计和开发建设中，经规划管理部门批准，可根据实际情况将地块进行合并或细分，但其项目建设规模必须符合图则中提出的总体控制指标要求。

第21条、 规划区内的土地使用和开发建设宜成片进行。

第22条、 本规划确定的道路交通设施和市政设施的用地范围，可能在下一层次规划设计时略有修改，但须报经规划管理部门批准。

第23条、 本规划地块红线等控制坐标采用三亚市地方坐标系，设计标高为黄海高程系。

第5章    建筑规划管理控制

第24条、 建设使用强度控制

土地开发强度的控制通过容积率和建筑覆盖率两项指标来控制。

1.容积率：容积率指标为上限指标，地块内开发建设的容积率指标不得超过规划中规定的指标，详见附表四“地块指标控制一览表”。

2.建筑覆盖率：建筑覆盖率为上限指标，地块内开发建设的建筑覆盖率不得超过规划中规定的指标，详见附表四“地块指标控制一览表”。

第25条、 建筑间距控制

建筑间距的控制应符合以下规定：

1.住宅建筑间距按日照间距系数1.0控制。

2.建筑间距的控制应同时满足消防、卫生、环境、工程管线埋设等方面的规范和要求，当同一地块同时涉及多个退让要求时，除非特别说明情况，应取其中最大退让值。

第26条、 建筑高度控制

地块内所有建筑的地平面以上高度不得超过规划中规定的建筑高度控制指标。

第27条、 建筑退线控制

1.沿城市道路的建筑物，应按道路功能、路幅宽度以及建筑物类别、高度，确定其后退道路规划红线的距离，最小后退距离应按表1控制。

表1      三亚市建筑后退道路红线距离控制指标
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 注：1)、旧城建筑后退道路红线距离按表中的规定计算出后乘以0.7系数。

     2)、位于主要交通集散地段的建筑物或人流集散量大的建筑物视其情况后退距离的酌增。

2.地块与地块之间应考虑开设消防通道的可能，两侧应各退后用地边界不少于5米。

3.居住区内建筑退让应满足《城市居住区规划设计规范》中的相关规定。

4.建筑的退让道路红线距离控制应同时满足消防及日照间距等相关规范要求，当同一地块同时涉及多个退让要求时，除非特别说明情况，应取其中最大退让值。

第28条、 绿地率

依据各类规划绿地用地的特殊性，确定各类用地绿地率的下限指标。

1.公共绿地由于需要安排适量游憩设施和道路，绿地率控制不低于80％。

2.商业、金融、市政公用设施等单位，绿地率不小于20％。

3.居住绿地率不小于40％。居住区内绿地，应包括公共绿地、宅旁绿地、配套公建所属绿地和道路绿地，其中包括了满足当地植树绿化覆土要求、方便居民出入的地下或半地下建筑的屋顶绿地。

4.机关团体、文化娱乐、体育、医疗卫生、教育等单位，绿地率不小于35％。

第29条、 建筑物使用性质的变更及建筑的改建、扩建和新建，当其使用性质与所在地块的土地使用性质不符时，必须经规划管理部门批准并符合本规划的土地利用相容性规定。
第30条、 规划对区内总用地及各基本地块的性质及使用强度采用综合控制指标体系。控制指标分为规定性和指导性两类。各地块的用地性质、建筑密度、容积率、绿地率、建筑限高、配套车位、配套公共设施、交通出入口方位、建筑后退红线距离等规定性指标必须符合分图图则及附表四中规定的指标，各地块的居住人口、建筑环境空间等指导性指标可参照执行。

第31条、 同一地块内，不影响周围环境的前提下，经规划主管部门批准，可适当减少建筑密度而提高容积率；对于单体建筑需要提高层数时，在不超过规定的容积率的前提下减少建筑密度；需要降低层数时，在不超过规定的建筑密度前提下减少容积率。

第32条、 依据《三亚市各类建设项目自备停车位和建筑后退道路红线距离控制指标暂行规定》的规定，建筑物后退道路红线距离按表2控制：
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表2  建筑物后退城市道路规划红线最小距离（米）
	

	≤10层

高≤30层
	11-16

高31-50米
	≥17层

高＞50米

	城市主干道红线宽40米以上
	8-10
	后退道路红线距离＝10层（30米）

后退距离+建筑

高度-30米/5
	后退道路红线距离＝17层（50米）

后退距离+建筑

高度-50米/5

	城市次干道红线宽30-39米
	6
	
	

	支路红线宽18-29米
	4
	
	

	街坊路红线宽15米以下
	2-3
	
	


第33条、 两建筑之间的侧距，多层最少为6米，高层最小为13米。建设单位要在上述侧距通行自备车辆，侧间距还需增加。如需设置消防设施，由消防部门协同规划主管部门确定。

第34条、 各地块建筑在实施规划所列的准许用途时，除需满足图则和附表中相关要求外，还必须遵守一切相关的法律规定以及有关政府合约条款的规定。

第6章    道路交通设施控制

第35条、 道路总体布局

规划路网结构分为干道与支路两个等级。

规划干道共6条，分别为；凤凰路、金鸡岭路、解放四路、一环路、回新路和中心规划路；
规划支路共9条，分别为南航路、沿河路、一号路、二号路、三号路、四号路、五号路、六号路、七号路；

道路红线及道路端面形式参照表3。

规划区内建议性道路的线型路可根据实际开发进行适当调整，但必须保证与其余路段的衔接，并符合与相邻道路交叉口的间距要求。

表3:  三亚市凤凰水城道路基本情况一览表 

	序 号
	道路名称
	起讫
	道路等级
	红线宽度（米）
	断面分配
	备注

	1
	凤凰路
	回新路—一环路
	干路
	80
	17-2-5-2-11-6-11-2-5-2-17
	

	2
	金鸡岭路
	一环路—解放四路
	干路
	50
	5-1-6-2-8-6-8-2-6-1-5
	

	3
	解放四路
	回新路—金鸡岭路
	干路
	40
	4.5-1-4-1.5-8-2-8-1.5-4-1-4.5
	

	4
	一环路
	凤凰路—金鸡岭路
	干路
	34
	4-2-8-6-8-2-4
	

	5
	回新路
	凤凰路—解放四路
	干路
	30
	5-1-8-2-8-1-5
	

	6
	中心规划路
	凤凰路—一环路
	干路
	30
	5-1-8-2-8-1-5
	

	7
	南航路
	回新路—凤凰路
	支路
	18
	4.5-4.5-4.5-4.5
	

	8
	沿河路
	回新路—二号路
	支路
	14
	3-4-4-3
	

	9
	沿河路
	二号路—金鸡岭路
	支路
	14
	3-4-4-3
	

	10
	沿河路
	二号路—中心规划路—二号路
	支路
	10
	2-3-3-2
	

	11
	一号路
	解放四路—金鸡岭路
	支路
	10
	2-3-3-2
	

	12
	二号路
	沿河路—中心规划路—沿河路
	支路
	10
	2-3-3-2
	

	13
	三号路
	二号路—解放四路
	支路
	10
	2-3-3-2
	

	14
	四号路
	二号路—解放四路
	支路
	10
	2-3-3-2
	

	15
	五号路
	二号路—解放四路
	支路
	10
	2-3-3-2
	

	16
	六号路
	二号路—一号路
	支路
	10
	2-3-3-2
	

	17
	七号路
	南航路—凤凰路
	支路
	7
	1-2.5-2.5-1
	


第36条、  建设基地出入口控制

建筑基地机动车出入口距离道路交叉口的距离应满足一下要求：

1、交通出入口方位是指允许的适宜机动车开口位置或不允许开口的限制地段，在图则中通过对机动车出入口限制范围及适宜机动车出入口位置来控制。
2、在以下范围内严禁开设机动车出入口：主干道上距离交叉口120m的范围内，次干道上距离交叉口70m的范围内，支路距离交叉口30米范围内。
3、各地块适宜的机动车出入口位置，参见分图则。
第37条、 为提高道路交叉口的通行能力，根据规划道路相交路口周围用地情况及道路交叉口抹角拓宽规定进行交叉口道路红线处理，在道路具体详细设计时，可根据实际情况做相应调整。

第38条、 有大量人流、车流集散的公共建筑，其主要出入口面向城市主、次干道时，应妥善处理出入口与配建停车场的位置，建筑后退道路红线距离具体按分图图则确定。

第39条、 机动车停车场出入口距离人行天桥及立交桥匝道出入口应大于50米，距离交叉口应大于80米。

第40条、 停车场规划

1.根据土地利用规划及《城市道路交通规划设计规范》的要求，在主要公共活动区布置社会停车场，自行车公共停车场采用分散布局的形式。

2.规划设置社会公共停车场10个，分别位于A-02，A-03，A-04，A-05，B-03，B-04，C-17，C-20，C-21，E-07地块。

3. 所有公共停车场均应为残疾人提供不少于总数1.5%的停车位，专位专用。      
第41条、 建筑配建停车位控制

规划区内建筑配建停车场（库）的停车位设置应符合规划中的规定，具体配建停车位的数量，可根据实际建设规模进行调整，计算标准执行表3的规定。

表3  规划区配建停车场（库）标准表

	类     别
	单     位
	标准小汽车
	摩托车

	高中档旅馆（宾馆、招待所）
	车位/客房
	0.4
	

	普通旅馆（招待所）
	车位/客房
	0.2
	1

	饭店、酒家、茶楼、歌舞厅
	车位/100m2营业面积
	8
	10

	机关、主要外贸、金融、合资企业、写字楼
	车位/100m2建筑面积
	1
	0.6

	普通办公、写字楼
	车位/100m2建筑面积
	0.3
	2

	商业大楼、商业区
	车位/100m2建筑面积
	0.5
	15

	市级影剧院、会议中心
	车位/100座
	4
	12

	一般影视厅、放映点
	车位/100座
	2
	15

	展览馆
	车位/100m2建筑面积
	0.8
	5

	医院
	车位/100m2建筑面积
	0.3
	0.8

	旅游（游览）码头
	车位/高峰日千旅客
	10
	7

	城市公园、游乐场
	车位/1公顷用地面积
	2
	20

	甲类居住小区（多、高层）
	车位/户
	0.2
	0.4

	单身公寓
	车位/套
	0.1
	0.51-1

	乙类居住小区（别墅式）
	车位/户（栋）
	1.0
	


注：表中所列配建指标均为建筑应配建停车车位的最低指标。

第42条、 商业购物中心、酒店、公园、办公楼等，必须建设与之相配套的机动车停车场（库）和自行车停车场及供本单位职工的自用停车场，停车场的基本规模可根据建筑性质、规模确定。

第43条、 规划区内各级道路系统和断面应严格按照规划实施，以保证道路系统的完整性。

第44条、 规划区内各支路的设置应按图则控制，减少和城市主干道直接相连，支路和主干道相连时，交叉口应限制车辆左行。

第45条、 各地块机动车出入口位置范围必须符合图则中所示的规定。

第46条、 各种等级道路断面及交叉口形式按规划图则控制，城市主、次干道交叉口处均设置人行横道，其最小宽度为6米，城市道路平面交叉口的具体设计按三亚市道路设计有关规范执行。

第47条、 本次规划所安排的社会停车场为公共性交通设施，各地块内各类建筑物在新建、改建和扩建时，必须按规划图则的要求另行配置停车场位。如地块用地性质或建筑容量调整时，配件车位也应相应变动。

第48条、 地块开发时，因条件限制无法满足配建车位要求时，应由开发单位申报规划主管部门解决，或向主管部门缴纳代办费，由有关部门在异地统一安排，具体办法由规划主管部门另行制定。

第49条、 在公共活动场所和人流活动的集中地段应进行无障碍设计。

第7章    公共服务设施控制

第50条、 规划区公共设施包括商务办公、文体设施、商业设施、教育设施、医疗卫生设施和市政设施等。

第51条、 规划按当量居住人口规模2.9万人配套公共服务设施。

第52条、 配套设施项目的设置和规模应符合地块图则的规定。

第53条、 行政管理设施

规划行政管理设施2处，位于C-19、D-11地块，分别为派出所和检察院。

居住区内设置居委会，为附设式，建筑面积每处不宜低于100㎡。

第54条、 文体设施

规划文化活动站3处，位于C-07，D-03，E-06，布置于各居住区内。

第55条、 医疗卫生设施

规划社区健康服务中心3处，位于C-07，D-03，E-06，布置于各居住区内。

第56条、 教育设施

规划九年一贯制学校1座，位于C-13地块。

规划幼儿园3座，位于C-07，D-03，E-06，布置于各居住区内。

第57条、 商业设施 

规划综合市场4处，位于A-02，C-07，D-03，E-06，布置于各居住区内。

第58条、 道路交通设施

规划社会公共停车场10处，分别位于A-02，A-03，A-04，A-05，B-03，B-04，C-17，C-20，C-21，E-07地块。

第59条、 环卫设施

规划垃圾转运站4处，位于B-01-01，C-16，D-03，E-08地块，每处建筑面积80平方米，用地面积50平方米，环卫工人休息房、工具房应附设其中。

规划公共厕所6处，位于A-02，A-05，B-04，C-17，C-20，E-07地块，在城市主次干道上按间距500米左右设置一处，每处用地60平方米左右，或附设于其他公共建筑内部。

为提高公共设施服务效益，本规划将部分公共设施结合周边地区进行统一配置。

第60条、 配套设施的建设必须满足相应的防护、环卫等规范的要求。
第61条、 各地块内的公共配套设施和市政公用设施是必须提供的基本设施，不得随意减少，并应与土地开发同步规划，同步建设和同时投入使用，如有变更，须申报城市规划主管部门批准。

第62条、 居住区各级公建配套设施应满足设施齐全，分布均匀等要求。除规定要求独立用地的配套设施项目外，其余项目可采用综合楼或与其它建筑合建形式安排。当居住区成片开发时，九年一贯制学校具体位置可报城市规划主管部门批准作适当调整，用地规模不得减少。

第8章    城市设计导引

第63条、 整体空间景观塑造

规划依托三亚河、金鸡岭公园以及三亚湾等良好的环境背景，加强自然水体与城市公共空间景观、居住空间的沟通和联系，致力于热带水城的营造；对规划区的总体空间景观塑造进行控制。

第64条、 水系控制：

1. 规划三亚河作为规划区的核心水系，与规划区东侧的金鸡岭中心公园形成整体的生态廊道。规划应根据防洪、景观设计等要求对三亚河河道过窄的河段进行拓宽，对河道岸线进行处理，对水质进行净化，形成水景景观主轴。
2. 利用三亚河自然水系，结合河道两侧的用地布局，营造“河—湖—水道”多层级的水体景观体系，突出水城的景观特色。

3. 岸线处理宜自然亲切，两侧岸线宜适当留出公共空间，并设置绿化、休闲、步行以及水上活动等亲水性公共设施。充分利用水景与道路、、公共绿地等形成的公共开敞空间，充分展示水城特色。
第65条、 控制要素

1.建筑界面： 本次规划主要控制三亚河沿岸、一环路以及解放四路的建筑界面。三亚河两侧主要为居住用地和公共设施用地，沿河住宅建筑以中小体量为主，建筑风格应整体、统一，建筑界面可灵活处理并强调与滨水开敞空间相协调。一环路沿路以体量建筑为主，建筑界面强调与对面体育中心的相协调，并强调界面的通透性。解放四路沿路以体量建筑为主，建筑界面应与滨海空间相协调，并强调界面的通透性。

2.视觉通廊

限制三亚河两侧的建筑物高度，确保河道视觉廊道的通畅；三亚河两侧的建筑布局应留出足够的视觉廊道贯通三亚河生态廊道。控制面向三亚湾的回新路、中心规划路、金鸡岭路两侧沿街建筑物高度，形成优质的面海视觉通廊。 

3.标志性节点：规划结合自然水体、公共绿地和商业服务设施，形成标志性的开敞空间；同时，结合自然水体和公共绿地设置公共服务设施，形成次一级的景观节点。

第66条、 绿地景观环境建设应符合以下规定：

1.公共绿地、居住区绿地的规划设计和实施建设，应与周边地块、自然水系、城市道路景观需求等有机结合，用地周边严禁设置封闭性围墙，应设置园林式栏杆、绿篱等。

2.道路两侧的城市公共绿地，不应被广告牌、商业性建筑等遮挡。

3.道路两侧绿化应根据街景需要和相邻用地、建筑物等进行设计，并应保持路段内的连续与完整。

4.绿化应充分利用当地的热带植物，结合三亚河水系创造具有特色和可识别的滨水景观。

第67条、 规划区主要道路的景观环境建设应符合以下规定：

1.规划区主要道路的景观环境建设应注重道路两侧各种组合要素的整体设计，内容包括道路绿化、公交车站、各类广告牌、电话亭、报栏、雕塑及其它建筑小品等。

2.道路两侧的各类用地严禁设置封闭性围墙建筑，应结合街坊内绿地，设置通透的园林式栏杆、绿篱等。

3.道路两侧的大中型公共建筑应进行景观环境设计，包括广场、绿化、人流及车流组织等，以保持良好的道路景观。

第68条、 公共空间设计要求

1.充分利用规划的公共绿化用地与三亚河水系、道路、入口等相结合形成大型的开敞空间，强调开场空间的地标性，提高“水城”的环境品质。

2.灵活组织河道、水系、建筑和内部绿化的空间和景观关系，形成可识别的滨水景观。

3.充分运用热带植物和水系、水景，塑造热带水城的个性。

第69条、 本图则确定绿地主要为公共绿地。除园林建筑、绿化生产管理的少量建筑物、构筑物及图则所确定的配套设施、市政设施、公共交通设施外，严禁建设其它性质的建筑。

第70条、 规划原则上控制公共绿地内不得进行建设，但容许根据绿地地块规模，参照《公园设计规范》配建少量常规设施。

第71条、 三亚河两侧的城市公共绿地应根据街景需要结合相邻用地、建筑物等进行设计，不应被广告牌等遮挡，保证路段内的连续与完整。
第9章    市政公用设施工程规划

第一节　给水工程规划

第72条、 用水量预测

规划区日变化系数为1.30，最高日用水量约为2.36万m3/d。

第73条、 水厂规划

规划区供水由规划区周边的荔枝沟水厂和金鸡岭水厂提供。

第74条、 供水管网规划

供水普及率100%。供水管网采用环状管网。规划给水管网的铺设以规划用水量为依据，并适当留有余地。结合道路的改造，对原有给水管道进行取舍或集中铺设新的给水管。

第75条、 供水水压

供水水压宜满足用户接管点服务水头28米。

第二节　污水工程规划

第76条、 排水体制

规划区的排水体制采用分流制。

第77条、 污水量预测

规划区污水量为生活污水量，可按相关生活用水量的85％确定，污水总量为1.8063万m3/ d

第78条、 污水管网规划

规划区污水经小区化粪池处理后，再排入市政污水管网。

第三节　雨水及防洪工程规划

第79条、 排水体制

规划区的排水体制采用分流制。

第80条、 雨水量计算

雨水量计算采用三亚市暴雨强度公式，设计重现期取两年，降雨历时取10分钟。

第81条、 防洪标准

东江南干流和北支流防洪标准按50年一遇，排涝标准按20年一遇24小时暴雨24小时排干考虑。

第82条、 雨水管网规划

利用地形自然排放，采用多排出口，尽快将城市雨水导入附近水体。雨水管道计算以满流计算，坡度满足最小坡度要求，并尽量与道路纵向坡度一致，以降低埋深。

第83条、 防洪措施

充分利用现有排水设施和天然河道，加以改造和整治。防洪工程措施与非工程防洪措施要结合使用。

第四节  电力工程规划
第84条、 电力负荷预测

本片区用电负荷约为3.92万KW。
第85条、 电源及电网规划
本地区不设置区域集中变电站,利用附近变电站作为各地块的用电电源。目前，本地区附近有河西110kV变电站和鸭仔塘220kV变电站（规划有10kV配出回路），还规划有羊栏110kV变电站。本地区电源规划分别以被三亚河及规划道路分割成的五个地块向市政取电。各地块设一个开闭所，一般规模为6~10路进出线，容量为4000-12000kVA。10kV配电网尽可能采用环网供电方式，配电片间设联络线互为备用，以免造成大面积停电。开闭所可采用独立或附建方式设置,建筑面积40～60m2。

第86条、 供电线路敷设：
本地区电缆线路路径应由城规局和供电部门统一安排。10kV线路采用电缆沟或直埋敷设(局部地区也可视具体情况采用排管敷设)，一般电力电缆通道沿道路东侧或南侧人行道或绿化带布置。电力电缆沟采用隐蔽式。    
电缆沟断面根据其通过的电缆根数而定，采用0.8米×1.0米、1.0米×1.0米、1.2米×1.2米等标准断面。电缆沟应连同道路建设同时进行。横穿街道或水域采用穿管敷设。每隔200～300米需预埋过街电缆保护套管,具体规格应与供电部门联系确定。

第五节　通信工程规划
第87条、 电信设施规划

①预测规划片区电信用户约23957线；

②电信通道应以埋地敷设方式逐步取代架空线路。大力推进接入网建设。

③本地区按被三亚河分割成的三个地块分别以光纤接入市话网。各地块设一个光交接点，向下覆盖3~6个光节点，每个光节点容量不大于2000线。光交接点和光节点机房可采用附设方式设置。

第88条、 邮政规划

为了满足邮政“资金流、数据流、物流”新业务的需要，按0.5km服务半径或1万人的服务人口规模设可移动的邮政代办所。

第六节　燃气工程规划
第89条、 气源：
采用市政中压天然气管道供气，按规划原则（东西向道路燃气管设于北侧、南北向道路燃气管设于西侧）布管，四周成环状管网，各地块按环状或枝状布管。

第90条、 用气指标及用气量：
用气指标：60万大卡/人·年，则该工程全年用气量为5357MJ即1284480万千卡（约1427200米3/年，天然气热值取9000千卡/米3），设计小时用气量为：1427200÷（365×24）×4.36＝710米3/时。

本规划区商业天然气用气量估计为：500米3/时。

第91条、 规划方案
规划区内中压供气（0.2MPa），高层住宅采用中压进户、分户调压计量方式，低层住宅拟采用集中调压、低压进户分户计量方式。如市政中压燃气管供气压力大于0.2MPa，则进入本小区时设置中压A（大于0.2MPa）至中压B（小于0.2MPa）的调压站。

规划区埋地燃气管拟采用PE塑料燃气管，埋深为一米左右，沿地势布管，尽量避开跨越河道，并适当设置PE检修阀、放散阀及排液阀。

商业用气均在该建筑物外墙上设调压计量箱。

第10章    名词解释

第92条、 用词说明

为了便于本执行控制性详细规划条文时区别对待，对要求严格程度不同的词说明如下：

1.表示严格程度的用词

(1)表示很严格，非这样做不可的：

正面词采用“必须”或“须”；

反面词采用“严禁”、“禁止”、“不得”或“不准”。

(2)表示严格，在正常情况下均应这样做的：

正面词采用“应该”或“应”；

反面词采用“不应”。

(3)表示允许稍有选择,在条件许可时首先应这样做的:

正面词采用“宜”或“可”；

反面词用“不宜”。

2.表示相关规定的用语

(1)条文指明应严格按其它有关标准或规范执行的用语为：

 “按照（或遵照）…执行或”符合…的规定（或要求）。

(2)非必须按所指定的标准或规范执行的用语为：

 “建议…”“最好…”或“…为宜”。

第93条、 图则编号

控制性详细规划单元编号结构为：

××—××

                    地块编号

                    片区编号

例如A-01，其表达的意义为A片区第01地块。

第94条、 控制指标名词解释及计算方法

1. 地块

按《城市用地分类与规划建设用地标准》规定的城市用地分类标准的城市用地单元。

2. 用地面积
指上述地块的净面积。

3. 用地性质
某一地块按《城市用地分类与规划建设用地标准》划分的土地利用的类别。

4．兼容性

指建设项目性质与《图则》规定的地块或街坊土地使用性质相合或相矛盾的程度。

5. 建筑面积
控制指标表中的“建筑面积”是指“地块内总建筑面积”—即地块范围内所有建筑物地面上各层建筑面积之总和。一般为上限值，即须小于等于。特殊情况下，可定控制区间。

公共配套设施的“建筑面积”是指公共配套设施自身的总建筑面积。

6. 容积率

“地块内总建筑面积”（见4条）与地块用地面积的比值。

建筑面积的计算不包括地下车库面积、地下人防面积、设备房面积。

图则中所提容积率一般为上限值，即须小于或等于。特殊情况下可定控制区间。

7.容积率转让与补偿

(1) 容积率可以转让，转让只能在相邻地块（相邻地块是指同一街坊的地块）、同种性质或性质相容的地块之间进行，转让额不得大于两块用地中容积率较小地块的40%；

(2) 容积率的奖励补偿：每提供1平方米的开放空间，奖励建筑面积1.5平方米；在达到本地块绿地率指标外，每提供1平方米的公共绿地，奖励建筑面积1—5平方米或由规划管理部门核定执行；

(3). 对于总面积大于3公顷的大地块，在开发过程中如进一步划分小地块（小于1公顷）时，其开发强度可按规定进行调整细分，小地块的建筑面积总和不得超过原大地块规定的限度。
8. 建筑覆盖率（建筑密度）

地块内所有建筑物基底面积之和与地块用地面积的比率（%）

图则中所提建筑覆盖率均为上限值，即须小于或等于。

9. 绿地率
地块内各类绿地面积的总和与地块用地面积的比率（%）

绿地面积的计算包括：公共绿地、宅旁绿地、公共服务设施所属绿地，但不包括屋顶、天台和垂直绿化。

图则中所提绿地率均为下限，即须大于或等于。

10. 居住人口
指在地块内的住宅和宿舍中居住的人口，不包括在旅馆等其它建筑中居住的人口。宿舍是指提供学生或单身职工集体居住而不配置独立厨房的建筑物。

图则中所提居住人口数量为允许居住的最大人口数量，即应小于或等于。

11. 建筑后退线
地块内建筑物垂直投影外轮廓线必须后退地块边界的距离限值。

图则中所提建筑退线均为最小距离，即须大于或等于。

12. 建筑限高
地块内所有建筑物室外地坪起到最高点不得超过的最大高度限值。

有关建筑覆盖率的计算方法遵照的有关技术规定执行。

13. 公共开放空间
指地块内能够全天开放供公众使用的空间。室内公共开放空间的面积可不计入地块建筑面积。公共开放空间的补偿办法参照另行的有关规定执行。

14. 配建停车位
地块内必须建设的与建设项目配套的机动车停车位数。

图则所提配建停车位数量为下限，即须大于或等于。

15. 社会公共停车场（库）
占据独立用地的、对社会开放的露天停车场地或停车库。

16. 平曲线

指道路平面线形中路线转向处圆曲线的半径。

17. 转弯半径

在平面交叉口处为保证右转车辆能按一定速度顺利转弯，将转角处缘石做成圆曲线的半径。

18. 道路红线

城市道路及居住区内道路用地的规定控制线。

19. 出入口方位

地块周边允许直接向城市道路开设机动车出入口的车位。

20. 各类名词的定义及其技术指标的计算方法

凡本规定未列明的名词的定义及有关技术指标的计算方法应符合其他有关技术规定的要求。
附表

附表一：规划区规划用地统计表

	　
	用地性质
	面积(ha)
	比例(%)

	
	规划总用地
	214.43
	100．00

	
	城市建设用地
	182.49
	85.10

	
	水域和其他非建设用地
	31.94
	14.90


附表二：规划区城市建设用地统计表

	用地代码
	用地性质
	用地面积
（公顷）
	百分比
（％）

	大类
	中类
	
	
	

	R
	R2
	二类居住用地
	134.45
	131.47
	73.67%
	72.04%

	
	R22
	二类居住用地中公共服务设施用地
	
	1.05 
	
	0.58%

	
	R24
	二类居住用地中绿地
	
	1.93
	
	1.05%

	C
	C11
	市属办公用地
	5.73 
	1.90
	3.14%
	1.04%

	
	C21+C25
	商业用地+旅馆业用地
	
	2.91 
	
	1.59%

	
	C25
	旅馆业用地
	
	0.92 
	
	0.50%

	C+R
	C21+C25+R2
	商业用地+旅馆业用地+二类居住用地
	9.45
	9.51 
	5.18%
	5.18%

	S
	S1
	道路用地
	20.45
	20.45
	11.22%
	11.22%

	G
	G1
	公共绿地
	12.41
	7.71 
	6.80%
	4.22%

	
	G11
	公园
	
	4.70 
	
	2.58%

	建设用地
	182.49 
	182.49 
	100.00%
	100.00%

	非建设用地
	31.94 
	31.94 
	　
	　

	合计
	214.43 
	214.43 
	　
	　


附表三：公共设施及市政设施规划一览表
	序号
	类别
	项目
	数量（规划）
	所在地块

	1
	教育设施
	幼儿园
	3
	C-07，D-03，E-06

	
	
	九年一贯制学校
	1
	C-13

	2
	医疗卫生设施
	社区健康服务中心
	3
	C-07，D-03，E-06

	3
	文娱体育设施
	文化活动站
	3
	C-07，D-03，E-06

	4
	行政管理设施
	居委会
	3
	C-06，D-03，E-06

	
	
	派出所
	1
	C-19

	
	
	检察院
	1
	D-11

	5
	商业设施
	综合市场
	4
	A-02，C-07，D-03，E-06

	6
	道路交通
	社会公共停车场
	10
	A-02，A-03，A-04，A-05，B-03，B-04，C-17，C-20，C-21，E-07

	7
	环卫设施
	垃圾转运站
	4
	B-01-01，C-16，D-03，E-08

	
	
	公共厕所
	6
	A-02，A-05，B-04，C-17，C-20，E-07


附表四：地块控制指标一览表

	地块编号
	用地性质
代码
	用地性质
	用地面积
(m2 )
	容积率
	绿地率
(%)
	建筑
密度(%)
	建筑限高
(m)
	居住人口
(人)
	配建车位
(个)
	公共配套设施
	兼容性
	备  注

	A-01-01
	R2
	二类居住用地
	40489.81 
	2.00 
	40
	25
	99
	1587 
	162 
	_
	可兼R1、C1、C2
	

	A-01-02
	R2
	二类居住用地
	126533.48 
	0.54 
	40
	25
	12
	1339 
	342 
	居委会
	可兼R1、C1、C2
	允许有一定比例建筑限高控制为15米

	A-02
	C21+C25+R2
	商业用地+旅馆业用地+二类居住用地
	39384.31 
	1.36 
	35
	35
	99
	420 
	161 
	公共厕所、社会公共停车场、肉才市场
	可兼R1、C1、C3
	

	A-03
	G1
	公共绿地
	5148.94 
	0.00 
	90
	_
	_
	_
	2 
	社会公共停车场
	_
	

	A-04
	G1
	公共绿地
	4553.67 
	0.00 
	90
	_
	_
	_
	2 
	社会公共停车场
	_
	

	A-05
	C21+C25
	商业用地+旅馆业用地
	29112.46 
	0.80 
	35
	35
	99
	_
	116 
	公共厕所、社会公共停车场
	可兼R12、R22、C1、C3
	

	B-01-01
	R2
	二类居住用地
	54036.87  
	0.50 
	40
	25
	12
	528 
	135 
	垃圾转运站
	可兼R1、C1、C2
	允许有一定比例建筑限高控制为15米

	B-01-02
	R2
	二类居住用地
	35764.26  
	2.04 
	40
	25
	99
	1429 
	146 
	_
	可兼R1、C1、C2
	

	B-02
	C25
	旅馆业用地
	9192.27 
	3.49 
	35
	40
	99
	_
	64 
	_
	可兼R12、R22、C1、C3
	

	B-03
	C21+C25+R2
	商业用地+旅馆业用地+二类居住用地
	12773.62 
	0.82 
	35
	35
	99
	82 
	100 
	社会公共停车场
	可兼R1、C1、C3
	

	B-04
	R24
	绿地
	19047.72 
	0.00 
	85
	_
	_
	_
	4 
	公共厕所、社会公共停车场
	_
	

	C-01
	G1
	公共绿地
	2452.40 
	0.00 
	90
	_
	_
	_
	_
	_
	_
	

	C-02
	R2
	二类居住用地
	18956.70 
	0.80 
	40
	25
	99
	297 
	30 
	_
	可兼R1、C1、C2
	

	C-03
	R2
	二类居住用地
	13450.82 
	1.50 
	40
	25
	99
	369 
	40 
	_
	可兼R1、C1、C2
	

	C-04
	R2
	二类居住用地
	16333.75 
	2.60
	40
	25
	99
	800 
	85 
	_
	可兼R1、C1、C2
	

	C-05
	G11
	公园
	15200.44 
	0.00 
	90
	_
	_
	_
	_
	_
	_
	

	C-06
	R2
	二类居住用地
	34513.25 
	0.75 
	40
	25
	12
	474 
	129
	居委会
	可兼R1、C1、C2
	允许有一定比例建筑限高控制为15米

	C-07
	R2
	二类居住用地
	51958.94 
	0.70 
	40
	25
	12
	713 
	182 
	社区健康服务中心、幼儿园、肉菜市场、文化活动站
	可兼R1、C1、C2
	允许有一定比例建筑限高控制为15米

	C-08
	R2
	二类居住用地
	13511.31 
	2.50
	40
	25
	99
	636 
	68 
	_
	可兼R1、C1、C2
	

	C-09
	R2
	二类居住用地
	67104.84 
	0.80 
	40
	25
	99
	1052 
	107 
	_
	可兼R1、C1、C2
	

	C-10
	R2
	二类居住用地
	31059.95 
	2.80 
	40
	25
	99
	1400 
	174
	_
	可兼R1、C1、C2
	

	C-11
	R2
	二类居住用地
	12439.86 
	0.80 
	40
	25
	12
	195 
	50 
	_
	可兼R1、C1、C2
	允许有一定比例建筑限高控制为15米

	C-12
	G1
	公共绿地
	529.15 
	0.00 
	90
	_
	_
	_
	_
	_
	_
	

	C-13
	R22
	公共服务设施用地
	10498.17 
	0.70 
	30
	30
	30
	_
	_
	九年一贯制学校
	_
	

	C-14
	G1
	公共绿地
	4747.53 
	0.00 
	90
	_
	_
	_
	2 
	_
	_
	

	C-15
	G1
	公共绿地
	3730.97 
	0.00 
	90
	_
	_
	_
	2 
	_
	_
	

	C-16
	R2
	二类居住用地
	70233.26 
	0.80 
	40
	25
	99
	1101 
	112 
	垃圾转运站
	可兼R1、C1、C2
	

	C-17
	C21+C25+R2
	商业用地+旅馆业用地+二类居住用地
	8929.63 
	0.80 
	35
	35
	99
	56 
	21 
	公共厕所、社会公共停车场
	可兼R1、C1、C3
	

	C-18
	C21+C25+R2
	商业用地+旅馆业用地+二类居住用地
	4283.16 
	0.80 
	35
	35
	99
	27 
	10 
	_
	可兼R1、C1、C3
	

	C-19
	C11
	市属办公用地
	1697.17 
	0.80 
	35
	40
	30
	_
	4 
	派出所
	可兼R12、R22、C2、C3
	

	地块编号
	用地性质
代码
	用地性质
	用地面积
(m2 )
	容积率
	绿地率
(%)
	建筑
密度(%)
	建筑限高
(m)
	居住人口
(人)
	配建车位
(个)
	公共配套设施
	备  注
	

	C-20
	C21+C25+R2
	商业用地+旅馆业用地+二类居住用地
	15460.83 
	0.80 
	35
	35
	99
	97 
	37 
	公共厕所、社会公共停车场
	可兼R1、C1、C3
	

	C-21
	C21+C25+R2
	商业用地+旅馆业用地+二类居住用地
	13700.74 
	1.82 
	35
	35
	99
	195 
	75 
	社会公共停车场
	可兼R1、C1、C3
	

	D-01
	G1
	公共绿地
	7593.85 
	0.00 
	90
	_
	_
	_
	_
	_
	_
	

	D-02
	R24
	绿地
	251.41 
	0.00 
	90
	_
	_
	_
	_
	_
	_
	

	D-03
	R2
	二类居住用地
	174083.46 
	0.70 
	40
	25
	12
	2218 
	609 
	居委会、社区健康服务中心、幼儿园、肉菜市场、文化活动站、垃圾转运站
	可兼R1、C1、C2
	允许有一定比例建筑限高控制为15米

	D-04
	R2
	二类居住用地
	109796.71 
	0.70 
	40
	25
	12
	1506 
	384 
	_
	可兼R1、C1、C2
	允许有一定比例建筑限高控制为15米

	D-05
	R2
	二类居住用地
	11535.25 
	1.30 
	40
	25
	99
	271 
	30 
	_
	可兼R1、C1、C2
	

	D-06
	R2
	二类居住用地
	4334.06 
	3.50 
	40
	25
	99
	297 
	30 
	_
	可兼R1、C1、C2
	

	D-07
	G11
	公园
	32227.50 
	0.00 
	90
	_
	_
	_
	_
	_
	_
	

	D-08
	R2
	二类居住用地
	35218.44 
	3.20 
	40
	25
	99
	2071 
	225 
	_
	可兼R1、C1、C2
	

	D-09
	R2
	二类居住用地
	43950.40 
	2.40 
	40
	25
	99
	1981 
	211 
	_
	可兼R1、C1、C2
	

	D-10
	R2
	二类居住用地
	31239.61 
	0.80 
	40
	25
	99
	490 
	50 
	_
	可兼R1、C1、C2
	

	D-11
	C11
	市属办公用地
	17285.79 
	0.80 
	35
	40
	99
	_
	41 
	检查院
	可兼R12、R22、C2、C3
	

	D-12
	R2
	二类居住用地
	25752.69 
	3.10 
	40
	25
	99
	1514 
	160 
	_
	可兼R1、C1、C2
	

	E-01
	R2
	二类居住用地
	50734.51 
	1.00 
	40
	25
	60
	994 
	101 
	_
	可兼R1、C1、C2
	

	E-02
	R2
	二类居住用地
	21395.68 
	1.20 
	40
	25
	60
	503 
	51 
	_
	可兼R1、C1、C2
	

	E-03
	G1
	公共绿地
	6808.56 
	0.00 
	90
	_
	_
	_
	_
	_
	_
	

	E-04
	R2
	二类居住用地
	65970.72 
	1.20 
	40
	25
	60
	1552 
	158 
	_
	可兼R1、C1、C2
	

	E-05
	R2
	二类居住用地
	30233.78 
	1.00 
	40
	25
	60
	593 
	60 
	_
	可兼R1、C1、C2
	

	E-06
	R2
	二类居住用地
	123692.31 
	1.00 
	40
	25
	60
	2424 
	247 
	居委会、社区健康服务中心、幼儿园、肉菜市场、文化活动站、垃圾转运站
	可兼R1、C1、C2
	

	E-07
	G1
	公共绿地
	41531.07 
	0.00 
	90
	_
	_
	_
	8 
	公共厕所、社会公共停车场
	_
	

	F-01
	E1/G1
	水域/公共绿地
	13710.58 
	0.00 
	0
	_
	_
	_
	_
	_
	_
	在河道治导线范围内，该用地使用不能影响防洪需要

	F-02
	E1/G1
	水域/公共绿地
	24676.79 
	0.00 
	0
	_
	_
	_
	_
	_
	_
	在河道治导线范围内，该用地使用不能影响防洪需要

	F-03
	E1/G1
	水域/公共绿地
	23103.62 
	0.00 
	0
	_
	_
	_
	_
	_
	_
	在河道治导线范围内，该用地使用不能影响防洪需要

	F-04
	E1/G1
	水域/公共绿地
	18306.15 
	0.00 
	0
	_
	_
	_
	_
	_
	_
	在河道治导线范围内，该用地使用不能影响防洪需要

	F-05
	E1/G1
	水域/公共绿地
	12607.15 
	0.00 
	0
	_
	_
	_
	_
	_
	_
	在河道治导线范围内，该用地使用不能影响防洪需要


附表五：各类建设用地适建范围表



















































































































注：√允许设置；Ⅹ不允许设置；o允许或不允许设置，由城市规划管理部门根据具体条件和规划要求确定。








后退距离（米）

















道路类型





















































层数范围
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