
《三亚市互联网信息产业园——信息创意产业园控制性详细规划》（原《三亚市智慧产业园区控制性详细规划（修编）》）简介
一、  规划编制历程
2019年6月海南省人民政府办公厅印发《海南省重点产业园区规划布局调整优化方案》，方案指出为深入贯彻习近平总书记“4•13”重要讲话及中央12号文件精神，根据省委七届六次全会科学调整优化布局产业园区的相关要求，落实“全省一盘棋、全岛同城化”的发展思路。促进产业园区向“海澄文”一体化综合经济圈、“大三亚”旅游经济圈以及东西两翼集中集约布局，形成区域经济增长极。而“大三亚”重点发展休闲旅游、总部经济、深海科研、南繁育种、金融服务、教育文化等产业，东部重点发展医疗康养、休闲旅游产业，西部重点发展油气化工、港航物流、能源交易产业。该方案还确定在全省规划布局的3类25个重点产业园区，其中包含了三亚互联网信息产业园，即本次规划内容。
项目进行过程中征求了三亚市各职能部门意见，提交专家评审会，并通过了三亚市城乡规划委员会第十次会议审议。2019年12月27日至2020年2月13日向社会公众征求意见和建议。2020年4月22日由三亚市人民政府正式批复。

二、 规划范围
[image: 高新区位图]规划控制区范围：位于市吉阳区吉阳大道沿线，东至大茅河，西至南下岭山脚下，南至吉阳镇安置区规划路，北至马岭山脚下，呈狭长的叶状,规划总用地面积：374.43公顷。

三、 发展定位
从科技创新、经济发展、生态宜居三个方面构建规划区发展目标。
园区经济发展战略方向实现三个转变：经济结构由偏轻型、偏低层次向高级化、适度重型转变；经济增长方式由粗放型向集约型转变；产业布局由分散无序向集群化、专业化转变，使园区范围内的经济高技术化、集约化、组团化。
逐步完善互联网信息产业发展环境，为园区内企业技术创新提供基础条件，使园区成为海南最具活力最优影响力的互联网信息产业园—信息创意产业园。
健全和完善园区的管理体制是发展园区互联网信息产业—信息创意产业的必要环节，园区将建立适应互联网信息产业—信息创意产业发展的新体制，具体目标是：在市场化、城市化、全球化的推动下，使园区自身迅速发展、区内外发展环境逐步统一带动下，实现园区功能多元化、开发建设市场化，政企分离、协作型的管理模式。
基于以上分析，规划区定位如下：
形象定位：智慧磁极、活力中心、生态栖谷。
功能定位：信息创意科技园、三亚城市门户。
市场定位：面向特征产业的中小企业、面向本地与国际的服务业高地。
[image: E:\0418LMK\亚龙湾高铁站\三亚院\效果图.jpg效果图]
四、 用地布局
（一）空间结构规划
[image: F:\2017\控规修编\成果\高新互联网信息产业园控规修编成果2020311\成果0430\图集\10-功能结构规划图.jpg]
规划园区的空间结构为：“一心、两轴、五片区”。
1、一心：以高铁站为核心枢纽的商业商务中心。
规划打造集交通、文体娱乐、旅游服务、商务办公、零售商业、酒店餐饮于一体的复合高铁功能片区，形成服务吉阳、海棠湾、亚龙湾的城市副中心，完善城市功能，打造城市名片的标志之一。     
2、两轴：指吉阳大道和田独路，是园区内重要的道路通廊。
吉阳大道和田独路是整个规划园区的主要道路，通过这两条道路将园区的六个片区有机的串联起来，从而形成一个整体，联动发展。
吉阳大道和田独路既是道路通廊同时也是园区的景观绿廊，是园区对外形象展示轴，也是对内城市生活服务的交通廊道。因此，两轴应注重公共性功能区和整体景观的打造。
3、五片区：指信息科技创新区、数字娱乐创新区、电子商务创新区、休闲旅游配套片区、国际生活片区。
（1）信息科技创新区：是以游戏开发、新媒体开发、互联网+、研发服务、设计服务、文化传媒和咨询策划为产业方向，提供孵化基地、创智办公场所，规划有创新创业基地、创意主题商街、创客集市；是汇聚高端智力的创意产业“加速器”，由信息产业、云计算、大数据、物联网、车联网、产品设计、共享经济等功能构成。
（2）数字娱乐创新区：承载数字娱乐产业办公、研发、展示、交流及文化活动，包含影视传媒、文化娱乐、数字内容、动漫制作、游戏竞技、文化博览、酒店公寓等产业方向的综合性的数字文创产业园。
（3）电子商务创新区：是面向国际的电子商务、商品体验、线下展销的电子商务贸易综合体。以研发、商务办公为主，跨境电商+旅游出行电商等功能构成。
（4）国际生活片区：为园区提供生活配套服务功能为主，服务于周边产业园及居民的公共服务配套核心。打造沿田独路两侧的城市界面形象，塑造从亚龙湾进入园区的第一印象。以生态住宅、邻里中心、教育医疗、休闲会馆、文化会馆、社区广场等功能构成。
（5）休闲旅游配套片区：结合周边自然景观，为园区提供休闲漫步空间为主，成为整个园区的后花园，以湿地景观、绿湖公园、亲水空间、漫步游径等功能为主。
（二）用地布局规划
规划区域位于吉阳区东北部，功能上涉及到居住、物流、商贸旅游服务、行政办公、教育以及科研等。利用吉阳大道的轴线地位，结合北部山系和南部大茅河自然景观带，充分考虑山水景观的通视效果，布局带状绿地。
园区采用灵活的网格状布局形式，以满足大小规模不同的入住单位的要求，并相应采取布局紧凑，同类用地相对集中的结构模式。
作为城市门户入口形象区，规划中应充分考虑环境景观，设立主要的景观轴线、景观节点，提高绿地率，增强环境意识。并完善其功能，强调其形象，使规划地块成为创新化、富有活力的的新片区。
	城市建设用地平衡表

	用地代码
	用地名称
	用地面积(hm²)
	占城市建设用地比例(%)

	大类
	中类
	小类
	
	
	

	R
	　
	　
	居住用地
	48.81 
	14.13 

	
	R2
	　
	二类居住用地
	48.81 
	14.13 

	
	
	R22
	服务设施用地
	1.17 
	0.34 

	A
	　
	　
	公共管理与公共服务设施用地
	38.27 
	11.08 

	
	A1
	　
	行政办公用地
	1.66 
	0.48 

	
	A2
	　
	文化设施用地
	0.55 
	0.16 

	
	
	A21
	图书展览用地
	0.55 
	0.16 

	
	A3
	　
	教育科研用地
	27.33 
	7.91 

	
	　
	A33
	中小学用地
	6.92 
	2.00 

	
	
	A35
	科研用地
	20.41 
	5.91 

	
	A5
	　
	医疗卫生用地
	8.74 
	2.53 

	
	
	A52
	卫生防疫用地
	2.12 
	0.61 

	B
	　
	　
	商业服务业设施用地
	114.16 
	33.06 

	
	B1
	　
	商业用地
	41.98 
	12.16 

	
	
	B11
	零售商业用地
	23.69 
	6.86 

	
	
	B13
	餐饮用地
	0.20 
	0.06 

	
	
	B14
	旅馆用地
	18.09 
	5.24 

	
	B2
	　
	商务用地
	68.10 
	19.72 

	
	
	B21
	金融保险用地
	1.55 
	0.45 

	
	
	B29
	其他商务用地
	66.55 
	19.27 

	
	B3
	　
	娱乐康体用地
	2.14 
	0.62 

	
	
	B31
	娱乐用地
	2.14 
	0.62 

	
	B4
	　
	公用设施营业网点用地
	1.94 
	0.56 

	
	
	B41
	加油加气站用地
	1.94 
	0.56 

	M
	　
	　
	工业用地
	0.68 
	0.20 

	
	M1
	　
	一类工业用地
	0.68 
	0.20 

	W
	　
	　
	物流仓储用地
	5.12 
	1.48 

	
	W1
	　
	一类物流仓储用地
	5.12 
	1.48 

	S
	　
	　
	道路与交通设施用地
	62.58 
	18.12 

	
	S1
	　
	城市道路用地
	57.68 
	16.70 

	
	S3
	　
	交通枢纽用地
	2.87 
	0.83 

	
	S4
	　
	交通场站用地
	2.03 
	0.59 

	
	
	S42
	社会停车场用地
	2.03 
	0.59 

	U
	　
	　
	公用设施用地
	8.38 
	2.43 

	
	U1
	　
	供应设施用地
	3.25 
	0.94 

	
	
	U12
	供电用地
	0.31 
	0.09 

	
	
	U13
	供燃气用地
	0.35 
	0.10 

	
	
	U15
	通信用地
	1.04 
	0.30 

	
	U2
	　
	环境设施用地
	4.61 
	1.33 

	
	
	U21
	排水用地
	4.25 
	1.23 

	
	
	U22
	环卫用地
	0.36 
	0.10 

	
	U3
	　
	安全设施用地
	0.52 
	0.15 

	
	
	U31
	消防用地
	0.52 
	0.15 

	G
	　
	　
	绿地与广场用地
	67.35 
	19.50 

	
	G1
	　
	公园绿地
	57.65 
	16.69 

	
	G2
	　
	防护绿地
	9.70 
	2.81 

	H11
	城市建设用地
	345.35 
	100.00 



[image: F:\2017\控规修编\成果\高新互联网信息产业园控规修编成果2020311\成果0430\规划用地布局图A1版.jpg]
居住用地规划
规划居住用地主要集中在规划区的东北部、中部以及现状水库周边。规划居住总用地面积48.81公顷，占规划区建设用地的14.13%。
公共管理与公共服务设施用地规划
规划公共管理与公共服务设施用地38.27公顷，占城市建设用地的11.08%。包括行政办公用地、图书展览设施用地、中小学用地、特殊教育用地、科研用地、卫生防疫用地等用地。
商业服务业设施用地
主要集中在吉阳大道两侧以及规划区中部田独大道北段，商业服务业设施用地114.16公顷，占城市建设用地的33.06%，包括零售商业用地、餐饮用地、旅馆用地、金融保险用地、其他商务用地、娱乐用地、加油加气站用地等用地。
工业用地
规划一类工业用地0.68公顷，占城市建设用地的0.20%。规划布置在高新路与中海路交叉口西南侧A4-07地块。
物流仓储用地
规划一类物流仓储用地5.12公顷，占城市建设用地的1.48。主要集中在吉阳大道东侧高铁线北侧，C10-02、C11-01地块。
道路与交通设施用地
规划道路与交通设施用地62.58公顷，占城市建设用地的18.12%。
公用设施用地
规划公用设施用地8.38公顷，占城市建设用地的2.43%。规划公用设施用地供电用地、供燃气用地、通信设施用地、排水设施用地、环卫设施用地及消防设施用地。
绿地与广场用地
规划绿地与广场用地67.35公顷，占城市建设用地的19.50%。规划绿地与广场用地包含公园绿地和防护绿地。
五、 公共服务设施布局
规划对《三亚市城市总体规划(2011—2020年）》中的公共服务设施予以落实，综合考虑差别配置标准，分级、分层次布局公共服务设施。
公共服务设施的建设，应首先配套建设需求最为迫切的设施，如超市，居民健身设施、小型运动场地、娱乐城、俱乐部、保健、体育场馆、音乐茶座、网吧、棋牌室等设施，以丰富园区居民的日常生活，之后逐步构建系统完善的公共服务设施体系。
产业的发展势必要引进高技能人才，此类人才的收入和素质都较高，时机成熟的时候建议配套为此类人提供服务的公共服务设施，如剧院、文化会馆等文化娱乐设施，并引进大型购物中心、专业大卖场、特色商业街、现代生活广场、便利连锁、综合商务中心等不同定位的新兴商业业态。
规划公共服务设施总用地面积38.27公顷，占城市建设用地的11.08%。[image: F:\2017\控规修编\成果\高新互联网信息产业园控规修编成果2020311\成果0430\图集\13公共服务设施图.jpg]
1、行政办公用地
规划在规划区南部、田独路与工业南路交叉东北侧新增2处行政办公用地，分别位于A4-01、C7-08地块，用地面积为1.66公顷，占城市建设用地的0.48%。
2、文化设施用地
规划在田独路与工业南路交叉东北侧新增一处文化设施用地，位于C7-08地块，用地面积为0.55公顷，占城市建设用地的0.16%。
3、科研用地：在规划区电子商务创新区、信息科技创新区布置科研用地，分别位于C7-03、C8-01、D2-02、D3-01、B10-01、B10-03、B10-04、C2-02、C5-01地块，用地面积为27.33公顷，占城市建设用地的7.91%。
4、医疗卫生用地
规划3处医疗卫生用地，总用地面积8.74公顷，占城市建设用地的2.53%，分别位于B6-01地块、C3-03地块、B6-03地块和C13-01地块。
六、 土地使用强度控制
（一）    建筑高度控制
地块建筑高度控制与用地性质和开发强度相匹配，考虑到城市空间形态塑造和自然景观保护的城市设计要求，本次规划中高度控制采用上限控制方式，使规划区内能够形成一个与周边自然景观相契合，整体有序的空间形态。规划将高度控制划分为6个等级，分别为小于等于12米，12米至30米，30米至45米，45米至60米，60米至80米，大于80米。
1.小于等于12米
该类高度主要分布在规划区商业用地、基础设施用地，该限高地块建筑均为低层建筑，作为高度控制分区最低的一个类型。
2.12米至30米
该类高度控制等级的地块主要为生态敏感区域和景观廊道区域，建筑层数为多层控制。
3.30米至45米
该类高度控制区为规划区中心位置地块，作为规划区的居住建筑和公共服务建筑，主要为小高层。
4.45米至60米
该类高度为规划区中心位置地块，作为规划区的其他商务设施建筑，主要为中高层。
5.60米至80米
该类高度为规划区中心位置地块，作为规划区的其他商务设施建筑，主要为高层。
6.80米以上
该类高度为规划区现状建成地块，也是规划区内建筑限高最高等级。

（二）    开发强度控制
在满足国家和地方有关法律法规和技术规定的基础上，根据《三亚市城市规划管理技术规定》有关规定和地区发展要求，参考国内类似城市经验，在综合考虑地块的用地性质、区位条件、生态环境保护和城市设计总体控制要求等因素基础上，综合确定规划地块的开发强度指标。本次规划用地开发强度的控制考虑用地功能和城市空间设计要求两个因素进行确定，采用弹性指标进行控制，鼓励对营利性公共服务设施（B类）容积率弹性控制，在合理的区间内可进行上下浮动，如实际指标上浮的，严格遵循国土资源部出台的《国有建设用地使用权出让地价评估技术规范（试行）》（国土资厅发〔2013〕20号）有关规定实施。
本规划区内的地块容积率划分为5个开发强度等级，考虑到片区发展定位，宜进行中等强度开发，容积率整体控制在2.5及以下。
1.I类开发强度等级
容积率为1.0及以下。主要为规划区公共服务设施用地、商业混合用地和市政设施用地。
2.II类开发强度等级
容积率为1.0-1.5。主要为规划区的居住用地、居住商业混合用地和北部组团大部分其他商务设施用地。
3.III类开发强度等级
容积率为1.5-2.0。主要为西北组团中大部分其他商务设施用地。
4.IV类开发强度等级
容积率为2.0-2.5。主要为规划核心区商业混合用地和南侧商住混合用地。
5.V类开发强度等级
容积率为2.5以上。主要为规划核心区商业混合用地、东北侧现状用地和南侧商住混合用地。
规划公共绿地在严格控制开发建设的同时也应当允许建设少量的服务设施和管理设施，其中新建建筑占地面积不得大于绿地总面积的5%；此外，广场和停车场用地的容积率要求也应结合具体情况分别另行确定。
七、 道路交通系统
道路与交通设施用地
规划道路与交通设施用地62.58公顷，占城市建设用地的18.12%。
规划道路与交通设施用地包括城市道路用地、交通枢纽用地、交通场站用地和社会停车场用地。
道路等级划分
规划道路系统分为主干路、次干路、支路三级。园区主干道红线宽度为30-55米；次干道红线宽度为20米；支路红线宽度为14-20米。
主干路是连接园区和周边城市片区的主要通道，道路机动车道与非机动车道之间应设置分隔设施，实行机、非分道行驶，两侧不应设置吸引大量车流、人流的公共建筑物的进出口。
次干路主要连接园区内部各个组团，起集散交通作用，兼有服务功能。
支路是次干路与街坊道路的连接道路，起到解决局部地区的交通作用，以服务功能为主，在新园区交通中起通达作用。
道路系统布局规划
园区道路网主要以方格网结构为主，局部形成环状结构，整个区域主干路、次干路、支路既各成系统，又能协调兼顾，为区域发展提供较为顺畅、合理的交通联系网络。
规划区域的路网结构依据区内现状地形地貌条件按方格网状布置，连接总体规划的道路交通规划，横向以吉阳大道及与其相平行的两条横向道路作为园区道路主骨架，形成“九横八纵”的道路布局。由于高架东环铁路的建设，园区道路合理避让桥墩；环岛高速至亚龙湾的快速路经过园区的吉阳大道北段两侧设置各设置6米宽辅道，避免园区车辆与过境车辆相互干扰。
[bookmark: _GoBack][image: C:\Users\lenovo\Desktop\14-道路交通系统规划图.jpg14-道路交通系统规划图]
道路红线宽度及横断面设计
道路红线是道路的控制用地边界线，道路红线宽度的确定是根据规模、交通需求，并依据规范规定综合考虑，红线太宽会对土地资源利用造成浪费，红线太窄不利于远期交通发展要求。本次规划根据园区总体规划和园区用地情况，确定道路红线宽度及道路横断面设计。
道路横断面设计情况如下图：
道路横断面设计一览表
[image: ]
[image: F:\2017\控规修编\成果\高新互联网信息产业园控规修编成果2020311\成果0430\图集\15 道路断面规划图.jpg]
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