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一、 项目概况 

(一) 项目背景 

《三亚海棠湾国家海岸休闲园区控制性详细规划（修

编）》于2021年10月21日通过三亚市人民政府批复实施。

伴随《海南省国土空间总体规划（2021-2035年）》、《三

亚市国土空间总体规划（2021-2035年）》等上位规划的批

复，以及《三亚建设国际旅游胜地规划（2022-2035年）》

等相关规划的颁布印发，椰洲博览、中电等重点项目落地

实施，海棠湾东溪片区的战略使命、功能需求、空间资源

等面临全新优化升级，为更好的服务海南自贸港和三亚国

际旅游胜地建设、支撑三亚市级国土空间总体规划落地实

施、助力海棠湾打造海南自贸港国际旅游胜地核心区，为

重点项目落地做好规划要素保障，应依法开展控制性详细

规划的修编工作。 

(二) 规划范围 

规划划定研究范围，北至海榆东线-藤桥镇区北部、东

至陵水、西至椰林路、南至海岸线，面积约10.47平方公里；

其中，规划范围北至G98海南环岛高速-藤桥镇区北部、东

与陵水黎族自治县相接、西至藤桥东河，南至海岸线，面

积约5.57平方公里。 
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图 规划范围示意图 

二、 现行控规解读 

(一) 规划目标 

海棠湾的发展定位为：国家海岸——国际旅游度假区。

海棠湾体现三大核心职能，包括：国际化的一站式旅游目

的地，立足南海面向国际的旅游消费中心，立足三亚辐射

南部省域的区域性服务中心。其中，东溪片区依托海南省

信息安全基地和椰洲湿地风景名胜区，以创意研发和海洋

休闲为主导产业，适当发展酒店配套服务产业；依托番岭

坡古墓群，发展古迹旅游观光产业。着力发展如信息安全

基地、军民融合创新示范区、融资服务平台、科技创新孵
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化中心、网络技术培训平台等细分产业，形成创意研发产

业业态。 

(二) 空间结构 

规划在海棠湾形成“一线、五楔、九片区、三统筹”

的总体空间结构。 

一线（大滨海主线）：以酒店带为支撑、蜈支洲岛为

支点、内河水系为特色骨架的旅游功能主线。 

五楔（主题活动绿楔）：五条楔形绿化带顺应山势，

通向海滨，形成保障各组团有效隔离的绿化生态通廊，同

时结合周边实体功能安排开敞式主题旅游活动功能。  

九片区（空间组团）：铁炉港片区、林旺片区、龙江

片区、风塘片区、藤桥片区、东溪片区、南田片区、湾坡

片区、青田片区。 

三统筹（非建设空间）：结合西部山体林地区域统筹

山地主题旅游区，结合蜈支洲岛、后海半岛和藤桥河入海

口统筹海洋主题旅游区，结合椰洲湿地等区域统筹湿地主

题旅游区。 
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图 现行控规空间结构规划图 

(三) 用地布局及控制指标 

海棠湾控规规划范围内共有城市建设用地5185.38公顷，

村庄建设用地67.82公顷，特殊用地42.92公顷，非建设用

地5976.01公顷。 

规划研究范围 



5 

 

 

图 三亚海棠湾国家海岸休闲园区控制性详细规划（修编）土地利用规划图 

规划共划定17个单元，作为规划实施与管理的基本单

元。其中，东溪单元作为17个单元之一，规划城市建设用



6 

 

地272.86公顷，总建筑面积229.25万平方米。东溪片区规

划居住用地61.95公顷，公共管理与公共服务设施用地

52.82公顷，商业服务业设施用地73.92公顷，公用设施用

地3.13公顷，交通运输用地46.17公顷，绿地与开敞空间用

地33.53公顷。 

 

 

 

图 现行控规土地利用规划图 
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表 现行控规用地规划指标一览表 

一级分类名称 
一级用

地代码 
二级用地名称 

二级用地

代码 

用地面积

（公顷） 

占城市建设用

地比例 

居住用地 07 
二类城镇住宅

用地 
070102 61.95 22.7% 

公共管理与公

共服务用地 

08 

机关团体用地 0801 0.96 0.4% 

科研用地 0802 43.37 15.9% 

幼儿园用地 080404 1.34 0.5% 

文化活动用地 080302 0.75 0.3% 

医院用地 080601 3.78 1.4% 

老年人社会福

利用地 
080701 2.62 1.0% 

小计： 52.82 19.4% 

商业服务业用

地 

09 

零售商业用地 090101 12.20 4.5% 

旅馆用地 090104 55.38 20.3% 

公用设施营业

网点用地 
090105 0.53 0.2% 

商务金融用地 0902 5.81 2.1% 

小计： 73.92 27.1% 

交通运输用地 
12 

城镇村道路用

地 
1207 45.38 16.6% 

公共交通场站

用地 
120802 0.61 0.2% 

社会停车场用

地 
120803 0.18 0.1% 

小计： 46.17 16.9% 

公用设施用地 
13 

排水用地 1302 2.63 1.0% 

消防用地 1310 0.50 0.2% 

小计： 3.13 1.1% 

绿地与开敞空

间用地 

14 
公园绿地 1401 29.51 10.8% 

防护绿地 1402 4.02 1.5% 

小计： 33.53 12.3% 

特殊用地 15 文物古迹用地 1504 1.35 0.5% 

合计： 272.86 100.0% 
 

三、 现行控规实施评估 

(一) 现状用地及建设评估 

依据上版海棠湾控规，东溪片区规划范围内规划城镇

建设用地272.86公顷；依据2022年国土变更调查，现状建

设用地199.16公顷，其中城镇建设用地160.36公顷。近年

来建设速度较缓慢，现状已建城镇建设用地占规划城镇建
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设用地的58.77%；现状城镇建设用地以居住用地及商业服

务业用地为主，占现状城镇建设用地的66.3%。  

以山海高速为分界线，现状建成项目主要分布于山海

高速东部组团、与陵水黎族自治县交接地块。东部组团建

成区规模较大、建设较为成熟，包括中电一期、中电二期

（在建）、国广海棠、万丽酒店、福海棠酒店等项目。西

部区域有南田农场机关职工住宅区、芒果小区、东溪风情

小镇、椰洲博览驿站项目（在建）、绿福来酒店（在建）。

现状其他区域主要为村庄和耕地、果园、林地等农林用地。 

表 现状用地一览表 

地类名称 
2022 国土变更调查 

面积（公顷） 比例（%） 

耕地 112.58 20.20% 

园地 114.86 20.61% 

林地 73.36 13.16% 

草地 22.61 4.06% 

农业设施建设用地 6.46 1.16% 

居住用地 
农村宅基地 36.93 6.63% 

城镇住宅用地 38.37 6.89% 

公共管理与公共服务用地 5.54 0.99% 

商业服务业用地 68.05 12.21% 

工矿用地 4.27 0.77% 

仓储用地 0.35 0.06% 

交通运输用地 

公路用地 37.39 6.71% 

城镇村道路用地 2.57 0.46% 

交通场站用地 1.20 0.21% 

公用设施用地 0.46 0.08% 

绿地与开敞空间用地 2.17 0.39% 

特殊用地 1.87 0.33% 

陆地水域 28.22 5.06% 

总面积 557.25 100.00% 
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图 东溪片区现状土地利用图 

(二) 现状交通情况 

对外交通：东溪片区东西向对外交通联系以海南环岛

高速为主要交通廊道，以土福湾互通为主要对外联络节点，

向西联系三亚中心城区，向东联系陵水黎族自治县；南北

向交通联系以山海高速为主要交通廊道，以海棠湾北立交

为主要对外联络节点，向北联络保亭黎族苗族自治县。片

区距离三亚市区约40公里(40分钟车程)、距离保亭县城约

38公里（33分钟车程）、陵水县城32公里（30分钟车程）。 

片区内部交通：片区内部现状已建成交通路网单薄，

道路交通未成体系，已建成道路总长约8.56千米，道路网

密度约为1.53千米/平方千米。海南环岛高速区域东西向主

要干路为椰州路，道路红线宽度25米，双向四车道，总长

约3.6千米，为海南环岛旅游公路的组成部分；南北向交通

联系弱，无主干路，支路有东溪村路、合口港路、升昌路
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等，支路多为水泥村道且路宽度窄，路况条件不佳，存在

部分断头路；东溪村路、合口港路、升昌路分别经桥梁、

涵洞，过海南环岛高速连接海榆东线，至藤桥镇区。海南

环岛高速北部区域东西主要道路为海榆东线，支路有藤加

路、南田路等。 
 

 

图 东溪片区道路交通现状图 

(三) 现状产业情况 

东溪片区现状产业类型以现代服务业为主，现状已建

产业与海棠湾其他产业关联度不高、集群效应不显。东部

组团现状产业项目有中国电子（三亚）信息港（其中中电

一期已建成运营，二期正处于建设之中，三期已选址未建

设），项目以信创产业、高端服务业、数字文化为主导产

业；国广海棠项目主要以国广传媒公司为龙头，引入传媒、

文化、创意以及相关高科技、互联网等产业，打造依托于
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传媒文化优势的复合型产业园区；椰州博览项目为在建项

目，是在海南全岛封关的契机下，依托国家海岸的旅游聚

集能力和周边丰富的文旅资源联动，通过创新“博物馆+”

模式，借力环岛旅游公路驿站功能优势，打造满足高净值

客群的艺术消费及精神消费的文化旅游目的地。椰州博览

项目为在建项目，计划以1个中心场馆，14个主题展馆，以

及1个特色商业配套，构建“核心赋能、并联协同”的文博

艺术产业集群发展格局。酒店住宿方面，目前已建成万丽

度假酒店、福海棠酒店，在建项目有绿福来酒店。 

 
图 现状产业落位情况 

(四) 现状公服设施建设情况 

依据上版本海棠湾控规，东溪片区规划幼儿园3所，总
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面积1.34公顷；养老设施两处，总面积2.62公顷；文化活

动设施一处，面积0.75公顷；医院一处，面积3.78公顷。

目前，片区已建成养老院一处（海棠敬老院），小学一处

（东溪小学）、幼儿园一处（海棠区三厂幼儿园）、医院

一处（南田医院）、文化活动设施一处（南田党群活动中

心）。  

 
图 公共服务设施分布图 

(五) 现状开敞空间建设情况 

依据上版本海棠湾控规，东溪片区规划绿地与开敞空

间用地33.53公顷，现状已建成2.17公顷，规划实施度较低。

上版本控规规划中心湖一处，位于升昌水库下游，现已被

划入永久基本农田，依据现行政策近期内难以实施。 

片区内有水库一座，为升昌水库，以农业灌溉为主，
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集水面积1.075㎡，总库容11.8万m³，设计灌溉面积100亩。 

东溪片区周边的自然景观优渥，片区西侧有藤桥河、

椰子洲景区等自然景观资源，环境优美；片区南临海棠湾，

滨海景观资源丰富； 

片区内有全国重点文物保护单位一座——藤桥墓群，

位于东溪村南一公里番岭坡海滩处，面积约1.34公顷。 

整体而言，目前东溪片区绿地与开敞空间建设情况不

佳，景观及文化资源有待挖掘。 

 
图 现状开敞空间情况  

(六) 现状小结 

东溪片区位于海棠湾东北角、紧邻陵水，片区毗邻椰

子洲景区、藤桥河和海湾，具有独特的热带海河景观特色；

片区现状已建建设用地仅占规划建设用地58.77%，近年来
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建设速度相对缓慢；现状绿地与开敞空间、公共服务设施

建设迟缓，景观利用不佳与服务设施缺乏。片区现状外部

交通条件较好，但内部路网建设尚未成体系；片区现状产

业与海棠湾其他产业关联度不高、集群效应不显；总体而

言，片区发展建设现状离控规发展定位与目标还有一定差

距。 

四、 修编必要性论证 

(一) 修编必要性 

1. 需结合海棠湾在自贸港建设中的新使命优化片区定

位 

根据三亚国土空间总体规划、三亚经济圈空间协同规

划、三亚建设国际旅游胜地规划，三亚将建设世界级热带

滨海城市、国际旅游消费中心城市、国家创新城市，打造

21世纪海上丝绸之路战略支点、国际旅游胜地、海南自由

贸易港科创高地。海棠湾将联动陵水土福湾、清水湾、香

水湾，对标国际旅游消费中心总体定位，着眼于旅游消费、

医疗康养、免税购物、会议会展、文体教育等产业领域，

致力于建设国际旅游消费中心的核心功能承载区。 

目前，海棠湾东溪片区已有电子信息、文化传媒、酒

店住宿等产业类型，除酒店住宿外（距离海棠湾腹地较

远），暂未与湾区现有产业形成联动发展格局。在此背景

下，应重新审慎片区新的使命与担当，秉承高质量、高标

准、国际化的理念，谋划好片区未来蓝图。 
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2. 需结合重点项目落地加强规划要素保障 

现行《三亚海棠湾国家海岸休闲园区控制性详细规划

（修编）》规划了大量的居住用地、科研用地、旅馆用地，

以创意研发和海洋休闲为主导产业。但是，现状东溪片区

的产业未成规模，集群效应不显，与海棠湾其他板块联动

较弱，缺乏契合海棠湾核心旅游吸引物的打造，现状公共

设施配套难以支撑产业发展。因此，需通过新一轮的控规

修编明确东溪片区产业发展方向，结合重点项目，留足产

业发展空间，同时做好公共服务配套、道路交通与市政设

施配套、景观环境等方面的要素资源保障。 

(二) 修编需遵循的法律法规依据 

1. 《中华人民共和国城乡规划法》（2019年修正） 

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，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》 

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： 
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（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。 

3. 《海南省城乡规划条例》（2018 年修订） 

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、产业园区等总

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。 

五、 结论及建议 
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(一) 论证结论 

综上所述，海棠湾东溪片区具有修编的必要性，建议

及时启动控规修编工作。应在上版《三亚海棠湾国家海岸

休闲园区控制性详细规划（修编）》的工作基础上，结合

海南自由贸易港建设的最新战略要求，落实省、市国土空

间总体规划对城市发展的定位和功能布局，结合《三亚国

际旅游胜地规划（2022-2035年）》相关规划工作，突出战

略性、凝聚共识性、强调实施性，剖析产业类、空间类现

状问题，结合最新落地重大项目（椰洲博览、中电二期及

三期），联动海棠湾其他板块功能，重新思考东溪片区的

发展定位与目标，优化东溪片区建设用地的布局，带动产

业发展，完善配套设施，更好服务海棠湾的区域发展。 

(二) 修编建议 

1. 思考定位与发展目标 

结合海南自贸港全新战略定位、三亚市国土空间总体

规划对海棠湾的相关要求，依托规划范围的现状区位优势

和用地资源本底，衔接上位规划功能要求，基于现状已落

地产业项目，提出适合东溪片区未来发展需求的规划目标。 

2. 优化空间结构和用地布局 

落实《三亚市国土空间总体规划（2021-2035年）》、

《三亚海棠湾国家海岸休闲园区控制性详细规划（修编）》

对东溪片区的指引，结合片区发展现状、确保重大项目落

位，优化片区的空间结构，结合实际情况优化调整用地布
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局。 

3. 优化地块控制指标 

按照国家、海南省和三亚市最新国土空间技术标准要

求，结合国土空间总体规划对该片区的形态指引和要求，

合理控制规划区内各类用地具体控制指标。 

4. 完善数据成果 

按照“一张蓝图绘到底”的要求，编制符合规划数据

库标准的规划成果，并配合完成入库工作。 


