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 项目概况
项目基地位于三亚市天涯区。根据《三亚中心城区控制性详细规划（修编及整合）》，地块位于海坡一横巷东侧中心城区控规HP03-19-02地块，用地面积约41.99亩，原

控规规划用地性质为旅馆用地（090104），容积率≤2.5，建筑密度≤35%，建筑高度≤60米，绿地率≥40%；土地权属为三亚碧海锦晟酒店管理有限公司所有。2021年国土变

更调查数据地类主要为城镇住宅用地。

为促进三亚市旅游业对酒店业态丰富的商业配套、酒店配套的需求，本次规划拟调整情况如下，旅馆用地调整为旅馆用地（65%）兼容零售商业用地（14%）兼容餐饮用

地（21%），其余规划指标不变，容积率≤2.5，建筑密度≤35%，建筑高度≤60米，绿地率≥40%。

修改依据
（1）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

提出严格界定控制性详细规划调整的条件。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。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。

（2）《三亚市自然资源和规划局关于加快推进我市旅馆用地复合多业态开发建设相关事宜的通知》三自然资建〔2022〕114号 

为加快推进我市旅馆用地转型开发，经市政府审议同意，结合我市实际，现将相关事宜通知如下：在不改变用地容积率、建筑高度等规划指标的前提下，鼓励我市单一的

存量未开发旅馆用地向复合型用地转型。

项目地块主要用于旅馆用地复合多业态开发建设，是属于三亚市促进经济平稳增长的工程项目，根据《研究三亚市恳请省委省政府协调支持事项专题会议情况报告》第六

条意见：“三亚市提出的旅馆用地复合多业态开发不属于《海南省城乡规划条例》第五十九条规定的可对控规进行调整的三类情形，调整规划无法律法规及政策文件依据。根据

《三亚市自然资源和规划局关于加快推进我市旅馆用地复合多业态开发建设相关事宜的通知》三自然资建〔2022〕114号：“鼓励我市单一的存量未开发旅馆用地向复合型用

地转型”，按照“一事一议、一案一策””原则研判确定。”

项目区位 《三亚市总体规划（空间类）局部图 《三亚中心城区控制性详细规划（修编及整合）》局部图
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 影响分析

2.1 地块用地性质调整对公共服务设施的影响分析
本次规划调整主要涉及到片区内的商业设施和公共服务设施。通过土地整合开发，增加零售商业和餐饮功能，可以促进片区的发展，完善城市发展轴线建设，提高城市活

力，促进城市建设发展。因考虑项目地块周围有居住区，所以需要根据生活圈建设配套设施。

本次用地调整后HP03-19-02地块以旅馆为主，增加零售商业和餐饮功能。地块内配建公共服务配套，对原控规的公共服务设施分布具有积极的作用。

2.2 地块用地性质调整对片区道路交通影响分析
本项目具有良好的对外交通便捷性，且区域道路具有较强的交通承载能力。

通过对项目交通量的预测和道路通行能力的分析，论证地块修改后的开发建设对片区道路交通设施造成的影响是否在可接受范围内。

根据预测结果，修改前后项目产生客流量占乡道通行能力的比重分别为：5.56~10.36%，均在允许范围内。本项目的开发建设对周边道路设施有影响，仍能满足使用功能

要求，因此，道路交通设施影响较小。

根据《三亚市城市规划管理技术规定建筑分册（试行稿）》停车位设置标准中旅馆用地兼容零售商业用地兼容餐饮用地停车位配比 ，同时考虑到地块实际建设内容含旅馆、

零售商业及餐饮，因此按0.4车位/客房指标测算旅馆配建标准车位数，按1.0车位/100㎡指标测算零售商业配建标准车位数，按2.0车位/100㎡指标测算餐饮配建标准车位数，并

按要求设置有地下车库。

2.3 城市景观及周边环境影响分析
从开敞空间尺度分析：本项目西侧紧邻海坡一横巷，北部侧新城路，南侧为三亚湾路靠近海岸开敞空间，属于人流较为集中区域，本次论证重点对地块与南侧临海开敞空

间进行分析。项目地块建筑高度保持在60米，即H=60米由于海岸线控制后退，地块南侧有将近200米范围内不建建筑物，因此D=100米，D/H =1.67＞1，在适当范围内。

因此，项目地块高度保持在60米，未使开敞空间观者有压迫感，也未造成紧凑感或紧迫感的空间尺度。

从观景角度分析： 项目地块限高保持在60米，对四周观看海景视线未造成遮挡。

由此分析，地块建筑限高保持在60米，不仅未对观看红塘湾景观视线造成影响，还增加观海面和其他视线面，景观价值增加，建筑经济价值增加。

2.4 地块用地性质调整对市政设施的影响
按照《三亚市中心城区控制性详细规划(修编及整合)》中项目用地性质和建筑面积，分别计算项目建设后的给水、排水、电力、电信等市政工程需求量，并分析周边市政设

施的供应能力。项目市政需求量有所增加，增加幅度角片区总量较小。

对修改前后市政需求量进行分析得知，本地块调整用地性质后，市政用量相较修改前有所增加，本项目建设完成后的市政工程需求，对周边市政基础设施的供应压力影响

较小。

2.5 地块用地性质调整对周边旅馆业影响分析
通过对地块调整用地性质后，片区旅馆业用地变化情况对比分析得知，修改前片区旅馆业用地占片区总用地面积的12.09%，修改后旅馆业用地占片区总用地面积的

11.99%，相较调整前减少0.1% ，但考虑到海坡村片区规划定位为发展高端商业消费、奢侈免税消费。

调整后旅馆业用地占比虽然会减少，但会相应的会增加片区的零售商业、餐饮比例，符合片区的发展定位。
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