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亚龙湾路

奥特莱斯

玫瑰谷

博后村

红光村

亚龙湾
壹号

拟调整地块

项目背景

亚龙湾博后北路西侧约28亩用地项目位于亚龙湾片区博后村南侧，亚龙溪西侧，拟支持亚龙湾国际玫瑰谷、亚龙湾壹号小镇·奥特莱

斯和博后村联合创建国家4A级旅游景区建设，保障和完善亚龙湾旅游配套设施。

博后村

六盘村

玫瑰谷

拟调整地块
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 上位规划 —《三亚市国土空间总体规划（2021-2035年）》

• “三区三线”划定

项目位于城镇开发边界外，本次论证地块不涉及永久基本农田、

生态保护红线。

永久基
本农田

集中建设区

弹性发展区

三区三线

地块1

地块2

乡村发展区

城镇发展区

农田保护区

市域国土空间规划分区

地块1

地块2

• 国土空间总体规划分区

项目位于乡村发展区。

图

例

 现行控规 —《亚龙湾国家级旅游度假区控制性详细规划暨城市设计》

项目范围控规用地性质为农林用地。

地块1

地块2

相关规划情况
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 保障旅游配套用地，助力4A级景区创建

亚龙湾国际玫瑰谷、亚龙湾壹号小镇·奥特莱斯和博后村联合创建国家4A级旅游景区，并于2024年底完成联合创建，预计年游客流量将突破

250万人次，日均接待游客约8000人次，旺季日接待游客将达15000人次，峰值期日接待游客将达到2万人次。为做好服务质量，解决游客安全等

问题，拟于博后北路一侧新增旅游配套设施。

为支持亚龙湾国际玫瑰谷、亚龙湾壹号小镇·奥特莱斯和博后村联合创建国家4A级旅游景区，保障旅游配套设施用地，强化亚龙湾旅游品牌，

启动本次规划调整是有必要的。

综上所述，本次规划调整为保障旅游配套设施用地，对建设城乡融合发展格局具有重要意义，对城市良性发展具有积极作用，

所以本次规划调整是有必要的。

 贯彻中国特色社会主义思想，促进乡村产业振兴

依托农业种植，打造观赏景观，亚龙湾国际玫瑰谷、亚龙湾壹号小镇·奥特莱斯和博后村联合创建国家4A级旅游景区，发展乡村休闲旅游业，有

效带动全产业链、全价值链建设，培育壮大乡村产业。

该项目的建设是提升农业、繁荣农村、致富农民的产业建设，是促进乡村产业振兴的重要基础，为落实好乡村振兴战略启动本次规划调整是有必

要的。

规划修改必要性分析

该项目将农业种植与旅游体验相融合，促进土地增值、农民增收，目前已研发多个系列衍生产品，包括洗护系列、护肤系列、食用系列、饰品等。

下一步将开发更多系列文创产品，进一步推进乡村一二三产业融合发展，将产业做大、做精、做强，让土地继续增值，农民继续增收。

该项目的建设围绕农村一二三产业融合发展，有效带动土地增值、农民增收，为支持项目建设启动本次规划调整是有必要的。

 推动一二三产融合发展，带动农民多渠道增收
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 《海南省自然资源和规划厅关于规范城镇开发边界管理的通知》（琼自然函〔2024〕432号）

城镇开发边界外不得进行城镇集中建设，不得规划建设各类开发区和产业园区，不得规划城镇居住用地。在落实最严格的耕地保护、节约用地

和生态环境保护制度的前提下，城镇开发边界外允许布局以下三种类型建设用地：

（一）村庄建设用地。包括村庄居民点及其配套设施用地，以及乡村振兴用地（含一二三产业融合发展项目用地）。

（二）风景名胜、特殊用地及单独选址项目用地。……

（三）结合城乡融合、区域一体化发展和旅游开发、边境地区建设、“平急两用”公共基础设施建设、有邻避效应影响等合理需要，在城镇开

发边界外可规划布局有特定选址要求的零星城镇建设用地。

城镇开发边界外的规划新增城镇建设用地应按照“三区三线”管控和城镇建设用地用途管制要求，纳入国土空间规划“一张图”严格实施监督。

本项目拟建旅游配套设施，属于在城镇开发边界外可规划布局有特定选址要求的零星城镇建设用地，为开发边界外允许布局

建设用地情形，依法启动城镇开发边界外用地的规划指标论证程序。

规划修改依据
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 《中华人民共和国城乡规划法》（2019年修订）

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。 修改乡规划、村庄规划的，应当依照本法第二十二条规定的审

批程序报批。

 《海南省城乡规划条例》（2009年10月1日实施、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。

 《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。规划调整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。

亚龙湾国际玫瑰谷、亚龙湾壹号小镇·奥特莱斯和博后村联合创建国家4A级旅游景区，保障亚龙湾博后北路西侧约28亩用地和

完善亚龙湾旅游配套设施，拟启动本次规划调整。本次规划修改情形为“因城市国土空间总体规划发生变化，需要修改的”，依据

《中华人民共和国城乡规划法》《海南省城乡规划条例》《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》相

关规定，规划修改情形符合规划修改条件，依法按程序启动规划修改必要性论证工作。

规划修改依据
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通过对相关依据、必要性分析得出结论如下:

该项目拟建旅游配套设施，属于在城镇开发边界外可规划布局有特定选址要求的零星城镇建设用地，为开发边界外允许布局建

设用地情形。本次规划修改情形为“因城市国土空间总体规划发生变化，需要修改的”，符合《中华人民共和国城乡规划法》《海

南省城乡规划条例》《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》等相关法律法规，规划修改启动规划修

改必要性论证符合程序要求。

本次规划调整为保障亚龙湾旅游配套设施用地，对建设城乡融合发展格局具有重要意义，对城市良性发展具有积极作用，所以

本次规划调整是有必要的。

建议：

地块的调整涉及经营性用地调整，城镇开发边界外新增建设用地，包括确定用地性质、容积率等规划条件的情形，属于重大调

整，论证报告应采取听证会或其他方式征求规划地段内利害关系人的意见，经原审批机关同意后，方可编制修改方案;修改后的规

划方案，应当经三亚市国土空间规划委员会审议通过后，按法定程序报批。

规划结论


