
《三亚市中心城区控制性详细规划（修编及整合）》

NBH02-01-09地块规划修改必要性论证报告



     项目区位

       论证地块位于三亚市吉阳区鹿回头片区下洋田鹿回头广场西南角，项目东侧为榆亚路，南侧为南边海路。榆亚路与南边海路两侧主要分布居住

小区和学校、医院等，论证地块北侧为鹿回头广场，西南侧为星华游艇码头。

论证地块  

三 亚 湾 三亚河口

大 东 海

临
 春

 河
榆 林 港

三
 亚

 河



     上位规划情况 3

n 三区三线
    论证地块规划范围处于城镇集中建设区。

论证地块  

论证地块：
NBH02-01-09-02

论证地块  



     相关规划情况

n 《三亚市中心城区控制性详细规划（修编及整合）》
根据三亚市中心城区控规，论证地块范围内用地性质为交通枢纽用地（交通场站用地） 。

根据三亚市中心城区控规，三亚市中心城区考虑陆海、产业融合、新旧联动的发展策略，构建“一核、一轴、一带、山水廊、多组团”的空间结构。

本项目项目位于中心城区南侧，属于吉阳区。本次论证涉及调整 NBH02-01-09 一个地块。

交通场站用地                      商业用地

城镇道路用地                      环卫用地

公园绿地                            行政办公用地

其他公用设施用地               中小学用地

一类居住用地                     二类居住用地

原控规地块  



论证地块  

原控规地块  

控规调整后控规调整前

环卫用地
环卫用地

交通枢纽用地 交通场站用地

NBH02-01-09

NBH02-01-09-02

体育场馆用地

NBH02-01-10 NBH02-01-10

NBH02-01-09-01

     规划修改内容 3

    本次规划将原控规 NBH02-01-09（交通枢纽

用地）调整为 NBH02-01-09-01（交通场站用

地）和NBH02-01-09-02（体育场馆用地）两个

地块；

    拟调整后的NBH02-01-09-01地块用地性质

为交通场站用地，地块用地面积为13.26公顷

（约198.85亩），容积率，建筑密度、建筑限高

以及绿地率指标保持不变；

    拟调整后NBH02-01-09-02地块用地性质调

整为体育场馆用地，地块用地面积为2.43公顷

（约36.44亩），容积率≤1.0，建筑高度≤24米，

建筑密度≤35%，绿地率≥35%，具体如下：

地块编号 用地代码 用地性质 用地面积
(公顷）

用地面积
(亩）

容积率
(≤)

建筑限高
(≤m)

建筑密度
(≤%)

绿地率
(≥%)

建筑面积
(㎡)

车位数
(个)

修
改
前

NBH02-01-09 S3 交通枢纽用地 15.69 235.29 0.7 22 24.5 70 112064.28 -

修
改
后

NBH02-01-09-
01 1208 交通场站用地 13.26 198.85 0.7 22 24.5 70 92798.06 -

NBH02-01-09-
02 080501 体育场馆用地 2.43 36.44 1.0 24 35 35 24295.42 4车位/100座位



     规划修改必要性 3

体育场馆的建设是三亚市社会文化服务体系的重要组成部分。通过建设高质量的体育场馆，不仅可以促进体育事业的繁荣发展，还可以增强市民的

身体素质和精神风貌，推动旅游业的发展，为实现三亚市的经济社会全面协调可持续发展做出积极贡献。

项目的建设是三亚市社会文化服务体系的重要组成部分

项目的建设是提高三亚群众文化素质及促进社会发展的需要

体育场馆的建设是提高三亚群众文化素质、促进社会发展的需要，对于提升城市品质和生活水平具有重要意义。

    体育场馆作为城市重要的公共基础设施，对于完善三亚公共文化服务体系、推动体育事业发展具有重要意义。

l 满足人民群众体育健身需求：随着生活水平的提高，人民群众对体育健身的需求日益增长。体育场馆作为进行体育锻炼的重要场所，能够为市民

提供安全、舒适的运动环境，促进身体健康。

l 丰富群众文化生活：体育场馆不仅是进行体育活动的地方，也是举办各类文化活动的场所。通过在体育场馆举办文艺演出、展览等活动，可以丰

富群众的文化生活，提升城市的文化品位。

l 促进体育事业发展：体育场馆的建设有助于推动体育事业的繁荣发展。无论是专业运动员的训练还是大众体育活动的开展，都需要相应的体育场

馆设施作为支撑。此外，体育场馆还可以作为举办国内外体育赛事的场地，提升三亚在国际体育舞台上的知名度。

l 增强城市凝聚力：体育场馆往往是城市重要的地标性建筑，能够成为市民的精神象征，增强城市的凝聚力和归属感。同时，体育场馆也是社区交

流互动的平台，通过组织各类体育活动，增进社区居民之间的沟通与协作。

l 传承体育文化：体育场馆不仅是体育活动的场所，也是传承体育文化的重要载体。许多体育项目都有着丰富的文化内涵和历史传统，通过在体育

场馆举办相关活动，可以让更多的人了解和传承这些体育文化。

l 促进旅游业发展：体育场馆的建设和完善可以吸引更多的体育爱好者和游客前来三亚参观和体验，从而促进旅游业的发展。例如，三亚可以利用

其优越的气候条件，建设专门的户外运动场地，吸引喜欢徒步、骑行等户外运动的游客。

l 提升城市形象：体育场馆作为城市基础设施的一部分，其建设和维护水平也反映了城市的整体形象。一个设施齐全、管理规范的体育场馆可以为

城市增添一份现代感和美誉度。 综上所述，体育场馆建设是完善三亚公共文化、体育设施网络建设的需要，对于满足人民群众多样化需求、推

动体育事业发展、丰富文化生活、增强城市凝聚力、传承体育文化、促进旅游业发展以及提升城市形象都具有重要作用。

项目的建设是完善三亚公共文化、体育设施网络建设的需要



40000-30000 30000-20000 20000-10000 10000-5000

200 万以上 1.20-1.25 1.20-1.25 1. 10-1.25 1.10-0.80

100-200万 1.20-1.25 1. 10-1.25 1.10-0.80

50-100万 1. 10-1.25 1.10-0.80

20-50 万 1. 10-1.25 1.10-0.80

20万以下 1.10-0.80

     规划修改必要性 3

    原控规NBH02-01-09地块为交通枢纽用地，地块面积为15.69h㎡。用地性质和用地规模与体育场馆用地的用地建设要求不符。 

拟选体育用地用地性质应为体育场馆用地。体育场馆的建设标准对体育场馆的用地规模、场地面积、各功能用房所占比例做出了要求。结合用地实

际，在原控规NBH02-01-09地块用地面积为13.26h㎡的交通枢纽用地中划分出2.43h㎡ 用于建设体育场馆是合理的。 

    根据体育场馆建设标准，场馆的建设所需用地面积应满足使用功能需要，并适当考虑留有建设余地，满足发展需要。功能用房建设面积宜按类别

和分配指标执行。 

    拟选地块用地性质不符合体育场馆用地性质要求，为落实保障片区公共服务设施用地，用地修改是必要的。 

落实保障片区公共服务设施用地的必要

单座面积指标
(㎡/座)

座席数

人口规模

体育场根据人口规模分级对应的建设规模表



 规划修改依据 3

    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。

《中华人民共和国城乡规划法》(2019年修订)

《海南省城乡规划条例》(2009年10月1日实施、2018年修订)

《城市、镇控制性详细规划编制审批办法》(2011年实施)

 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。

 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:

（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。

控制性详细规划修改涉及城市总体规划、镇总体规划强制性内容的，应当先修改总体规划。



 规划修改依据 3

（四）严格规范控制性详细规划调整程序。将规划洞整分为重大调整、一般调整和技术修正。重大调整是指其他用途用地调整为经营性用地、经
营性用地之间调整,包括调整用地性质、容积率等规划条件的情形。严格限制规划重大调整,对确需调整的,组织编制机关应当对修改的必要性进行论

证,采取听证会或其他方式征求视划地段内利害关系人的意见,形成专题报告,经原审批机关同意后,可编制修改方案:修改后的规划,应当经市县规划委员

会审议通过后,按法定程序报批。对己托下放给市县的事项以外的重要规划控制区范围内规划大调整的,除履行上述程序外,应由市县政府报省自然资源

和规划厅审查审批。一般调整是指其他用途 用地调整为公益性用地、公益性用地之间优化调整,包括调整用地性质、容积率等规划条件的情形,可将

规划修改必要性论证和修改方案编制合并,并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市县自然资源和规划主管部门组织审查,经市县

规划委员会审议通过后,报市县政府审批:重要规划控制区范围内规划一股调整的,可由省自然资源和规划于按程序依法委托市县政府审批。技术修正包

括规划成果中存在信息错漏需要更正以及地块边界进行微调等情形可由市县自然资源和规划主管部(门审批。规划调整不得违反国土空间规划约束性

指标和刚性管控要求审批,不得以城市设计、工程设计或建设方案等非法定方式擅自修改规划、违规变更规划条件,不得以办公会议纪要或领导圈阅批

示等形式代替法定决策和审批程序批准或调整规划。

《中华人民共和国城乡规划法》(2019年修订)

（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。对不符合上位规划的强制性内容、不满足公共服务

设施和基础设施承载力、取消或减少公益性设施等情形不予调整。对其他用途用地(土地类型为商品住宅用地以外的其他用途)调整规划改变为商品

住宅用地的，以及商品住宅项目用地提高容积率的，应当依法将土地收回，重新以招拍挂等方式供地。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。

《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）



     规划修改依据 3

第四条    控制性详细规划调整应当符合《海南省城乡规划条例》第五十九条。

控制性详细规划调整分为重大调整、一般调整。对规划成果表达错误和信息误差进行勘误属于技术修正。

第七条    属于下列情形之一的，为一般调整：

（一）规划其他用途用地调整为公益性用地，以及再满足技术标准规范和设施承载力要求的前提下，公益性用地之间优化调整用地性质（含用地性

质比例）、容积率、建筑高度等控制指标的。

《海南省城镇开发边界内控制性详细规划调整管理办法（试行）》（2022年7月15日）

  项目属于公共服务设施项目，修改情形符合《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》《关于印发海南省城镇开发边界内控制性详细规划调整管理办法
（试行）的通知》相关规定的要求，属于一般调整。



     修改前图则 3



     修改后图则 3


