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一、 项目概况

论证地块位于海棠湾风塘片

区，位于椰风路和石姆龙路交汇

处，距离海南环岛旅游公路约

300米，交通便利。

1.1 项目区位

2

在海棠湾的位置

论证地块

石
姆

龙
路

椰
风

路

风塘路

滕桥路

论证地块

海
南

环
岛

旅
游

公
路



《三亚海棠湾国家海岸休闲园区控制性详细规划（修编）》HT06-16-01地块规划修改论证报告

一、 项目概况

n 论证地块范围

论证地块为《三亚海棠湾国家海

岸休闲园区控制性详细规划（修编）》

HT06-16-01地块，用地面积36550

平方米（54.82亩）。

1.2 现状概况
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论证地块
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一、 项目概况

n 《三亚市国土空间总体规划（2021-

2035年）》

“三区三线”划定成果

叠加“三区三线”划定成果，论证地块

均位于城镇开发边界内，不涉及生态保护红

线和永久基本农田。

1.3 相关规划解读
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论证地块

“三区三线”划定成果图
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一、 项目概况

n 《三亚海棠湾国家海岸休闲园区控制性详细规划（修编）》

1.3 相关规划解读
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本次论证拟调整地块为HT06-16-01地块。

规划控制指标：

用地性质为文化活动用地（080302），用

地面积36550平方米，容积率≤0.6，建筑密度

≤25%，建筑限高≤36米，绿地率≥40%，配套

停车位435个。

论证地块

备注：用地名称及规划指标以入库数据为准。
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一、 项目概况

n 《三亚海棠湾国家海岸休闲园区控制性详细规划（修编）》

1.3 相关规划解读
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控规图则
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二、 论证内容、依据及必要性

2.1 修改内容
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为完善三亚市海棠湾公共文化服务体系，建设演艺中心地标建筑，本次论证修改内容如下：

建筑限高修改：建筑限高由原来“≤36米”修改为“≤54米”。

图例

文化活动用地080302

修改前用地布局规划图（局部）

用地编号 用地代码 用地性质 地块面积
（㎡）

容积率
（≤）

建筑密度
（≤%）

建筑限高
（≤m）

绿地率
（≥%）

配建停车
位（个） 备注

修改前 HT06-16-01 080302 文化活动用地 36550 0.6 25 36 40 435 绿地率指标计算不含水面

修改后 HT06-16-01 080302 文化活动用地 36550 0.6 25 54 40 435

绿地率指标按”《海南省工程建设项目
“联合测绘”技术导则（试行）》

10.2.8.2 绿化面积计算规则 4）水面、水
景按100%计入绿化面积“规定执行

石
姆

龙
路

规
划

路

图例

文化活动用地080302

修改后用地布局规划图（局部）
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二、 论证内容、依据及必要性

2.2 修改必要性
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（1）党的二十大报告强调指出：“全面建设社会主义现代化国家，必须坚持中国特色社会主义文化发展道路，增强文

化自信，围绕举旗帜、聚民心、育新人、兴文化、展形象建设社会主义文化强国，发展面向现代化、面向世界、面向未来的，民族的

科学的大众的社会主义文化，激发全民族文化创新创造活力，增强实现中华民族伟大复兴的精神力量。

繁荣发展文化事业和文化产业，坚持以人民为中心的创作导向，推出更多增强人民精神力量的优秀作品，健全现代公共文化服

务体系，实施重大文化产业项目带动战略。从国家发展、民族复兴高度，提出“推进文化自信自强，铸就社会主义文化新辉煌”的

重大任务，就“繁荣发展文化事业和文化产业”作出部署安排，为做好“十五五”文化工作提供了根本遵循、指明了前进方向。”

（2）海南省自2014年创建第一批国家公共文化服务体系示范区开始，先后成功创建了澄迈、保亭、三亚三批国家公共文化服务体

系示范区和琼中、陵水、三亚3个国家公共文化服务体系示范项目。三亚自2018年获批第四批国家公共文化服务体系示范区创建资格以

来，三亚市委、市政府高度重视公共文化服务体系建设，三亚公共文化进入了快速推进、整体提升、创新发展的新阶段。

（3）《海南省进一步促进文体旅商展联动扩大消费若干措施》（琼财建[2024]343号）二是支持高品质优秀剧目文艺

演出。对主办单位在国家级、省级重大文化艺术节展活动中引进在琼举办的国际知名或国内一流院团优秀剧目，累计观演观众不低于

3000人次，给予最高30万元奖励；累计观演观众不低于5000人次，且岛外观众比例超过40％的，给予50万元一次性奖励。
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二、 论证内容、依据及必要性

2.2 修改必要性
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（4）紧扣三亚打造“世界知名旅游目的地”的城市目标和未来文旅趋势，聚焦海棠湾国内外游客及公众日益增长的文化体验需求，

演艺中心有着更高的愿景和目标，定位为旗舰型、引领型的世界级文化地标产品， 打造国际旅游胜地。

（5）演艺中心是大型演艺项目，建成后将完善三亚市海棠湾公共文化服务体系，成为三亚市地标建筑，根据《三亚海棠湾风貌规划

暨城市设计》（城市设计及风貌导则），海棠湾一线为点状跳跃、强烈起伏的天际线，二线为整体连续、簇群起伏、舒缓变化的天际线，

三线为平直的天际线。演艺中心位于“二线“天际线起伏区域，与相邻60米高的酒店形成了节点，打造城市公共类地标，因此，原控

规36米的建筑限高与“二线”天际线的“整体连续、蔟群起伏、舒缓变化”的要求不相符；绿地率根据《海南省工程建设

项目“联合测绘”技术导则》（试行）、停车位根据《三亚市城市规划技术管理规定 建筑分册》（修订审议稿2024.08）

等规范，均存在修改的必要性。

因此，综上所述，本次论证地块HT06-16-01拟建设海棠演艺中心项目，项目建设有利于完善公共文化服务体

系，全面推动三亚市文化事业和文化产业发展，增强文化自信，对地块建筑限高指标进行修改具有必要性。
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二、 论证内容、依据及必要性

2.3 论证依据
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2.3.1 法律法规

1. 《中华人民共和国城乡规划法》（2019年修正）；

2. 《中华人民共和国土地管理法》（2020年修订）；

3. 《海南省城乡规划条例》（2018年修正）；

4. 《关于印发<建设用地容积率管理办法>的通知》（建规〔2012〕22号）；

5. 《城市、镇控制性详细规划编制审批办法》（住房和城乡建设部令第7号）；

6. 《城市用地分类与规划建设用地标准》（GB 50137-2011)；

7. 《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南》(自然资发〔2023〕234

号）；

8. 《海南省城镇开发边界内控制性详细规划调整办法（试行）》；

9. 《海南省工程建设项目“联合测绘”技术导则》（试行）

10. 《三亚市国土空间总体规划（2021-2035年）》；

11. 《三亚海棠湾国家海岸休闲园区控制性详细规划（修编）》；

12. 《三亚市城市规划技术管理规定 建筑分册》（修订审议稿2024.08）；

13. 《三亚海棠湾国家海岸休闲园区建设项目工程设计方案审查管理规定相关文件

汇编》；

14. 《三亚市城市设计和建筑风貌管理办法》；

15. 《三亚市总体城市设计》（ 2020-2035）；

16. 《剧场建筑设计规范》（JGJ 57-2016）；

17. 国家、省、市其它相关法律法规和标准规范。

——《中华人民共和国城乡规划法》（2008年实施，

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。

——《城市、镇控制性详细规划编制审批办法》

（2011年实施）

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。
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二、 论证内容、依据及必要性

2.3 论证依据
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论证地块用地性质为文化活动用地（080302），建设演艺中心，建成后将完善海棠湾公共文化服务体系，属公

共服务设施民生工程，符合《海南省城乡规划条例》中第五十九条第（三）点修改情形。

2.3.2 适用法规

——《海南省城乡规划条例》（2018年04月03日）

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。
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二、 论证内容、依据及必要性

2.3 论证依据
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项目为公益性用地，修改建筑高度符合《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）》第七

条中的（一），项目控规调整属于一般调整。

2.3.2 适用法规

——《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）

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    属于以下情形之一的，为一般调整：

（一）规划其他用途用地调整为公益性用地，以及在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；

（二）在符合功能相容、环保要求及不对周边生产生活环境造成干扰的前提下，规划其他用途调整为工业用地、仓储用地以及工业

用地、仓储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；

（三）在符合技术规范标准的前提下，确需调整规划用地的交通出入口方位、停车泊位、建筑后退红线距离等要求的；

（四）在满足人防、消防以及机动车位等要求以及技术规范标准的前提下，调整地下空间使用功能、出入口位置等规划条件的。

第十条  一般调整应当遵循以下程序进行：

（一）组织编制机关对必要性进行论证，合并编制专题报告和修改方案，征求规划地段内利害关系人的意见；

（二）组织编制机关对修改方案组织审查，充分听取专家、部门、公众意见，并经市县规划委员会审议通过后，依法报批。
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三、修改前后图则

 修改前图则
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三、修改前后图则

 修改后图则


