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1.1 项目背景

《三亚崖州湾科技城（中片区）控
制性详细规划》、《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，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，对崖州湾科技城未来的发展提出了全

新的要求。

自2016年起，保利集团深度参与崖

州湾科技城建设，陆续落成了保利花园、

保利·栖悦、保利·崖州湾等多个重要项目，

本次调整所涉及的保利崖州湾科技城会议

中心项目是保利集团进一步参与崖州湾发

展，丰富产品业态，助力科技城建设的重

要举措。
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国家战略

布局重大科技基础设施和平台
2020年6月1日，中共中央、国务院印发《海南自由贸易港建设总体方案》，

方案指出，依托三亚深海科技城，布局建设重大科技基础设施和平台。发挥国家南

繁科研育种基地优势，建设全球热带农业中心和全球动植物种质资源引进中转基地。

 

省级战略

海南新质生产力的重要实践地
省委、省政府提出，要加快建设“陆海空”三大科创高地，加强科技创新和

产业创新深度融合，形成具有国际竞争力的战略性新兴产业集群，不断培育壮大具

有海南特色的新质生产力，使海南成为新质生产力的重要实践地。

 

城市战略

建设国家科技创新战略承载地
《三亚崖州湾科技城总体规划（2018-2035）》提出把三亚崖州湾科技城全

面建成国家深海海洋产业新区，深海科技城深海创新中心、南繁科技城农业硅谷、

国际种业中心、大学城产学研聚集地，按照《总体规划》要求落实崖州湾科技城的

各项服务功能，完善创新型人才所需的生产、生活设施，推动产城融合、港城融合、

城乡融合与农旅融合发展。



1.2 项目区位

YK02-13-09地块（下简称09地块）位于三亚市崖州湾

中片区，观海路东侧、文化路南侧、创新路西侧、振兴路北

侧，为崖州湾海湾一线地块。距中心城区约40公里，距离环

岛高铁崖州站约6公里。

本项目在三亚市的位置

项目区位
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1.3 现状概况

1）论证范围

YK02-13-09地块拟建设保利崖州湾科技城会议中

项目，三亚保华房地产开发有限公司于2016年12月取

得土地权属，于2017年3月取得土地证，YK02-13-09

地块面积78691平方米

（118.04亩）。

 

YK02-13-09地

地块用地性质为旅馆混合零售商业用地（旅馆建筑

面积不低于60%，零售商业建筑面积不超过40%），容

积率≤1.0，建筑密度≤30%，建筑限高40米，绿地率

≥40%。

块

H

H图：地块现状鸟瞰照片
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1.3 现状概况

3）用地权属情况

三亚保华房地产开发有限公司于2017年3月获得09地块不动产权证。
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1.3 现状概况

4）项目审批情况

三亚保华房地产开发有限公司于2019年11月获得09地块建设工程规划许可证。

用地规划性质为旅馆混合零售商业用地（用地分类代号为B14B11），容积率≤1.0，建筑密度

≤30%，绿地率≥40%，建筑高度≤40米，旅馆建筑面积不低于60%，零售商业面积不超过40%。

用地面积7869.2平方米。
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地块范围

1.3 现状概况
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2）周边用地及建设动态

    YK02-13-09地块周边

区域建设全面铺开。北侧

地块建设有深海科技创新

公共平台、南侧建有三亚

崖州湾皇冠假日酒店、东

侧与北侧靠近科技城景观

绿地，西临崖州湾。周边

地区路网与基础设施建设

较为成熟。

    地块内已建成保利浅海

时光里趣潮文旅小镇。



1.3 现状概况

4）项目建设情况

地块为海岸台地，地

势较为平坦，周边道路正

在建设完善。

地块内项目分为两期，

一期为西侧地块，已建成

文旅小镇形式的零售商业

街区。

二期为本次地块功能

及建设指标调整区域，尚

未开工。

为优化地块项目整体

运营，拟对项目用地性质、

建筑限高、绿地率、容积

率进行调整。
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一期

二期



1.4 相关规划解读

1）《三亚崖州湾科技城（中片区）控制性详细规划优化调整》

《三亚崖州湾科技城（中片区）控制性详细规划优化调

整》成果已于2023年5月15日经三亚市人民政府批复实施。

三亚崖州湾科技城（中片区）总体定位为国家深海南繁

创新引擎、三亚经济圈西翼发展核心、高品质海滨城区。

YK02-13-09地块城市休闲功能带滨海交接区域，用地性

质为旅馆混合零售商业用地（旅馆建筑面积不低于60%，零售

商业建筑面积不超过40%），容积率≤1.0，建筑限高40米，

建筑密度≤30%，绿地率≥40%，停车配套要求为旅馆0.6车位

/客房，零售商业1.5车位/100㎡建筑面积。 
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2）《三亚崖州湾科技城（中片区）控制性详细规划优化调整》图则

1.4 相关规划解读



二、修改依据、内容及必要性 

2.1 修改必要性 
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2.1 修改必要性分析——总体要求
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《中共中央国务院关于支持海南全面深化改革开放的指导意见》
“以制度创新为核心，赋予更大改革自主权，支持海南大胆试、大胆闯、自主改，加快形成法治化、国际化、便利化的营商环境和公平统一高

效的市场环境。”

《海南自由贸易港建设总体方案》（2020.06.01 中共中央国务院印发）
——基本原则一：借鉴国际经验。坚持高起点谋划，高标准建设，主动适应国际贸易规则重构新趋势，充分学习借鉴国际自由贸易港的

先进经营方式、管理办法和制度安排，形成具有国际竞争力的开放政策和制度，加快建立开放型经济新体制，增强区域辐射带动左右，打造我国深度

融入全球经济体系的前沿地带。 

《三亚市国土空间总体规划（2021—2035年）》（2023年9月29日海南省人民政府批复）
      根据《三亚市国土空间总体规划（2021—2035年）》崖州湾将建设成为深海科技城和南繁育科技城，承担国际重要的科技研发功能。

      规划提出，重点承接新兴产业，搭建国家深海、南繁、热带农业科研和种质资源中转四大平台，培育构筑深海南繁创新型的科技新城。

      加速推进崖州湾科技城建设，保障深海科技创新、南繁科研育种、热带农业科技创新、全球动植物种质资源引进与中转、海洋渔业生产等核心功

能落地。

      建设产城融合科技新城，强化人才服务配套，提升空间环境建设，吸引人才、留住人才，成为三亚建设创新型城市的核心引擎。    



2.1 修改必要性分析——用地性质调整

根据《三亚市国土空间总体规划》、《三亚崖州湾科技城总体规划（2018-2035）》

等规划要求，崖州湾将全面推进国家深海海洋产业新区，深海科技城深海创新中心、南繁

科技城农业硅谷等产学研聚集地。规划地块位于滨海一线地块及城市景观中轴交汇区域，

是滨海深海科技城深海创新中心的重要组成部分。从功能角度应当布局科技城核

心功能与服务创新人才发展的复合型功能地块。
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【战略层面：结合崖州湾科技城建设，集聚更多科技创新与新质生产力研发办公及配套人才居住空间】

YK02-13-09地块



2.1 修改必要性分析——用地性质调整

根据《海南自由贸易港安居房建设和管理若干规定》(修改草案征求意

见稿)、关于《海南自由贸易港安居房建设和管理若干规定（修改草案征求意

见稿）》的说明，提出“近年来，随着房地产市场供需关系以及市县安居房

发展实践条件等发生重大变化，有必要通过修改《若干规定》，完善安居房

制度，实现安居房可持续发展。......为贯彻落实党中央、国务院决策部署，

推进以人为本的新型城镇化，更好满足居民住房刚性和改善性需

求，......一是将申购主体调整为本地常住人口和引进人才等家庭，并优化申

请条件的有关表述；二是在调整安居房申购主体、申购条件等赋予政府更多

自主权，更好地适应地方经济发展及人才引进工作需要。”

【政策层面：崖州湾安居房总量短缺】

Ø 2021-2025年9月，崖州湾安居房市场容量年均13万方
Ø 安居房供应成交：2021年至2025年9月，崖州湾区域共有5个

项目入市供应6517套安居房，目前已去化6313套，市场剩余库

存202套，整体去化率97%，年均去化1263套。

序
号 项目 板块 入市时

间

规划
总套
数

主力户
型面积

去化
套数

全盘
余货

价格
（元/
㎡）

去化
率

2021
年去
化套
数

2022
年去
化套
数

2023
年去
化套
数

2024
年去
化套
数

2025
年去
化套
数

1 万科金
色家园

崖州
区

2021年
7月 922

100-
120㎡
3至4
房

922 0 9500 100
% 922 已售

罄
已售
罄

已售
罄

已售
罄

2 保利栖
悦

崖州
区

2022年
4月 1356

100-
120㎡
3至4
房

1356 0 12800 100
%

未入
市 230 613 513 已售

罄

3 招商海
月花园

崖州
区

2022年
4月 2132 100㎡

3房 2132 0 12800 100
%

未入
市 442 1550 120 20

4 万科金
色里程

崖州
区

2022年
4月 1435

100-
120㎡
3至4
房

1435 0 12800 100
%

未入
市 419 995 21 已售

罄

5 慧远美
林郡

崖州
区

2024年
12月 190

86-95
㎡2至
3房

50 140 12800 26% 未入
市

未入
市

未入
市

未入
市 50

6 招商海
琴花园

崖州
区

2025年
6月 480

104-
116-
120㎡
3至4
房

418 62 12800 87% 未入
市

未入
市

未入
市

未入
市 418

合计 区域 6515 6313 202 97% 922 1091 3158 654 488
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2.1 修改必要性分析——用地性质调整

崖州湾计划未来5年26-30年就业人数新增1.6W人，未来产业人员对

安居房需求较为旺盛。空间上主要集中在滨海科研与商业空间。

与此同时，现状安居房主要布置于内陆部分，滨海地区安居房供应

不足，对于其周边商业办公、科研教育人才居住配套短缺。

【政策层面：滨海区域短缺尤其突出】

YK02-13-09地块

现状安居房
主要集中区域

产业集中区域

产业集中区域
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2.1 修改必要性分析——用地性质调整

从市场维度来看，当前科技城规划旅馆用地总量达27宗，

目前沿海现有已出让的5宗旅馆用地（含已开业2家高端酒店）

可基本覆盖区域住宿接待功能。反观商务办公市场，未来随着

大量企业入驻园区，市场对稀缺海景的高端办公资源需求将逐

渐加大。预计地块规划调整后，新建商务空间可与区域现有商

业、酒店形成业态互补，实现土地效益与城市功能的双提升。
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【市场角度：高端酒店较多，商务办公市场较为稀缺】

YK02-13-09地块

已建成皇冠假日

已建成希尔顿

会议中心附属酒店
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旅馆用地

旅馆用地

旅馆用地
旅馆用地

科研高等教育

科研用地

科研用地 科研用地

科研用地

科研用地

旅馆零售

YK02-13-09地块

科研高等教育

科研高等教育

高等教育
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旅馆用地
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2.1 修改必要性分析——用地性质调整

【规划角度：区域酒店供应总量，较为过剩】

崖州湾以科技城中片区旅馆用地26.92公顷。旅馆兼容零售

商业混合用地用地13.06公顷。旅馆兼容商务金融、零售商业混

合用地5.55公顷。合计约45.53公顷，占科技城中片区建设用地

2.1%。商务金融混合旅馆等用地3.55+58.04公顷。

旅馆用地涉及34个地块，规划旅馆总建筑面积94.82

万平方米。总量折合典型5星级度假酒店约30座或商务度

假酒店总量约60座，作为以科学研究为主的区域，酒店总

量较为过剩。(亚龙湾海岸长度约5公里，面积约10平方米公里，约18座一线海

景度假酒店及二线腹地。崖州湾海岸长度约约2公里，面积约23平方公里)。

注：08-14-02地块建筑总量为预估



2.1 修改必要性分析——用地性质调整

酒店承接游客较少，入住率表现一般。科技城定位对

滨海酒店支撑较少。
区域内酒店约10家左右，可提供房量约1800间。根据走访调研，

当前酒店出租率约50%-60%，客群包括低价旅行社团队（房价约350

元）、少量商务客群（房价约420元），市场散客较少，且随着在建项

目逐渐完工，商务客群存在缩水趋势。

考虑到崖州湾以科技城建设为主，各类科研设施多为长期性研究设

施，居住需求以长租或配套公寓、住宅形式为主。该区域商务及旅游度

假功能非科技城主导功能。
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【市场角度：短租市场分析】

　
三亚崖州湾度假
村希尔顿格芮精

选酒店

大白鲸海洋探
索世界会议培

训中心
亚澜酒店 三亚崖州湾皇

冠假日酒店
招商馨乐庭公

寓酒店

酒店
星级 五星　 四星 商务酒店 五星 公寓型酒店

房间
数量 　267 285 78 207 152

开业
时间 2017.06 2019.01 2024.05 2024.11 2024

平均
入住
率

2024：65% 2024：50% 旺季满房，淡
季50%-60% / /

平均
房价

团队平均房价350，
散客平均房价420 平均房价320 平均房价290 平均房价650 平均房价360

希尔顿格芮

大白鲸海洋探索世界

皇冠假日

招商馨乐庭公寓酒店

亚澜酒店



2.1 修改必要性分析——结论

本次拟将YK02-13-09地块调整为二类城镇住宅/零售商业/商务金融混合用地，本次论证YK02-13-09地块拟调

整内容，有利于落实崖州湾科技城建设战略，更好落实科技创新产业发展空间，服务创新人才发展具有积极意义。

2

通过商业、居住、办公等功能的混合利用，改善了单一化功能产品的局限性，更好落实以人为本的城市化工作

要求，对于改善片区功能布局，提升片区空间品质具有重要意义。由此对上述地块用地性质、建筑限高、绿地率、

容积率调整具有必要性。
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