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项目概况01
1.1 项目区位
本次项目位于三亚市崖州湾科技城中片区的北部，本项目位于

崖州大道西侧，崖州科技城派出所和崖州区消防救援大队西北侧、

崖州区政府服务中心南侧。

论证项目距海南环岛高速（G98）崖城互通约2.8公里，距离

环岛高铁崖州站约4.7公里，交通便利 。

项目范围

项目位置
崖州湾科技城中片区片区在崖州区的区位 项目位置示意图
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项目概况01
1.2 项目范围
本次项目范围为《三亚崖州湾科技城

（中片区）控制性详细规划优化调整》的

YK08-06-03、YK08-06-04地块，项目面积

总计为19963平方米（约29.95亩） 。
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项目概况01
1.3 项目周边建设情况
项目范围内已有项目为东侧的三亚城郊检察院崖

城检查室。

项目周边建成崖州文化公园、保利崖州湾沐海小

区、禾下公寓·南繁人才之家等住宅区 。

项目南侧紧邻为崖州湾科技城派出所。
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项目概况01
1.4 地块权属情况
项目范围内目前已有权属单位为——海南省机关事务管理局，为划

拨用地，用地性质为机关团体/办公，权属面积为6666.47平方米（约10

亩）。

其余约19.95亩权属为海南甘蔗育种场。

项目范围

海南省机关事务管理局
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1.5 规划解读——上位规划
根据《三亚市国土空间总体规划（2021-2035

年）》中的三区三线成果（局部），本次规划修改地块

范围内未涉永久基本农田和生态保护红线 。

项目概况01

项目范围
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《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。

项目位于崖城综合服务板块。

崖城综合服务板块，规划面积7.37平方公里，

依托南滨居（原南滨农场场部）现有服务基础，

形成南繁深海科技城的综合配套生活区。双向支

撑，向外为农垦 83 平方公里外围连队和农业产业

空间提供生产服务，向内为南繁、深海科技城提

供生活配套服务。

项目概况01
1.6 规划解读——现行控规

项目位置
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用地布局：

项目概况01
1.6 规划解读——现行控规

机关团体用地

商务金融用地
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地块规划条件：

项目概况01
1.6 规划解读——现行控规

项目范围
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规划修改必要性及规划依据02

破解现状地块划分不合理问题，提升土地利用效率的迫切需要。
合理的地块规模与形状是市场化开发的基本前提。现行控规中YK08-06-03地块因地块形状与

退线要求对项目建设开发形成制约。在满足各类法规及技术规范规定的建筑退让距离后，其实际

可有效利用的建设空间局促，东北部最窄地块退线后仅余5.9米可建设空间，土地开发的经济性

与实用性均较差，实质上造成了土地资源浪费。

通过将YK08-06-03地块与相临YK08-06-04地块进行统筹考虑、合并后再合理细分，能够

从根本上优化地块形态与规模，显著提升单个地块的完整性和可利用性，实现集约发展的直接手

段。

本次调整在基本保证YK08-06-03地块与YK08-06-04地块规划用地面积的前提下，仅对地块

边界进行重新划分，旨在使每个新建地块都能满足基本开发建设条件，切实指导项目实施。调整

后的地块划分预期将更符合开发建设的常规需求与操作惯例，加快片区建设进程，从而及时实现

规划所确定的区域功能与发展目标，推动城市建设高质量发展。

综上，对现行控规中相关地块边界进行优化调整，是解决现状矛盾、落

实规划目标、促进土地高效利用和片区健康发展的关键环节，具有充分的现

实必要性。

2.1 规划修改必要性分析



《三亚崖州湾科技城（中片区）控制性详细规划优化调整》YK08-06-03、YK08-06-04地块规划修改必要性论证报告

调整后用地规划图

YK08-06-03

图 例
机关团体用地

商务金融用地

项目范围

YK08-06-04

规划修改必要性及规划依据02
2.2 规划修改内容

调整前用地规划图
本次规划修改拟将YK08-06-03

与YK08-06-04地块统筹考虑，方案

将结合项目建设实际需求与用地权属

边界，优化用地布局并调整用地性质，

相应修订规划指标体系。
YK08-06-03

图 例

商务金融用地
机关团体用地
项目范围

YK08-06-04

地块编码 用地用海分类代码 用地用海分类名称 用地面积（㎡） 容积率（≤） 建筑密度（≤%） 绿地率（≥%） 建筑高（≤m）

调整前
YK08-06-03 0902 商务金融用地 12743 3.0 40 30 60

YK08-06-04 0801 机关团体用地 7220 0.8 20 35 18

调整后
YK08-06-03 0902 商务金融用地 13255 3.0 40 30 60

YK08-06-04 0801 机关团体用地 6708 0.8 20 35 18

YK08-06-04

注：调整后机关团体用地相关技术指标待后续论证后进一步进行确认。
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规划修改必要性及规划依据02
2.2 规划修改内容

——用地布局

将YK08-06-04、YK08-06-03地块

整体调整，用地性质整体不变。可满足地

块分期开发建设需求，避免大面积东西向

建筑布局，同时，可避免次干道开口过多

问题。

n 方案调整说明

——建筑布局：

调整方案可避免原YK-06-03地块北部畸形地块难以使用的情况强化土地利用效率。

——交通组织及出入口设置：

调整方案能保证每个地块与两条道路相衔接，形成顺畅内部环形车道，有助于形成高效有序的内部交通流线。
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规划修改必要性及规划依据02

n 2.3.1 《海南自由贸易港国土空间规划条例》(2025年1月1日起施行)
第二十条 有下列情形之一，可以依法对国土空间详细规划进行修改：
(一)所依据的有关国土空间规划发生变化，确需修改的；
(二)国家和省重大水利、交通、能源等基础设施以及其他重大工程建设项目需要的；
(三)村民、村民小组、村民委员会提出城镇开发边界外村庄规划修改建议，组织编制机关认为确有必要

修改的；
(四)经国土空间规划实施评估确需修改的；
(五)因公共利益、公共安全等确需修改的；
(六)法律法规规定的其他情形。

n 2.3.2《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）》（琼自然资规〔2022〕3号）
第二章  调整分类    第七条 属于以下情形之一的，为重大调整：

第六条 属于以下情形之一的，为重大调整：

（一）片区控制性详细规划整体修编的；

（二）单元规划主导功能属性修改，或者单元规划各控制单元之间建设规模指标腾挪的；

（三）规划其他用途的用地调整为居住用地、商业服务业用地的，以及居住用地、商业服务业用地之间优化

调整用地性质的（含用地性质比例）；

（四）规划居住用地、商业服务业用地调整容积率、建筑限高、建筑密度、绿地率等控制指标的；

（五）审批机关认为应当修改规划的其他情形。

2.3 规划修改依据
本次规划修改为崖州湾人才

培养建设而进行规划修改，符合

《海南自由贸易港国土空间规划

条例》中第二十条第五点(五)因

公共利益、公共安全等确需修改

的，而展开规划修改的情形。

本次规划修改内容为规划其

他用途用地调整为公益性用地，

以及商业服务业用地之间优化调

整的，在满足技术标准规范和设

施承载力要求的前提调整控制指

标，根据《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）》中的调整分类，本次

规划调整为属于重大调整。
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规划修改必要性及规划依据02

n 2.2.3 相关技术规范及相关规划

1. 《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南 》（2023）

2. 《三亚市国土空间总体规划（2021-2035年）》

3. 《三亚市城市规划管理技术规定  建筑分册》

4. 《三亚崖州湾科技城（中片区）控制性详细规划优化调整》 

5. 国家、省、市其他相关法律法规和规划标准

6.  其他相关政府文件以及现场收集的资料

2.3 规划修改依据


