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项目在三亚市的区位位置

项目地块

11KM

4KM
25KM

项目范围位于海南省三亚市崖州区南山景区北侧，海南西环铁路沿线的南山北站及周边区域；地块距离崖州火车站约11公里，凤凰国际机场约

25公里，崖州湾科技城约4公里，区位优势显著。

    1 项目区位及周边现状



    2 相关规划情况

n  《三亚热带海滨风景名胜区南山景区详细规划》
过街通道项目南侧落脚点部分涉及南山景区，已取得三亚市行政审批服务局行政许可（三审林字〔2026〕6号），同意过街通道项目南部555平

方米的占地范围在南山景区内建设。

n《三亚市国土空间总体规划（2020-2035年）》
经核查《三亚市国土空间总体规划(2021-2035年》“三区三线”划定成果，项目地块（南山北站）位于城镇开发边界外,不涉及永久基本农田、

生态红线；过街通道项目南侧部分位于城镇开发边界内，不涉及永久基本农田、生态红线。

过街通道桥体范围

南山北站

配套辅路

图例
社会停车场用地

娱乐用地

商业服务业用地

居住用地

城市道路用地

公园绿地

公用设施用地

广场用地

规划范围

过街通道项目

（桥体范围）

南山北站

过街通道桥体范围 配套辅路

永久基本农田

城镇开发边界

规划范围

过街通道项目（桥体范围）

配套辅路涉及城镇边界范围

《三亚热带海滨风景名胜区南山景区详细规划》 《三亚市国土空间总体规划（2021-2035年）》



    3 规划修改依据

依据一：《海南自由贸易港国土空间规划条例》（2025年1月1日施行）

第十七条  国土空间详细规划按照各区域的差异性，分为城镇开发边界内详细规划、城镇开发边界外村庄规划和特定区域详细规划等类型。国土

空间详细规划按照不同层级深度，分为单元详细规划和地块详细规划。单元详细规划是对国土空间总体规划确定的强制性内容、约束性指标和各类管

控要求的落实，应当衔接专项规划空间需求，明确各类控制线和必须配置的公共服务设施、市政公用设施等内容。地块详细规划是对单元详细规划的

细化，明确用地性质、地块容积率、建筑密度、绿地率等规划指标。

依据二：《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编制的条件。

规划编制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

他经评估确需修改的情形，方可开展规划编制工作。

依据三：《自然资源部关于印发城镇开发边界管理办法（试行）的通知》（自然资规〔2026〕1号 ）

第九条 对未编制或正在编制详细规划区域内有特定选址要求的独立城镇建设用地，市县自然资源主管部门可依据国土空间总体规划及管控要求

提出选址意见或规划条件的论证方案，作为实施层面的详细规划，报市县人民政府批准后，作为核发选址意见或提出规划条件的依据。

政策法规依据

为推进南山北站过街天桥项目顺利落地，一并弥补南山北站详细规划的空白，拟开展的本次详细规划编制工作。本项目属于基础设施民生工

程项目，符合《海南自由贸易港国土空间规划条例》（2025年1月1日施行）、《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）、《自然资源部关于印发城镇开发边界管理办法（试行）》（自然资规〔2026〕1号 ）等相关规定的要求。已

纳入国空重点项目清单。



    4 拟修改内容

    项目包含A-16地块、A-17地块和A-18地块。其中A-16地块的用地性质为铁路用地（1201），用地面积为96.42亩，规划指标为：容积率

≤0.4，建筑密度≤30%，建筑限高≤15m，绿地率≥25%；A-17地块的用地性质为公路用地（1202），用地面积为40.97亩；A-18地块的用地性

质为城镇村道路用地（1207），用地面积为18.28亩，项目总用地面积共计155.67亩，具体详见下表。

图例

社会停车场用地

铁路用地

商业服务业用地

居住用地

公路用地

公园绿地

公用设施用地

广场用地

城镇村道路用地

规划范围

过街通道项目

（桥体范围）

过街通道桥体范围 A-17（配套辅路）

地块编号 用地类别代码 用地类别名称 用地面积(亩) 容积率 建筑密度(%) 绿地率(%) 建筑限高(m)

A-16 1201 铁路用地 96.42 0.40 30 25 15

A-17 1202 公路用地 40.97 - - - -

A-18 1207 城镇村道路用地 18.28 - - - -

小计 155.67 - - - -

结论：A-16地块铁路用地性质及容积率≤0.4、建筑密度≤30%、限高≤15m、绿地率≥25%的规划指标，完善了项目用地及报建手续。各项指

标经横向比选论证合理可行，市政和交通影响均处于可控范围。



    5 拟修改后图则


