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规划范围
拟开展控规修编和控制性详细规划

修编必要性论证的三亚市半岭温泉旅游

度假区位于三亚市吉阳区北部，南至海

南环岛高速路（G98）（规划将提升至

快速路），北靠山区腹地。总面积为

154.43公顷。

北部LBD02片区此次纳入开发边界

内，新编制控制性详细规划，面积为

13.32公顷。

以上总面积约167.75公顷。

本次修编核心工作内容
1. 分析片区发展背景与现状问题；

2. 解读上位发展战略及相关规划要求；

3. 梳理限制性条件；

4. 立足新发展阶段 ，评估原控规方案；

5. 基于片区统筹视角，研究未来目标

定位与功能体系；

6. 基于城市设计对空间形态研究，在

现实底盘上优化原控规的控制指标；

7. 对接上位规划 ，按法定程序提请控

规修编。

规划范围示意图
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现行控规与三线叠合图 现状用地与三线叠合图
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n 半岭温泉旅游度假区控规修编是新一轮国土空间总体规划向下传导和深化的必需工作
2019 年5月，《中共中央国务院关于建立国土空间规划体系并监督实施的若干意见》发布，确立了国土空间规划“五级三类四体系”，详细规划是新一轮国土空间总体规划向

下传导和深化的必需工作。

《三亚市国土空间总体规划（2020-2035）》划定生态保护红线、永久基本农田、城镇开发边界三条控制线，并对片区提出新的要求。现行控规中部分建设用地位于城镇开发边

界之外。因此，作为目前开发建设法定依据的原城乡规划体系中的控制性详细规划(以下简称“控规”)，有必要按照国土空间规划新体系构建下的新要求进行适应性调整。

1.1 项目背景
PROJECT BACKGROUND

现状用地与三线叠合图 现行控规与三线叠合图
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三亚市总体定位

2018 2021 2025

向高端旅游和创新型城市转型，
建设世界级滨海旅游城市，
增强国际旅游消费中心展示功能。

充满活力魅力的世界级滨
海旅游城市，开放创新的
海南自由贸易港标杆城市，
宜居宜业的民生幸福城市。

海南自由贸易港成立
成为中国面向世界的海上
窗口、
区域经济增长新引擎

领导对吉阳区的要求总体规划对吉阳区的定位

“十四五”时期：充满活力魅力的
世界级滨海旅游城市核心区，
努力打造充分开放包容的海南自由
贸易港标杆城市示范区。

吉阳区、天涯区重点发展现代服务业，提升完善
自由贸易服务、航空邮轮游艇枢纽和区域城
市公共服务功能，打造政治、经济、文化中
心。

n “小康不小康，关键看老乡。要把中央制
定的强农惠农富农政策贯彻落实好，使热
带特色农业真正成为优势产业和海南经济
的一张王牌，不断开创‘三农’工作新局
面。”

n 叮嘱把生态保护作为一项重要任务抓紧抓
好。

习近平总书记
n 要注重文化经济社会效益的统一，加快旅游体系建设，推动旅

游要素融合。
n 要坚持生态保护优先，把生态环境保护工作贯穿项目建设全过

程，做到建设为生态“让路” 。
n 三亚要围绕国际旅游消费中心重要承载地和科技创新高地定位，

推进重大项目，促进产业投资，大力培育发展未来产业。 

冯飞书记

n 半岭温泉旅游度假区控规修编是保障自由贸易港建设需求、落实《三亚市国土空间总体

规划》空间目标战略与空间优化布局的具体行动
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三亚市半岭温泉旅游度假区于海南省三亚市吉阳

区北部，北靠连绵的原生态山区腹地，南临规划

海南环岛快速路（G98）。

三亚市半岭温泉旅游度假区
S A N Y A  B A N L I N G  H O T  S P R I N G  T O U R I S T  R E S O R T

三
亚
市
半
岭
温
泉
旅
游
度
假
区
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功能区位图

优化城市腹地、扩展城市厚度
改善沿海发展的空间格局，增强腹地功能组织

三亚城市发展主要集中在沿海区域，并以旅游、商业酒

店、居住为主要功能，腹地区域功能较为薄弱，且空间

相对较大，具有良好的发展潜力。

半岭片区将结合南部城市功能与北部生态功能，发展具

有三亚特色的旅游度假功能区。

1.2 项目区位
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规划交通区位分析图

互通立交

市域快轨站点

直升机飞机起降点
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H
未来交通便捷，区域发展潜力大
随着海南环岛高速调整为快速路，第二绕城高速的建立，半岭温泉片区

交通条件将极大提升

随着北部第二绕城高速的建设及原环岛高速调整为快速路，对外将提升

省内的交通连接，对内将加强三亚市内部联系，与海棠区、崖州区联动

发展。

1.2 项目区位
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临春河

山-城交接处

三亚“Y”型水系结构源头之一
半岭片区位于中心城区与北部山体绿心之间，具有独特的自然环境。

半岭片区南接中心城区，北靠自然绿心，能够在享受城市功能的同时，

更加亲近自然。

半岭片区是三亚市区河流的重要源头之一，需注重水系保护

三亚中心城区水系形成“Y”字形结构，两两相接，最终汇聚入海，半

岭水库是下游临春河、三亚河的重要源头，需加强水体保护。

临春岭

金鸡岭

狗岭

凤凰岭

海螺岭

自然区位分析图

 山海廊道

 主要水系
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规划范围坡向分析图

规划范围坡度分析图

规划范围高程分析图

高程分析
研究范围高程约在5米

到350米之间，西侧与

东北部地形较高，最高

处位于东北部的三安岭，

高程约为350米。

坡度分析
研究范围缓坡（10%及

以下）与陡坡（10%以

上）约各占一半。陡坡

集中于研究范围西部与

东北部。

坡向分析
研究范围坡向较为复杂，

阳坡略多于阴坡。

现状地形鸟瞰示意图

现状地形等高线示意图

等高线 -10m         500m

研究范围

城市设计范围

控规范围

高程

研究范围

城市设计范围

控规修编范围

主要水系
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主要水系

平面

北(0-22.5，337.5-360)

东北(22.5-67.5)

东(67.5-112.5)

东南(112.5-157.5)

南(157.5-202.5)

西南(202.5-247.5)

西(247.5-292.5)

西北(292.5-337.5)

研究范围

城市设计范围

控规修编范围

主要水系

无坡向

阴坡 0~45°\ 315~360

半阴坡 45~135°

阳坡 135°~225°

半阳坡 225~315 °

500m 高岭

350m 三安岭

405m

35m

5m 135m 落笔洞

n 自然维度|山岭丘陵之间的平缓地
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草地分布图现状

p 山体 p 水系 p 耕地

p 园地 p 林地 p 草地

橡胶园

果园

其他园地

研究范围

城市设计范围

控规修编范围

林地分布现状图园地分布现状图

耕地分布现状图现状与历史水系图现状山体图

乔木林地

灌木林地

竹林地

其他林地

研究范围

城市设计范围

控规修编范围

其他草地

研究范围

城市设计范围

控规修编范围

旱地

水田

研究范围

城市设计范围

控规修编范围

现状水系

历史水系

研究范围

城市设计范围

控规修编范围

高 岭

三安岭

抱坡岭

南丁岭

落笔洞

等高线

制高点与标高
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n 自然维度|生态要素集聚
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落笔洞遗址——

史前遗迹+千年书香
落笔洞遗址位于落笔峰，为天然石灰岩

溶洞，洞的中央有两根钟乳垂吊，形如

巨笔悬空。

落笔洞遗址距今为一万年左右，是海南

省已发现最早的旧石器时代遗址，也是

迄今为止中国旧石器文化分布最南的一

处遗址。为全国重点文物保护单位。

落笔峰又名印岭，高不过110米但山形

独特，远远望去像一枚置放在案头硕大

无比的玉玺，由此得名印岭。“落笔生

辉”为便成了古崖州八景之一。除了落

笔洞之外，还有仙朗洞、仙女洞等主要

景点，承载着摩崖石刻（溶洞中刻有宋、

明、清不同时期的诗歌7首）、历史传

说等。

落笔峰与周边环境

▲落笔峰

落笔峰山形陡峭落笔洞

落笔洞遗址出土的一万余年古人类牙齿化石

不同时代的摩崖石刻
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注：本页图片来源网络。

n 人文维度| 毗邻国保单位落笔洞
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p 红花村特色产业发展方向
• 南达村：槟榔、椰子+特色休闲农业

旅游；

• 深岸村：种植业；

• 三汤村：商贸服务业；

• 大园村：商贸服务业；

• 引合村：槟榔、芒果、橡胶、菠萝蜜
+农业旅游。

p 落笔村特色产业发展方向
• 良坎村：公共服务；

• 茂月村：槟榔、芒果、石榴+农业生态旅游；

• 中央村：槟榔、芒果、龙眼、菠萝蜜、番荔枝、酸豆+农业
生态旅游，

• 高中园村：槟榔、芒果、龙眼、番荔枝+农业生态旅游；

• 抱头村：槟榔、芒果、椰子、番石榴、青枣、菠萝蜜+农业
旅游；

• 新村：槟榔、芒果、杨桃、椰子、龙眼+温泉旅游；

• 翻园村：槟榔、椰子、菠萝蜜、香蕉+温泉旅游；

• 半岭村：槟榔、芒果、香蕉+农业生态旅游。

茂月

中央

良坎

高中园新村

翻园

抱头
半岭村

三亚“后花园”
——种植基地和农旅项目结合

红花村农旅发展良好红花村分布图

落笔洞分布图 落笔村现状

注：资料来源落笔村村庄规划（2012-2020）与红花村村庄规划（2012-2020）；
本页图片来源网络。

n 人文维度| 周边村庄特色产业发展良好
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国土空间用地用海现状图
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此次控规修编范围内，现状用地主要为

园地、居住用地、商业服务业用地与草

地。

其中，园地和居住用地分别占此次控规

修编范围总面积的27.69%和23.09%。

代码 名称 面积
（公顷） 比例

01 耕地 4.49 2.91%
02 园地 42.76 27.69%
03 林地 22.26 14.42%
04 草地 0.09 0.06%
06 农业设施建设用地 1.28 0.83%
07 居住用地 35.66 23.09%

其中
0701 城镇住宅用地 20.06 12.99%

0703 农村宅基地 15.60 10.10%

08 公共管理与公共服务用
地 0.60 0.39%

09 商业服务业用地 32.50 21.04%
10 工矿用地 0.26 0.17%

其中
1001 工业用地 0.23 0.15%
1002 采矿用地 0.02 0.02%

12 交通运输用地 9.97 6.46%

其中
1202 公路用地 9.22 5.97%
1207 城镇道路用地 0.08 0.05%
1208 交通场站用地 0.67 0.44%

14 绿地与开敞空间用地 0.23 0.15%
15 特殊用地 3.60 2.33%

17 陆地水域 0.72 0.47%

总计 154.43 100.00%

此次控规修编范围
现状国土空间功能结构

耕地

园地

林地

草地

农业设施建设用地

城镇住宅用地

农村宅基地

高教用地

其他公共管理与公共

服务用地

商业服务业用地

工业用地

采矿用地

仓储用地

交通运输用地

公用设施用地

绿地与开敞空间用地

特殊用地

陆地水域

其他土地

研究范围

城市设计范围

控规修编范围

n 物质空间维度|现状用地主要为园地、居住用地、商业服务业用地与草地

1.3 现状概况
CURRENT SITUATION

注：资料来源为2021年国土变更调查成果数据结合现
状调查。



交通骨架待完善
研究范围南临海南环岛高速，片区有落

笔洞路一条道路与之相连，对外交通联

系较弱。

范围内由半岭大道、落笔洞路-学院路

构成了T字的主要道路骨架。道路网虽

然发达，但是未形成结构合理的道路系

统，东西向联系相对较弱，道路质量普

遍不高，道路之间没有形成好的衔接。

现状道路交通分析图

n 物质空间维度|现状对外交通联系通道单一，路网待完善

1.3 现状概况
CURRENT SITUATION

高速路

主干路

县道

乡村道路

研究范围

城市设计范围

控规修编范围

高 岭

三 安 岭

南丁岭

抱 坡 岭

半岭水库

五一水库

南丁村

落笔洞

新
天
地
路

半
岭
二
路

落 笔 洞 路

海 南 环 岛 高 速

学 院 路
半
岭
大
道 X

820

神
笔

路



注：仅分析有数据部分。

现状土地权属图

国有土地使用权

集体土地所有权

研究范围

城市设计范围

控规修编范围

此次控规修编范围内，土地权属以国有

土地使用权为主，没有集体土地所有权

土地。

新
天
地
路

半
岭
二
路

落 笔 洞 路

海 南 环 岛 高 速

学 院 路
半
岭
大
道 X

820

神
笔

路

高 岭

三 安 岭

南丁岭

抱 坡 岭

半岭水库

五一水库

南丁村

落笔洞

n 其他维度|土地权属均为国有土地

1.3 现状概况
CURRENT SITUATION



1.4 现状研判
RESEARCH AND JUDGMENT

区位
LOCATION

城北山间区位优，区域联系协同不足
规划范围位于三亚市北部，隶属吉阳区，在中心城区北侧。片区东临红花村，南接规划三亚市行政中心，南侧为规划快速路，

群山环抱，水系连绵。但目前和城市其他功能板块的联系不足，缺少整体的协同考虑。

自然
NATURAL

人文
HUMANISTIC

空间
SPACE

山水林田生态美，开发有余保护不足
规划范围周边有山、水、林、田、湖、草等众多自然生态要素，地形丰富，视线开阔。

但现状建设开发有余，对生态要素的保护、尊重、融合意识较为薄弱。

落笔生花才人聚，人文彰显引领不足
规划范围边有全国重点文物保护单位落笔洞遗址及众多教育资源，既有史前遗迹、千年书香，有又有现代高智资源，人文氛围浓厚。

但目前落笔洞存在较为严重的安全隐患，文物价值也未得到充分利用与彰显。教育资源转化较为不足，尚未完全发挥其引领现代科创城市发展的作用。

山水人家空间秀，空间拼贴尚需融合控制
规划范围周边分布有村落、高校板块、万科森林度假公园等居住板块、半岭度假别墅板块等，建成环境特色鲜明的同时，也存在空间拼贴、村城校缺少整

合、高度缺少控制、交通系统不完善等问题。



相关规划解读
INTERPRETATION OF PLANNING

n 2.1 上位规划解读

n 2.2 现状与现行控规对比



p 有一定自然灾害风险
研究范围内有2组地震断裂带；大部分为台风高风险区和暴雨洪水高风

险区，其余为相应中风险区。此外还有1条燃气管道和2处危险源。

p 土地使用|以商业服务业用地为主
城市设计范围内的建设用地以商业服务业为主，还有部分农村宅基地和

城镇住宅用地。研究范围内的其他建设用地还有较多的教育用地和城镇

住宅用地。

p 历史|毗邻国保单位落笔洞
划定紫线范围。重点加大对落笔洞遗址的保护利用工作；利用现代信息

技术手段建设高规格、高科技的落笔洞遗址博物馆。重点推进落笔洞国

家遗址考古公园建设项目、落笔洞危岩加固遗址保护修缮项目。

p 村庄|周边村落为城郊融合类村庄
重点进行城乡共建、承接功能外溢。
• 落笔村发展创意农业，打造咖啡种植、休闲农业、民俗文化体验小镇。

• 红花村发展乡村风情度假业，发展农村共享经济，打造集休闲观光、农作体验于

一体的度假农庄。

• 南丁村发展旅游服务业，建设现代农业产业园、山地运动、郊野游憩、乡村旅游。

p 风貌|秀美精致田园小镇风貌
保护田园风光及原生态的农耕生活形态，美化村落环境，展示热带田园的宜人风情，

建筑风格以新型乡村建筑风格为主。公共艺术宜采用乡土气息的元素，营造闲适的

田园文化氛围。

p 绿地|围绕落笔洞形成以郊野公园为主的公园体系

注：《三亚市国土空间总体规划（2020-2035）》为专家版。

自然灾害风险分布图

历史文化保护规划图 村庄分类指引规划图

总体城市设计图

国土空间土地使用规划图

绿地系统与开敞空间规划图

n 三亚市国土空间总体规划（2020-2035）

2.1 上位规划解读
INTERPRETATION OF UPPER PLANNING



 管控线叠加图

+三线
生态保护红线、永久基本农田、城镇开

发边界

+防灾减灾
地震断裂带等

+自然保护地
三亚河国家级湿地公园

+风景名胜区管控
落笔洞景点

+历史遗产保护
落笔洞遗址（全国重点文物保护单位）

保护范围、控制地带

+农林保护
公益林、林业保护线、高标准农田等

+水资源保护
水源地、水库、河道等

+市政基础设施防护
电力走廊、燃气管道、调压站等

注：本页资料来源为三亚市自然资源和规划局吉阳分局
及注：《三亚市国土空间总体规划（2020-2035）》
（专家版)，
J部分图形根据《三亚市国土空间总体规划（2020-
2035）》（专家版)绘制，存在一定偏差。

n 修规需考虑众多限制性条件要求，人地关系复杂，建设空间有限

2.1 上位规划解读
INTERPRETATION OF UPPER PLANNING

生态保护红线

永久基本农田

城镇集中建设区

城镇弹性发展区

海南三亚河国家湿地公园

文物单位保护范围线

文物单位一级建控地带线

文物单位一级建控地带线

公益林

商品林

南繁科技田核心区

南繁科技田

优质集中耕地 

水库管理范围线

水库保护范围线

河道管理范围线

地震断裂带100米范围

地震断裂带200米范围

燃气管道

燃气管道200米管控范围

燃气管道400米管控范围

危险源100米管控范围

危险源200米管控范围 

现状110kv变电站

规划110kv变电站

现状220kv电力廊道

规划220kv电力廊道

现状110kv电力廊道

规划110kv电力廊道



n 规划范围  
用地面积692.05公顷，其中城市建设用地278.24公顷。

n 规划定位

高端、活力、多元“服务三亚”的温泉旅游度假区
以天然温泉、休闲疗养、自然体验、酒店服务等多种旅游产品及配套功
能为主，山水、生态、温泉“三位一体”的特色旅游区。

n 功能组成
① 旅游度假功能：度假酒店、度假公寓、酒店公寓；
② 综合服务功能：商业服务、文化娱乐、会议中心、体育休闲；
③ 温泉疗养功能：温泉疗养、温泉会所、温泉泳池、温泉酒店；
④ 生态居住功能：动迁安置、现代社区、花园住宅；
⑤ 运动休闲功能：水上运动、体育公园、休闲垂钓、极限运动、汽车

营地。

n 用地布局
规划居住用地10. 3公顷，占城市建设用地的3.70%，位于南侧紧邻基地
入口处。规划商业服务业用地212.33公顷，占城市建设用地的76.31%
主要为旅馆业用地。

n 规划结构
一核四心——聚人气
一核：旅游服务核心；四心 ：生活配套中心、山地度假中心、山地游乐
中心和休闲度假中心。

两带一环——齐发展
两带：滨水旅游发展带、山地旅游发展带；一环：空间交通环。

山水多片——显生态
山地、林场、水库、河流，多种生态景观资源。 2018年调整后控规建筑高度控制图

2018年调整后土地利用规划图

2013年控规开发强度控制图

2013年控规规划结构图

n 三亚市半岭温泉旅游度假区控制性详细规划（2013+2018动更）主要内容

2.2 现行控规解读
INTERPRETATION OF CURRENT DETAILED PLANNING



n 在新发展背景下，现行控规缺乏实施可行性 ，有待优化

2.2 现状与现行控规对比
COMPARISON BETWEEN CURRENT STATUS AND DETAILED PLANNING

耕地

园地

林地

草地

农业设施建设用地

城镇住宅用地

农村宅基地

高教用地

其他公共管理与公共

服务用地

商业服务业用地

工业用地

采矿用地

仓储用地

交通运输用地

公用设施用地

绿地与开敞空间用地

特殊用地

陆地水域

其他土地

研究范围

城市设计范围

控规修编范围

土地利用现状（基于2021年度国土变更调查校准） 现行控规土地利用规划

控规修编范围

1. 现状开发建设较少，仅有半岭温泉海韵别墅度假酒店组团与落笔村拆迁安置区已开发建设，用地性质与现行控规一致，其他地块尚未落

实规划；

2. 本轮国土空间规划划定的城镇开发边界与现行控规地块范围存在较大出入，北部减少了大片用地。需基于新边界条件对控规地块与单元

进行调整，并对其公共服务设施、公用设施、交通设施等进行相应调整；

3. 区域联系协同不足，需基于区域统筹的视角，对本控规单元的目标定位、功能体系、交通系统等进行优化完善；

4. 需结合城市设计对空间形态研究，在现实底盘上研究、优化原控规的控制指标。



修编必要性分析
NECESSITY OF REVISION

n 3.1 调整缘由

n 3.2 调整依据

n 3.3 调整建议

n 3.4 结论



n 调规意义与必要性

3.1 调整缘由
REASON FOR ADJUSTMENT

1.半岭温泉旅游度假区控规修编是新一轮国土空间总体规划向下传导和深化的必需工作。
2019年5月，《中共中央国务院关于建立国土空间规划体系并监督实施的若干意见》发布，确立了国土空间规划“五级三类四体系”，详细规划是新一轮国土空间总体规划向

下传导和深化的必需工作。

《三亚市国土空间总体规划（2020-2035）》划定生态保护红线、永久基本农田、城镇开发边界三条控制线，并对片区提出新的要求。现行控规中部分建设用地位于城镇开发

边界之外，有必要按照国土空间规划新体系构建下的新要求进行适应性调整。

2.半岭温泉旅游度假区控规修编是落实新的资源保护与限制条件、保障国土安全底线的必要路径。
上版规划批复至今，城镇开发边界、市政基础设施防护范围、自然保护地范围及管控要求等发生了较大的变化， 需重新仔细梳理控规单元涉及的资源保护与防护的范围及其

对应的管控要求，保障国土安全底线，据此对控规地块边界以及控规单元的人口规模、公共服务设施系统规划、交通系统规划等进行相应调整。

3.半岭温泉旅游度假区控规修编是保障自由贸易港建设需求、落实《三亚市国土空间总体规划》空间目标战略与空间优化布

局的具体行动。
在三亚市国土空间总体规划设立新目标战略和新空间优化布局的背景下，半岭温泉旅游度假区需要重新梳理修编控制性详细规划，精准化、精细化、全面化提升自身的功能、

交通、服务、品质、形象与活力 ，落实好总体规划对片区的要求。

4.半岭温泉旅游度假区控规修编是优化区域功能体系、整合区域空间框架的重要抓手。
原控规区域联系协同不足，需基于区域统筹的视角，对本控规单元的目标定位、功能体系、交通系统等进行优化完善。

5.半岭温泉旅游度假区控规修编是落实城市设计、提升城市空间品质的重要契机。
针对片区及周边存在的空间拼贴、村城校缺少整合、高度缺少控制、交通系统不完善等现状问题，需结合城市设计研究，在现实底盘上研究优化原控规的控制指标及功能布局。



p 控规修改规定
海南省城乡规划条例 (2018年修订版)

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。

p 修编依据
现阶段《三亚市国土空间总体规划 (2020-2035)》划定了城镇开发边界，可建设用地发生了较大的变化。

依据《海南省城乡规划条例》第五十九条第 (一) 款即第五十九条第 (一) 款即“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：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” ，可以对控制性详细规划进行修改。

n 对接上位规划，按法定程序提请控规修编

3.2 调整依据
ADJUSTMENT BASIS



p 控规修改程序
(1)海南省城乡规划条例(2018年修订版)

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。
控制性详细规划的修改涉及总体规划强制性内容的，应当先修改总体规划。
修改后的控制性详细规划，应当依照本条例第十四条规定的审批程序报批。
修改村庄规划的，应当依照本条例第二十条规定的审批程序报批。

第十四条 城市和县、自治县人民政府所在地镇的控制性详细规划，由市、县、自治县人民政府规划主管部门根据城市总体规划和镇总体规划的要求组织编制，经市、县、自治县人民政府审批后，报本级
人民代表大会常务委员会和省人民政府备案。… … 

旅游度假区、产业园区的控制性详细规划由其所在市、县、自治县人民政府规划主管部门组织编制，报市、县、自治县人民政府审批。
控制性详细规划应当覆盖总体规划确定的建设用地范围。

(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) (2022年7月)
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。

第九条 重大调整应当遵守以下程序进行：
(一)组织编制机关对必要性进行论证，征求规划地段内利害关系人的意见;
(二)组织编制机关应当提出专题报告，报原审批机关同意后，方可组织编制修改方案;
(三)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。

p 修编程序
本次修编拟对片区控制性详细规划进行整体修编，亦将涉及优化调整用地性质、建筑限高、建筑密度、绿地率等控制指标，属于重大调整。

依据《海南省城乡规划条例》第十四条和《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)》第九条，控制性详细规划的修改由其所在市、县、自治县人民政府规

划主管部门组织编制，组织编制机关对必要性进行论证，征求规划地段内利害关系人的意见；提出专题报告，报原审批机关同意后组织编制修改方案；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。

n 对接上位规划，按法定程序提请控规修编

3.2 调整依据
ADJUSTMENT BASIS



p 法律法规、相关规划
1. 《中华人民共和国城乡规划法》  (2019年修订版)

2. 《城市规划编制办法》（2006 年）

3. 《中共中央国务院关于建立国土空间规划体系并监督实施的若干意见》（2019年5月）

4. 《海南省城乡规划条例》  (2018年修订版)

5. 《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》（2021年4月）

6. 《海南省城镇开发边界内控制性详细规划编制技术规定（试行）》（2021年6月）

7. 《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)

8. 《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南》（2020年11月)

9. 《三亚市国土空间总体规划  (2020-2035)  》

10. 《三亚市城市规划建设管理技术规定》

11. 国家、海南省、三亚市其他相关法律法规、标准规范及规划

n 对接上位规划，按法定程序提请控规修编

3.2 调整依据
ADJUSTMENT BASIS



3.3 调整建议
ADJUSTMENT SUGGESTIONS

1.梳理国土安全保障底图，落实上位规划的目标战略要求与空间布局要求。
• 梳理控规单元涉及的自然资源保护、历史遗产保护、市政基础设施防护等的范围及其对应的管控要求，保障国土安全底图；

• 落实上位规划给与重要角色和定位，关注现代服务业、热带特色农业、生态保护等，争创全域旅游、现代服务业、科技创新“三大高地”。 

2.强化与区域的协同统筹，提升片区特色，对本控规单元的目标定位、功能体系、交通系统等进行优化完善。
• 明晰片区发展动力，细化优化片区功能定位与功能体系，与周边区域形成差异化协同发展；

• 塑造链接区域自然骨架的自然生态格局；

• 优化综合交通系统 ，强化片区对外交通联系，并依据新的用地布局优化片区路网，构建特色慢行系统；

• 优化面向多元人群的公共服务设施体系，重点面向康养度假人群、本地居民等，营造多元社群生活圈。

3. 结合城市设计，在现实底盘上研究、优化原控规的控制指标。
• 结合片区城市设计对空间形态的研究，再挖掘自然山水特色和人文资源，塑造山水城镇景观，优化原控规地块的建筑限高、容积率等控制指标。



3.4 结论
CONCLUSION

1.从适应新一轮国土空间总体规划改革并将其向下深化传导的角度， 半岭温泉旅游度假区控规的修编十分必要。

2.从加快推进海南自由贸易港建设、落实《三亚市国土空间总体规划》空间目标战略与空间优化布局的角度，半岭温泉旅游

度假区控规的修编十分必要。

3.从保护国土安全、深化国土空间治理，梳理限制性条件要求进而对半岭温泉旅游度假区控规进行修编十分必要。

4.从强化区域统筹角度，对片区目标定位与功能体系进行优化细化并对半岭温泉旅游度假区控规进行修编十分必要。

5.从提升城市空间品质、营造良好的人居环境，结合片区城市设计对半岭温泉旅游度假区控规进行修编十分必要。

n 本次规划修编十分必要，技术可行，建议按调整程序推进

基于以上必要性论证，须对《三亚市半岭温泉旅游度假区控制性详细规划》进行修编改进，使其更有利于指导片区的开发建设。

依据《海南省城乡规划条例》第五十九条第 (一) 款即“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：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。” 依法依规对现行控规启动修改。

严格落实上位规划对三亚市半岭温泉旅游度假区在空间目标战略与空间优化布局的要求，结合区域联动协同、空间品质提升，进一步完

善功能定位、空间结构、用地布局、交通组织及公共服务设施等内容。




