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项目概况1 （一）修编背景

（二）区位与范围

（三）现状概况



4

相 关 政 策
◼ 《中华人民共和国海南自由贸易港法》

◼ 中共中央、国务院《关于进一步推进农垦改革发展的意见》

◼ 省委、省政府《关于进一步推进垦地融合发展的若干措施》

◼ 三亚市政府《三亚市城市更新实施指导意见（试行）》

政 策 要 求
◼ 创新融合发展机制

◼ 优化发展空间布局

◼ 完善城市服务功能

◼ 提升产业发展动力

修编背景

落实国家政策要求，推进城乡及垦区一体化协调发展，通过

创新融合机制，提升产业动力，完善城市功能，优化空间布局，

全面提高垦区百姓生活便利性，实现垦地融合共赢，共同促进大

三亚经济圈经济高质量发展，助力海南自由贸易港建设。



5

南岛片区位于三亚中北部山区。县道827从场部穿过，南接G98环岛高速，北连环热带
雨林国家公园旅游公路。南岛场部距离市区15KM，距离规划的第二绕城高速3KM。未来随
着二绕的修通建设，南岛的交通区位优势凸显，为片区发展带来了重大机遇。

区位

凤凰机场

南岛场部

环热带雨林国家公园旅游公路

第

二 绕
城

高

速

15公里

3公里

8
2
7
县
道

G98
环 岛

高 速
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南岛片区现状山水格局

区域整体呈现“群山怀抱、水系贯通、林田交融”的空间格局

汤他水库

海英水库

黄麖岭
750m

460m

488m

450m

363m

南岛农场场部

海英队

扎道水库

高峰

红光队

红旗队

三  亚  湾

G 9 8 环 岛 高 速

第 二 绕 城 高 速

凤凰机场互通 凤凰机场

南岛互通
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◼研究范围

延续上版控规范围，划

定研究范围约322公顷，包

括南岛场部及周边区域。

范围

◼规划范围

依据城镇开发边界城镇

集中建设区，划定规划范围

约145公顷，北至海鹰队，

南至前卫队，东至抱前村，

西至汤他水库。

◼场部综合更新范围

结合现状建设情况、用

地权属和城镇开发边界划定

更新改造范围62公顷。

研究范围

场部综合更新范围

规划范围

规划范围

规划范围
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◼土地利用现状

用地性质 用地面积（公顷） 比例
住宅用地 29.96 47.87%

城镇住宅用地 29.96 47.87%

公共管理与公共服务用地 1.64 2.62%
机关团体新闻出版用地 0.52 0.83%

科教文卫用地 1.12 1.79%

商业服务业用地 6.3 10.07%
商业服务业设施用地 6.3 10.07%

交通运输用地 3.25 5.19%
城镇村道路用地 2.63 4.20%

公路用地 0.25 0.40%
农村道路 0.36 0.58%

耕地 3.48 5.56%
旱地 1.14 1.82%
水田 2.34 3.74%

林地 1.45 2.32%
乔木林地 1.45 2.32%

园地 14.49 23.15%
果园 0.79 1.26%

其他园地 13.38 21.38%
橡胶园 0.32 0.51%

其他用地 0.31 0.50%
空闲地 0.27 0.43%

设施农用地 0.04 0.06%

水域及水利设施用地 1.55 2.48%
沟渠 0.1 0.16%

河流水面 0.39 0.62%
坑塘水面 0.81 1.29%
养殖坑塘 0.24 0.38%

总计 62.50 100.00%

现状总建设用地面积41公顷，
占总面积的65%，其中居住用地面
积约30公顷，占比48%。园地面积
约14公顷，占比23%，主要种植作
物为槟榔。

场部现状用地情况

城镇住宅用地
48%

园地23%

商服10%

公服3%

道路5%
耕地6%

林地2%

水域2%

槟榔88%

龙眼6%

椰子3%白木香2%

芒果、其他
灌木1%
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建设年限 建筑面积（m²） 建筑面积占比

5年内 20008 6.59%

5-10年内 102537 33.78%

10-15年内 100339 33.06%

15-20年内 35603 11.73%

20年以上 45061 14.84%

总计 303548 100.00%

◼ 现状建筑质量

• 现状建筑大部分为自建房和农场公房，
由于许多房屋建设年代久远，房屋出
现墙体开裂、楼板爆筋、漏雨渗水等
严重的安全隐患。范围内共涉及C级
危房6处、D级危房10处。

• 现状建成10年以上建筑面积达60%，
建成15年以上建筑面积达26%，建
成20年以上建筑面积达15%。

10-15年内
33%

5-10年内
34%

5年内
6%

15-20年内
12%

20年以上
15%

场部现状建设概况

D级危房C级危房
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◼ 现状建筑类型

• 现状建筑以住宅建筑为主，住宅建
筑面积28.11万平方米，占现状总
建筑面积的92.62%；

• 经营性建筑主要沿827县道两侧分
布，主要业态为零售商行、餐饮水
吧、诊所药房等生活服务型商业，
建筑面积约2万平方米，占总建筑
面积的6.62%；

• 仓储、农业设施、公共管理与服务
等建筑占比约1%。

房屋用途 建筑面积（m²） 建筑面积占比

住宅 281142 92.62%

经营性 20082 6.62%

其他建筑 1355 0.45%

工矿仓储 904 0.3%

公共管理与服务 65 0.01%

总计 303548 100.00%

住宅建筑
92.62%

经营性建筑
6.62%

场部现状建设概况
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场部道路交通现状

• 现状X827贯穿规划区，南段至
城区路况较好，新修双向四车道，
北段路况一般；

• 承载外部过境交通功能和内部生
活交通功能，给交通体系也带来
了较大的压力，同时难以带动场
部西侧旅游发展；

• 场部内部道路沿县道X827伸展，
成鱼骨状路网结构，道路多为断
头路，未成网络；

• 现状区内部分支路路面未硬化，
以混凝土路面为主，行车舒适性
较差；

• 现状配建停车设施不足，路内占
道停车现象普遍。

内外交通功能叠加，区内道
路未成网、成系统。

干路（县道）

支路 至环岛高速、
凤凰国际机场

至三亚抱龙国
家森林公园
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南岛学校（九年制）
占地约85亩，现有27个教
学班，学生1178人，生均
用地48m²/生。

高峰医院（在建）
占地面积为23417m²，建筑面
积为37781m²。住院床位总数
为231床。

南岛居居委会

南岛农场医院
占地面积22.2亩，业务
用房面积2800平方米。
现设有床位35张。

场部公共服务设施现状

南岛幼儿园
占地面积为4991m²， 设
有9班可容纳270名幼儿。

南岛幼儿园

• 教育设施：缺少高中，现状学校生均用
地面积较大，教育用地利用不集约；

• 文体设施：缺少社区文体设施及公园绿
地等开敞空间；

• 医疗设施：高峰医院建设滞后，现状南
岛农场医院床位数缺乏;

• 民生设施：农贸市场服务保障不足。

南岛居委会

南岛学校 高峰医院（在建）

场部公共服务设施配套可以满足
基本生活需求，但部分配套设施建设
存在短板：
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场部基础设施现状

◼ 供排水系统不完善，建设滞后

• 供水保障：场部自来水引自扎南水厂，

水厂设计供水规模2.2万吨/日，以支状

管网为主；

• 污水处理：临时污水处理站一座，处理

能力500吨/日，部分区域污水未经处理

直接排放。

◼ 能源供应系统薄弱，供应保障能力

偏低

• 电力供应：南岛110KV变电站已经建设

并投入运行，场部内中低压线路以架空

为主；

• 燃气供应：场部现状无管道供气系统，

居民生活用气主要为罐装液化石油气。

场部市政基础设施体系较为薄弱，
安全保障系数偏低。污水处理等系统
仍存在一定短板：



上位及现行规划解读2 （一）上位规划回顾

（二）现行控规解读
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上位规划

有效利用G98至二绕之间的空间资源，以“三城并举”融合城乡发展空间。充分发挥
第二绕城高速对城市纵深发展的带动作用，在二绕沿线建设六个城郊组团，南岛组团重点
发展生态农业、山地特色民俗旅游等。

◼ 《三亚市国土空间总体规划（2021-2035）》

市域城乡体系规划图
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上位规划

◼ 《三亚市国土空间总体规划
（2021-2035）》

三亚市已启用“三区三线”划

定成果，规划范围位于城镇开发边

界内，不涉及生态保护红线和永久

基本农田。

生态保护红线

规划范围

永久基本农田

生态保护红线

城镇开发边界

城镇开发边界

永久基本农田

城镇开发边界

城镇开发边界
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规划于2013年11月29日批复实施

 功能定位

生态友好型国际热带山地特色
旅游度假小镇，三亚北部山区的旅
游及农业服务基地。

 空间结构
1.核心引领——南岛农场场部作

为规划区公共服务及配套服务中心，
为规划区服务。

2.点轴推进——片区范围内合理
选择项目点，并通过南北纵向贯穿
的827县道交通轴联系，形成以点
轴带动周边单元的发展模式。

3.多元协同——规划在片区形成
生态居住、旅游观光、商业服务、
康体养生等多种功能。

4.联动发展——规划区内形成七
大分区，分别为风情旅游度假区、
山地休闲度假区、风情小镇生活区、
康体养生度假区、橡胶风情度假区、
田园小镇生活区、生态休憩度假区。

现行规划解读

◼ 《三亚市南岛一高峰片区控
制性详细规划》

风情小镇生活区

山地休闲度假区

康体养生度假区

风情旅游度假区

橡胶风情度假区
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 人口规模

        规划片区总人口为1.7万人，

其中城镇人口1.5万人，旅游人口

0.2万人。

 用地规模

       城市建设用地面积约为244.54

公顷。

其中居住用地为49.02公顷，

公共管理与公共服务设施用地19.25

公顷，商业服务业设施用地102.94

公顷，商业居住混合用地7.00公顷，

物流仓储用地1.47公顷，道路与交

通设施用地25.45公顷，公用设施用

地8.46公顷，绿地与广场用地27.94

公顷。村庄建设用地4.05公顷，非

建设用地122.65公顷，发展备用地

49.11公顷。

现行规划解读

◼ 《三亚市南岛一高峰片区控
制性详细规划》



修编必要性分析3 （一）调整原由

（二）调整依据

（三）调整内容

（四）结论
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◼  上位总体规划发生变化，片区建设需落实最新“三区三线”划定成果

• 上位规划由三亚市“多规合一”变更为三亚市国土空间总体规划，三亚市“多规合一”划定的永久基本农田和城镇开发边

界以及建设用地规模难以适应新的开发建设；

• 规划范围内涉及6.41公顷三亚市“多规合一”永久基本农田在三亚市国土空间规划已调出；

• 城镇开发边界面积由3.76平方公里调整为1.41平方公里，开发边界的缩减直接影响片区用地布局。

生态保护红线

永久基本农田

城镇开发边界

生态保护红线

永久基本农田

城镇开发边界

国空“三线” 划定示意图“多规合一”示意图

调整原由
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◼充分衔接南岛场部城市更新规划方案

调整原由

• 为全面贯彻落实中共中央、国务院《关于进一步推进农垦

改革发展的意见》和省委、省政府《关于进一步推进垦地

融合发展的若干措施》精神,以及《海南自由贸易港法》关

于“积极推进城乡及垦区一体化协调发展”要求, 将垦区深

度融入地方经济社会发展各个环节，优化发展空间布局，

创新融合发展机制，通过完善城市功能、全面提高垦区百

姓生活便利性，实现垦地融合共赢。在此背景下，由天涯

区人民政府和海南农垦立才农场有限公司联合推进南岛场

部城市更新工作。

• 综合入户摸底调查、经济评估等，确定南岛场部城市综合

更新的开发规模和产业导入，本次控规修编重点与城市更

新方案相衔接，确保城市更新有序推进。
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◼  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 。

第十四条 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。

➢  修编依据：现阶段《三亚市国土空间总体规划（2021-2035）》成果已对南岛片区的城镇开发边界、永久基本农田等内容
进行了调整。 依据《海南省城乡规划条例》第59条第（一）款即：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。

➢  修编程序：依据《海南省城乡规划条例》第14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9
条，即“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。

调整依据
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机关团体用地 
文化用地
中小学用地
幼儿园用地
体育场馆用地
零售商业用地
旅馆用地
 

加油加气站用地
公园绿地
住宅用地
商住用地
公共交通场站用
地
社会停车场用地
环卫用地

◼衔接南岛场部城市更新方案

2023年4月启动推进南岛场部城市更新相关

工作，对南岛场部的空间结构、用地布局、交通

组织与建设规模都进行了调整优化，本次控规修

编，在用地布局和道路交通组织以及开发建设规

模等方面需与城市更新方案进行衔接，保障该片

区城市更新工作有序推进。

◼落实上位规划“三区三线”划定成果

       现行控规规划范围和建设用地已突破目前已

启用的城镇开发边界，永久基本农田控制线与最

新的划定成果也不相符，因此本次修编重点落实

已启用的三线划定成果，衔接生态保护红线、永

久基本农田和城镇开发边界，指导片区下一步开

发建设。

拟调整用地布局图

调整内容
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现阶段《三亚市国土空间总体规划（2021-2035年）》中，已对永久基本农田、城镇开发边界及建设用

地规模进行了重大调整。因此，本次规划符合《海南省城乡规划条例》中明确的上位城市总体规划（国土空间

总体规划）发生重大变化的情境，具备开展控规修编及整合的条件。

一、本次规划修编已具备充足的依据条件

本次控规修编工作，重点体现衔接落实和提升功能两项工作。一是衔接落实《三亚市国土空间总体规划

（2021-2035）》和南岛片区城市更新规划方案相关要求，对开发边界、用地规模、功能布局和交通组织进行

充分衔接；二是通过完善城市功能、全面提高垦区百姓生活便利性，提升南岛片区的功能、交通、服务、品质、

形象与活力，实现垦地融合共赢，共同促进三亚经济圈经济高质量发展。修改后的用地布局更加合理，交通更

加通畅，生态环境更加改善，规划更具可实施性。

二、本次规划修编技术和方法可行

综上所述，本次规划修编符合相关政策的规定要求，具有可行性。

结论
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