
落根洋新建核心区配套服务区项目选址及用地规划指标论证

一、规划范围

项目原址位于海棠区湾应村（水稻公园北侧），根据市政府工作部署，现

将选址确定在国家杂交水稻工程技术研究中心三亚综合试验基地附近（水稻公

园南侧），集中打造南繁服务平台。项目北侧为神农路（大部分已修建完成，

部分为土路），东侧紧挨国家杂交水稻综合实验基地，南侧为大片山林，东侧

直线距离约 2 公里处为三亚市现代服务业产业园管理委员会。项目用地位于城

镇开发边界外，不涉及占用永久基本农田和生态保护红线。本次项目用地面积

6.397 公顷，土地权属主要为三亚市海棠区湾坡村所有。

二、功能定位

本项目将建设南繁基地服务配套，为推进国家种业创新、保障粮食安全作

出海南贡献，有利于助力南繁基地服务保障能力。

三、功能分区

根据项目需求，规划区按照功能划分综合配套区、晾晒区、仓储区三大功

能分区。

综合配套区位于规划范围南部，主要功能是为科研人员提供良好的生活环

境，进行工作准备。

晾晒区位于规划范围中部，主要功能是谷物晾晒。

仓储区区位于规划范围东西两侧，主要功能是存储物资等。

四、用地布局

本项目建设落根洋新建核心区配套服务区项目，三亚市政府已将落根洋新

建核心区配套服务区项目用地作为公共管理与公共服务建设用地纳入在编的国

土空间规划。

本次规划按照《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南》细化

明确地块的用地性质、控制指标。本用地建设主要使用功能为科研育种配套等，

用地 6.397 公顷，按照使用功能，用地性质为科研用地（0802）。



五、土地使用指标控制

根据地块的具体功能和建设要求，参照相关用地规范，确定地块的控制指

标。

（一）开发强度控制

地块的容积率应满足≤1.2。

（二）建设高度控制

地块的建筑高度≤15 米。

（三）建筑密度控制

地块的建筑密度≤35%。

（四）绿地率控制

地块的绿地率≥40%。

六、 道路交通系统

项目地块北侧神农路现状为 5-6 米宽水泥路，与东侧已修建完成的神农路

之间有段约 30 米长的土路，现状内部项目东北侧少部分已平整，南侧主要以芒

果园地为主,范围内神农路南侧有少量民宅以及灌木林地。

远期对现有神农路（现为 5-6m）进行扩宽（扩宽为 16m），并预留缓冲区，

满足人流及车流的通行，场地内部实现人车分流，满足消防通行需求。

七、城市设计引导和控制

遵循“简约大气、现代生态”的总体建筑风格，建筑形态设计应灵动且大

气，整体风格简洁明快不呆板，建筑体量和色彩等方面与周边环境相协调。建

筑建议采用石材、板材、砖、绿色新材料等材质，符合各功能建筑特点，适度

体现当地文化特色。建筑立面（含第五立面）色彩设计方面，原则上不应采用

大面积高艳度的红、橙、黄、绿、蓝、紫等颜色；主调色一般应选用中、高明

度及低艳度的色调，辅调色与主调色宜形成中对比和中强对比的搭配关系；屋

面应采用较低反光系数的材料，色彩以低明度、低艳度的灰色系为主。
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