《海口市琼山区云龙镇休闲运动片区控制性详细规划A-15-3地块规划
修改论证报告》简介

一、用地现状及周边情况分析
论证地块交通便利，区位优势明显。论证地块较为规整，长轴约380米，短轴约171-271米不等，面积为87654平方米。地块现状为杂木林地，西、北侧为中信台达国际C区住宅小区，东侧为那英村及北布村，南侧为云龙产业园。 
二、地块原用地性质：A-15-3地块属于云龙镇休闲运动片区控规中的休闲居住板块，用地性质为旅馆用地， 
三、修改缘由
正在开工扩建的海榆东线国道预征用地也占用到那英村及北布村两村的留用地 , 为了解決村庄发展及村民就业问题，提高村民经济收入。两村经村民代表开会研究決定 ,依托云龙产业园和美三机场临空产业园的区域位置优势,共同将该用地打造成海南独具特色度假酒店产业化集群。
用地在《海口市琼山区云龙镇休闲运动片区控制性详细规划》为A-15-3地块，用地性质为旅馆用地，容积率为0.8；因开发建设规模过低，无法满足建设酒店群的设计规模要求，为节约集约利用土地资源，需修改该地块的规划指标。
四、论证内容
为了满足建设集商务酒店、商务办公、商业于一体的酒店群的需求，达到酒店的合理建设规模，拟调整A-15-3地块指标。
（1）用地性质拟由旅馆用地（B14）修改为商业服务业设施用地（B）。
（2）容积率指标的调整主要考虑合理的规模要求，根据论证分析，容积率控制在1.8。
具体详见下表。
	名称
	修改前
	修改后

	用地编码
	A-15-3
	A-15-3

	用地面积
	87654平方米
	87654平方米

	用地代码
	B14
	B

	用地性质
	旅馆用地
	商业服务业设施用地

	容积率
	0.8
	1.8

	建筑密度
	40％
	35％

	建筑高度
	36米
	36米

	绿地率
	30％
	30％


注：修改后的商业服务业设施用地（B）为大类，其中含旅馆用地（B14）不得低于总计容建筑面积的60％；零售商业用地（B11）不得高于总计容建筑面积为20％；商务用地（B2）不得高于总计容建筑面积为20％。
五、论证依据
《中华人民共和国城乡规划法》（2019年修正）、《城市规划编制办法》（建规【2005】146号）、《城市、镇控制性详细规划编制审批办法》、国家、省、市其他相关法律法规和标准规范。
六、用地性质论证分析
1、本项目拟建设集酒店、商务、商业于一体的旅游度假区，需配套相应的服务设施用地，用地性质拟由旅馆用地（B14），调整为大类的商业服务业设施用地（B），其中含旅馆用地（B14）、零售商业用地（B11）及商务用地（B2），用地性质以旅馆业为主。
2、用地性质修改符合省政府相关文件精神，符合琼府〔2019〕13号文的相关规定，即符合《海南省人民政府关于支持产业项目发展规划和用地保障的意见 （试行）》中的第二条。
第二条：鼓励规划用途混合弹性利用。优化控制性详细规划编制，综合考虑空间、布局、产业融合等因素，鼓励工业、仓储、研发、办公、商业等规划用途混合布局、空间设施共享，并明确两种或两种以上规划用途混合的类型和比例等内容。对交通区位条件可能发生重大改变或者当下未能明确发展方向的区域，可根据实际需要，规划为暂不明确用途的留白空间。
3、基于以上分析，用地性质的修改是合理的，符合省、市政府的相关文件精神，符合海南省产业发展方向及产业结构调整、优化的相关需求。    
[bookmark: _Toc34407021]七、规模论证分析
结合周边旅馆用地的开发强度，参考相关案例的开发强度，拟按1.8容积率控制该项目，其中旅馆建设规模不得低于总计容建筑面积的60％；零售商业建设规模不得高于总计容建筑面积为20％；商务建设规模不得高于总计容建筑面积为20％，能满足酒店管理公司的建设需求。
八、建筑密度分析
1、建筑密度由控规的40%调整为35%。
2、因项目用地的建筑密度为40%，导致与原有的绿地率不能闭合，在满足产业建设的前提下，相应的建筑密度相应调整。
3、根据海口市城市规划管理技术规定(表3.2.1)，参考金融、行政办公、城市酒店，建筑密度应≤35％。
表3.2.1               
	  
	建筑密度
	容积率
	绿地率

	
	小区
	组团
	小区
	组团
	小区
	组团

	低层独立式住宅 
	≤12％
	≤15％
	≤0.3
	≤0.35
	≥45％

	低层连排式住宅
	≤22％
	≤25％
	≤0.5
	≤0.6
	≥40％

	多层住宅
	≤20％
	≤25％
	≤1.0
	≤1.2
	≥35％

	中高层住宅
	≤18％
	≤20％
	≤1.5
	≤1.8
	≥35％

	高层住宅
	≤16％
	≤18％
	≤2.0
	≤2.5
	≥40％

	大型零售商业和步行商业街
	≤40％
	≤2.0
	≥20％

	金融、行政办公、城市酒店
	≤35％
	≤2.5
	≥30％

	旅游度假区建筑项目
	低层或别墅式
	≤12％
	≤0.3
	≥55％

	
	多层或集中式
	≤15％
	≤0.5
	≥50％



4、结合规划设计方案，建筑密度为35%能满足地方规定的要求。
[bookmark: _Toc34407023]九、建筑退线分析
1、项目建筑高度不变，建筑性质仍为非居住建筑，按原控规图则建筑退线进行控制，建筑退地块红线，南侧退9米，西侧退8米，北侧及东侧均退让4米，本项目建筑退道路红线及用地红线均能满足规定要求，详见建筑退线图。
[bookmark: _Toc34407024]十、公共设施分析
项目位于云龙镇休闲运动片区，拟建设一座商务主题酒店群，项目的建设将丰富海口及云龙镇的旅游产品，提升云龙镇酒店的接待规模与品质，对海口建设最精最美的省会城市具有带动作用。
[bookmark: _Toc34407027]十一、停车位分析
根据《海口市城市规划管理技术规定》第二十条，配建停车场（库）的停车位指标应符合表3.4的规定。
1、酒店区：其他星级宾馆按0.3-0.5车位/客房来计算，本项目酒店按1.0停车位/120m2执行，结合规划设计方案，本项目酒店建筑面积94666平方米，停车位为94666÷120×1.0=789个。
2、商业区：商业建筑按停车位/100m2建筑面积，小于等于2000 m2部分取2.0；超过2000 m2的以2000 m2为基数往上递增，递增部分取0.8～1.0。结合规划设计方案，本项目商业建筑面积31555平方米，停车位为2000÷100×2+29555÷100×0.8=276个。
3、商务区：商务办公楼按新城区取1.8-2.2停车位/100m2建筑面积，结合规划设计方案，本项目商务办公建筑面积31555平方米，停车位为31555÷100×1.8=568个。
4、本项目总停车位为789＋276+568=1633个，本项目规划配置1633个停车位，能满足规定要求。
[bookmark: _Toc34407028]十二、日照分析
根据海口市城市规划技术管理规定：住宅建筑间距应保证受遮挡的住宅获得日照要求的居住空间，其大寒日有效日照时间不应低于3小时。
本案为非居住建筑，主要考虑对地块北侧住宅的日照影响，根据日照分析，本项目对北侧居住建筑的日照无影响，能达到大寒日3小时以上，符合规定的要求。
[bookmark: _Toc34407029]十三、消防分析
该项目区内设置消防环路，并在区内设置消防登高面，符合消防设计规范的要求，详见消防分析图。
[bookmark: _Toc34407030]十四、绿化环境分析
1、控规中本地块用地（A-15-3）绿地率为30%。
2、项目地块拟建设商务主题酒店及配套一定比例的商业及商务服务，绿地率为30%。
3、建议地面停车场均设置为绿荫停车场，以营造良好的庭院绿化环境。
[bookmark: _Toc34407031]十五、空间景观分析
本项目位于康体运动景观风貌区东南部，建筑高度不变（36米），根据规划设计方案，本项目为的空间布局如图所示。
项目西侧为台达别墅区，均为2层局部3层，北侧为9层的住宅楼，其余方向均为城市道路，该布局建筑方案对西侧及北侧空间景观基本无影响，项目的建设能提升城市品质，对东侧及南侧的城市空间景观具有积极的作用。
十六、论证结论
结论1、为了满足云龙镇北布村、那英村的产业建设需要，满足建设集商务酒店、商业、商务服务于一体的度假、休闲、商务等功能及规模要求，集约、节约利用珍贵的土地资源，应适当提高A-15-3地块的开发强度。
2、建设该综合型旅游度假村，能完善云龙镇的旅游配套服务功能，对完善机场周边的服务配套功能具有积极的作用。
综上，通过规划设计方案及论证分析，A-15-3地块调整规划指标后，对周边地块、交通容量影响、市政设施及城市空间景观等方面影响较小，对完善机场周边及云龙镇的城镇功能具有积极的作用，项目的调整符合控规调整要求。建议本项目论证后按程序报批，相关的报建方案需遵循控规调整条件，并应严格按照《海口市城市规划管理技术规定》执行。 
从以上各方面的充分论证分析证明，本次论证指标技术上可行，并且项目建设能达到满足消防规范设计要求，项目建设可行。


十七、附图
（一）地块位置图
[image: 1d32874558fc429e324f177a41c9ce8.jpg]











（二）A-15-3地块修改前的分图则
[image: bdd3da5ec6aef79952f8dd291105aa1.jpg]




（三）A-15-3地块修改后的分图则
[image: fe2aba6c6ad5481767444ecd762f65b.jpg]
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