
第一章   规划背景

海南清水湾A13-1区位于陵水县清水湾旅游度假区中段，均为商住用地。其南临A09-2中心商业区，西临A15-1区商住用地，本次规划是A13-1二期用地----集商业中心、商业大楼及商业配套服务中心。海南雅恒房地产发展有限公司委托广东中山建筑设计院有限公司进行方案及施工图设计工作  (方案顾问：英国Benoy设计公司)。
海南清水湾A13-1地块修建性详细规划已于2014年5月经过海南省住房和城乡建设厅审查并通过审批，该修规局部修改论证报告已于2016年9月通过专家论证会并完成公示流程。本次修编以通过版论证报告为基础，对海南清水湾A13-1地块进行了调整和完善。
修改所依据的主要依据文件、法规
甲方关于该项目的设计任务书及设计合同
中华人民共和国国家有关标准、规定、规范

清水湾旅游度假区控制性详细规划（2010年）
海南陵水海滨风景名胜区总体规划（2005年-2020年）
陵水黎族自治县城市总体规划（2002年-2020年）

陵水县新村镇总体规划（2009年）

陵水县英州镇总体规划（2009年）
海南省改善城市建设严格控制建设密度和容积率若干规定

海南省人民代表大会常务委员会关于加强重点景区，沿海重点区域规划管理的决定

规划部门提供的用地批复及用地条件、用地红线图
《海南省城乡规划条例》第五十八条第三款：有下列情形之一的，组织编制机关可对修建性详细规划、建设工程设计方案总平面图进行修改：（三）在不改变控制详细规划强制性内容的前提下，确需修改修建性详细规划、建设工程设计方案总平面图的其它情形。
   清水湾片区已经申请成为4A景区，我们希望打造一个热带滨海渡假区，因此，要求参考外国风情商业街的模式，更适应海岛休闲旅游区的特色，因此，在形态上不适合建造综合性大型商业建筑。

本次修建性详细规划局部修改内容：
一、 通过“先景点，后商业”设计理念，结合湾区内优势资源，将建筑同时作为城市景点，由原来综合体调整为适合营造旅游景区特点的建筑群，更能打造出有特色的旅游商业项目，使建筑溶入片区环境中。

二、要求人车分流同时考虑了景观变化的层次感和步行系统的趣味性，强调区内外部环境与步行系统、绿化体系的相互渗透和有机结合。以创造符合商业步行特征的动静态交通环境

三、充分利用自身特有的生态资源优势，打造集旅游、休闲、度假、娱乐、购物、美食为一体的特色旅游项目，项目定位调整是符合景区总体要求的，更能体现旅游度假区商业特点；调整了建筑立面风格；利用公共景观广场绿化、庭院绿化及街区景观等点、线、面相结合方式，创造怡人景观环境，增加景观视线的通透性。

五、在维持原修规容积率、规划形态不变的前提下，对规划及建筑进行优化设计。

二、新方案容积率不大于原方案
A13-1（二期）主要经济指标表

	地块编号
	A13-1（二期）

	建设用地面积
	132272.9
	M2

	总建筑面积（含计容和不计容）
	171300.04
	M2

	其中
	总建筑面积(计容)
	119745.82
	M2

	
	总建筑面积(不计容)
	51554.22
	M2

	地上总建筑面积（计容）
	119745.82
	M2

	地下总建筑面积（不计容）
	51554.22
	M2

	建筑占地面积
	38080.40
	M2

	机动车位
	940
	辆


概况

工程名称　：海南雅居乐A13-1区二期修建性详细规划
建设单位　：海南雅恒房地产发展有限公司
工程地点　：海南省陵水清水湾

设计阶段：修建性详细规划

1.2工程设计的主要依据

1.2.1主要依据文件、法规

ａ、甲方关于该项目的设计任务书及设计合同

ｂ、中华人民共和国国家有关标准、规定、规范

c、清水湾旅游度假区控制性详细规划

d、海南陵水海滨风景名胜区总体规划

e、陵水黎族自治县城市总体规划（2002年-2020年）

f、陵水县新村镇总体规划

g、陵水县英州镇总体规划

h、海南省改善城市建设严格控制建设密度和容积率若干规定

I、海南省人民代表大会常务委员会关于加强重点景区，沿海重点区域规划管理的决定

j、规划部门提供的用地批复及用地条件、用地红线图

1.2.2工程所在地区的气象、地理条件、建设场地的工程地质条件

ａ、气象条件

全年平均气温                                       27度

累年年平均降雨量                                   1650毫米

累年最大平均降雨差                                 2128豪米

累年年主导风向                                     东南风

　　　    ｂ、用地现状
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　海南雅居乐A13-1区二期位于海南省陵水县清水湾旅游度假区中段，地块东西走向，南临清水湾大道，西临A15-1区商住用地，北临A13-1区一期商住用地，东邻A13-1三期汽车站，场地标高变化较少。

　　　     ｃ、建筑场地的工程地质条件

　　　　     地基稳定性良好，未发现影响场地稳定性的不良地质现象。

   1.2.3 公共设施和交通运输条件良好。

   1.2.4 规划、用地、消防，主要依据详本说明1.2.1 条文。

a、该地块污水处理结合总规考虑。

b、人防结合地形地貌及总体规划的要求，统一考虑。

c、结构设计按6度抗震烈度设防。
1.3工程设计范围

本方案设计范围包括以下各部分：建筑、结构、给排水、电气、消防、防雷等专业的方案设计。

1.4设计指导思想和设计特点

本项目充分利用场地原有的地形特色及景观条件，运用以点为核心，以点带线，以线成面的多组团的带状规划手法，创造优质的人文生活景观。

本着对社会，对业主，对用户负责的态度，在设计时贯彻执行国家有关政

策、法规，严格按照民用建筑的抗风、抗震、消防、交通、环保、安全等有关规范、规定进行设计。

1.5 项目区域周边环境
海南雅居乐A13-1区二期位于海南省陵水县清水湾旅游度假区中段，地块东西走向，南临清水湾大道，西临A15-1区商住用地，北临A13-1区一期商住用地，东邻A13-1三期汽车站，场地标高变化较少。项目位于海南清水湾内，环境优美，紧邻清水湾大道，交通方便。

1.6项目内及周边配套设施
本项目位于清水湾度假区中部，本项目内建设有小型商场，各种主题风情街，沿街商业及戏水东园等服务设施。另外项目周边分布了各种清水湾度假区的配套设施，如地块南侧海边B13-1，B13-3的规划酒店项目，本项目西侧的A13-1区三期汽车站，A09-2区的会所及游艇俱乐部等。 

1.7上位规划简介

《陵水清水湾旅游度假区控制性详细规划》于2010 年10 月由中机十院
国际工程有限公司编制完成，同年，通过专家评审会。该规划在陵水清水湾旅游度假区的开发建设中发挥了重要的作用，有效地指导了区内的各项建设。
1.7.1上位规划功能定位

《陵水清水湾旅游度假区控制性详细规划》的规划定位为：规划提出了创造多功能复合型滨海度假区的设计理念。从单一传统型度假区向多用途、多功能复合型度假区转变，能够更好的满足人们度假、休闲、娱乐、会议、居住等多方面的需求。规划以12公里海岸线为整体发展带，将大量旅游公共服务设施布置在滨海带，构筑能够将度假区的各种产品联系起来的紧凑的结构系统。各项设施必须通过滨海旅游的方式联系起来，使得各种功能分区之间密切相关。
1.7.2上位控制性详细规划功能结构
整个规划用地结构概括为：“一轴、两带、三核心”模式
一轴：山海一体景观轴。从九所岭山体到清水湾海面，形成一道从山体通向大海的景观轴线，轴线位于场地中央。
两带：两条特色景观带

滨海旅游休闲带——绵延十二公里沙滩如同玉带连接场地东西两侧，本项目沙滩具有很高品质和特色，能够满足高档滨海旅游度假需要。

东西景观大道——位于场地腹地中央区域，从东线高速公路英洲镇出入口开始，到新村镇新规划连接高速出口道路结束，是连接东西场地的交通干线，规划利用其动态景观特点，在道路两侧设置体育运动公园、高档公寓、低密度住宅、商业娱乐码头，极大丰富道路动态景观层次，为远离滨海区域土地提供景观附加值，同时也是展示大社区魅力的主要景观带。

三核心：商业文化娱乐中心（威尼斯水镇核心，商业办公核心区，文化特色旅游核心区）

1.7.3上位控制性详细规划的开发规模
1.人口规模
清水湾旅游度假区的人口规模为：74620。
2.用地规模
清水湾度假区南北长约1公里，东西宽平均宽约12公里，区内除去其它用地（水域和不可建设用地），总建设用地规模控制为2357.15公顷。其中，居住用地面积为1682.6公顷。
1.7.4上位控制性详细规划对本次修建性详细规划的控制要求
海南清水湾A13-1地块目位于海南省陵水县清水湾旅游度假区，地块在上位控制性详细规划中的开发控制指标为：商住用地容积率≤1.2，限高85米，建筑密度≤30％；绿地率≥35%。可建计容建筑面积474070.95平方米，其中已建计容建筑面积为354325.13平方米（一期及三期汽车站及加油站），未建计容建筑面积为119745.82平方米。

1.8旅游规划
1.8.1海南旅游发展概况

《海南省旅游发展总体规划》编制工作已完成，规划提出了把海南岛建设成世界著名、亚洲一流的度假休闲旅游胜地的目标，并设计了“海南岛：热带中国”的对外宣传口号，总体规划的确定是海南旅游发展史上的一座里程碑。
海南岛作为中国唯一的热带海岛，其海岛海滨旅游资源非常丰富，海南的民族文化、热带海滨风光和宜人的气候吸引了大量的国内国际游客，建省以来海南旅游业发展十分迅速，知名度已大大提高，1999年接待中外游客达900多万人次，跨入全国旅游大省行列。放眼世界，热带海岛、海滨旅游产品已成为最受游客欢迎的旅游度假方式。随着交通的发展，经济的增长，人民生活水平的提高，闲暇时间的增多，海滨旅游也已由先前的海滨短期疗养、观光和水上游乐活动形式转变为较长时间的度假旅游形式，世界各地已建成了许多著名的海滨旅游胜地，如西班牙的阳光海岸、澳大利亚的黄金海岸、泰国的巴塔亚和布吉岛、夏威夷的威基基、意大利的卡普岛、法国的科西嘉、印度尼西亚的巴厘岛和墨西哥的坎昆等，都获得了极大的成功和经济效益。
1.8.2陵水旅游发展概况

陵水县旅游资源丰富，有18个旅游景点，面积16.6万亩。有椰风、海韵、绿岛、怪石、奇峰、银滩、瀑布、林带、古木、温泉等自然景观，也有古墓群、古庙宇、古会馆、山庄等人文和民族风情，包括优良的海岸线及海滩，热带雨林，温泉，山海相依的景观，民俗文化。总体上可概括为以海为载体，以山、岛为两翼，以人文、民族文化为铺垫，以城镇为游客集散地的海山一体的生态旅游模式，成为海南省旅游的一大亮点。

目前陵水吊罗山森林公园、猴岛自然保护区、香水湾度假区已经初具规模和影响力，随着陵水滨海风景名胜区总体规划完成，以“三湾、三岛”为特色的陵水滨海旅游度假区将以更大规模、更高品质迎接海南旅游大市场。清水湾度假区的推出，正迎合这样发展趋势，清水湾濒临陵水西南海岸线，风光优美，山海一体，发展潜力极大。

1.9旅游资源保护规划
1.9.1规划原则
1.坚持环境保护与经济、社会发展相协调，遵循经济规律和生态规律，实现经济效益、社会效益和环境效益的统一。
2.运用经济、法律、行政手段，强化环境管理，搞好规划区内环境建设。

1.9.2环境保护规划

1.整个规划区大气环境质量控制标准执行《环境空气质量标准》(GB3095-1996)中的一级标准，在整个规划区内发展清洁能源，尽可能采用绿色环保型汽车。

2.规划区内地面水水域执行《地面水环境质量标准》(GHZB1-1999)中的Ⅱ类标准。

3.规划区内声学环境控制标准:昼间执行标准60dB(A)、夜间执行标准50dB(A)。

4.能源只允许使用太阳能、液化石油气等清洁能源,不得使用煤、碳、薪柴等作为燃料。

5.所有污废水进行处理后利用,禁止直接向地面水体排放。

6.本规划区内生活垃圾分类回收、粪便达到有组织的收集与处理。

1.9.3水体保护

1.海岸线应严格保护，沙滩应得到科学的保护和养护。

2.区内水体应根据地势加以疏导，任何缩小、侵占水体活动必须经过有关部门批准。

3.区内湖面水体全部采用淡水，水体结合地形，游艇通过滑道出入度假区。

1.9.4环保要求

1.目标

由于本项目旅游度假区的特性决定了对环境质量的要求很高，根据规划区的现状和用地布局，应特别强调水环境和大气环境的预防和治理，使滨海水质保持在国家海水Ⅰ类标准，规划区的大气环境质量应达到国家一级标准，环境噪声应符合国家区域噪声环境控制标准。

2.措施

水环境综合治理：控制开发规模，严禁海水养殖，现状水系按规划以保留为主，雨水远距离排放，避免初期雨水对海滨水质造成污染，规划区的污水经污水管收集后，集中送到污水处理厂进行处理。

大气环境综合治理：增加绿化率，降低扬尘，改善大气质量，集中供热或电器供热，禁止使用小锅炉供热，优化燃料结构，提高燃气普及率。

噪声环境综合治理：目前噪声还没有超过度假区环境噪声功能区所确定的标准，现状噪声污染尚不突出，今后应严格加强控制噪声污染，特别是交通噪声污染的治理，禁止机动车鸣喇叭，同时控制公建噪声源。

固废综合治理规划：区内不设垃圾处理厂，收集实行袋装化，通过各收集点运至垃圾收集站，统一送往垃圾处理厂处理，远期各用户垃圾实行分类袋装制。


