海棠区藤海社区独立地块项目详细规划
（批后公布稿）
1、 项目背景
近年来，藤海社区依托皇后湾适宜冲浪的自然环境和临近蜈支洲岛景区的区位优势，逐渐发展成为国内知名“冲浪圣地”、“网红渔村”。为增强社区旅游可持续发展，以及提升居民生活品质、增强社区凝聚力和满足居民及游客多样化、个性化需求，藤海社区拟在社区两南部建设藤海社区乡村振兴产业融合发展项目。
本项目属于村庄建设边界外独立地块，为推进项目建设实施提供法定依据，完善项目功能布局及地块开发强度指标等。经三亚市海棠区人民政府会议研究，同意启动海棠区藤海社区独立地块项目详细规划编制工作。本次规划根据《海南自由贸易港国土空间规划条例》关于城镇开发边界外村庄规划编制程序开展。
2、 规划范围
本项目位于三亚市海棠湾藤海社区，东起渔港路，西至社区居民产权地，北抵藤海小学南端，规划项目包括两个地块，总用地面积约0.77公顷（约11.55亩），其中HH-01地块结合土地权属及现状设施情况划定，用地面积为7262㎡（约10.89亩），HH-02地块根据第三次国土调查界定的特殊用地边界划定，用地面积为436㎡（约0.65亩）。项目位于城镇开发边界外，不涉及永久基本农田及生态保护红线。项目选址所属用地权属为藤海居委会。
3、 发展目标
项目建设以本地居民的“菜篮子工程”、游客的“文化体验窗口”、渔民的“产品直销平台”、社区的“公共活动空间”为主要功能定位，打造藤海社区周边区域乡村休闲体验旅游集散中心之一，疍家文化集中展示的重要窗口。
4、 功能分区
根据项目发展需要，结合现状地形及景观资源，规划HH-01地块为综合便民服务区、HH-02地块为疍家文化展示区。综合便民服务区形成以便民服务、特色购物和休闲餐饮功能为一体的便民综合服务区，疍家文化展示区建设疍家文化接待及展示中心。
5、 用地布局
本项目为乡村振兴产业融合发展项目，HH-01地块拟建社区农贸市场、HH-02地块拟建社区文化展览与居民公共服务功能。规划根据《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南》，细化并明确地块的用地性质，HH-01地块拟定用地性质为零售商业用地（090101），HH-02地块拟定为农村社区服务设施用地（0704）。
6、 土地使用指标控制
根据地块的具体功能和建设要求，参照相关规范，确定地块的控制指标。
（一）开发强度控制
HH-01地块容积率≤0.8，HH-02地块容积率≤1.5。
（二）建设高度控制
HH-01地块建筑高度≤12米，HH-02地块建筑高度≤12米。
（三）建筑密度控制
HH-01地块建筑密度≤45%，HH-02地块为点状用地，考虑地块周边为农林用地，利用现状存量建设用地建设，因地块面积狭小，该地块不限建筑密度。
（四）绿地率控制
HH-01地块绿地率≥25%，HH-02地块不限绿地率。
7、 道路交通系统
对外交通主要通过位于两地块西侧路幅6米的渔港路与106乡道相连。HH-01地块为环状内部道路，路幅4米。地块西侧设置两个机动车出入口，东侧设置一个机动车出入口。HH-02地块通过西侧内部道路连接市政道路HH-01地块,路幅4米。
8、 城市设计引导和控制
建筑风貌应以现代建筑风格为主要风貌形态，建筑布局具有疍家和滨海特有元素，同时在建筑设计主题、装饰构件和纹样等设计中充分挖掘和体现三亚和海棠湾的地域传统文化特征。建筑色彩宜以高明度，低彩度的白色、蓝色为主。室外环境应营造凸显建筑的滨海游憩景观风貌。


附图
1. 区位图
2. 土地利用规划图
3. 图则
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