《海南清水湾A04-2、A04-3（一期）地块项目修建性

详细规划（2020年修改版)》

公示说明

项目编制背景
本次修建性详细规划设计依据《陵水清水湾旅游度假区控制性详细规划》所确定的控制要求，并参考概念规划的先进理念，形成了本次修建性详细规划的成果。

项目情况
区位与规划范围：

本项目位于清水湾旅游度假区西段，地块东西走向，东隔A20-1体育公园及清水湾大道与A03-1，A03-2商住用地相望，南邻A05-4商住用地，西邻A28水域，北邻A04-1商住用地。海南清水湾A04-2、A04-3（一期）地块总用地面积为89158.00㎡(其中：A04-2，42144㎡；A04-3（一期）一阶段，5688㎡；A04-3（一期）二阶段，41326㎡)，总建筑面积为67462.49 ㎡，总计容建筑面积为57708.34㎡。
规划原则

区域协调原则，尊重控规原则，突出特色原则，节能环保原则。

规划依据

《中华人民共和国城乡规划法》（2019年修正）

《城市用地分类与规划建设用地标准》(GB50137-2011)

《民用建筑设计统一标准》（GB50352-2019） 

《建筑设计防火规范（2018年版）》（GB50016-2014）

《海南省人民政府关于加强城市设计和建筑风貌管理的通知》(琼府〔2017〕15号)

《陵水清水湾旅游度假区控制性详细规划》

《陵水黎族自治县城市总体规划（2002-2020）》

《海南陵水海滨风景名胜区总体规划（2005-2020）》

《陵水县新村镇总体规划》

《陵水县英州镇总体规划》

《城市居住区规划设计标准》GB50180-2018

国家及地方相关的其它规范及规定

主要规划成果内容
规划定位
依托热带滨海优越的自然资源，塑造优美宜人的居住环境，本项目的规划定位为：

利用特有的山海环境优势，建成以度假为主要功能，舒适宜人、品味独特的热带海滨森林旅游度假区，充分挖掘基地所在自然景观价值，在对原地形保护的基础上，创造“山海一体”、“靠山面海”的独特建筑景观特点，体现“天人合一” 的中国传统环境观。

动静分区明确，表现旅游度假的宁静感与私密感。营造多层次、高品质的景观环境，充分表达本项目的休闲性与舒适性。

创造系统的休憩性户外空间，满足人与环境的沟通交流。

开发模式定位：根据对周边旅游资源、场地特征的分析，以及整合周边度假地区资源，确定本项目的空间开发模式为热带滨海度假区。
发展规模

1、用地规模：海南清水湾A04-2、A04-3（一期）地块总用地面积为89158.00㎡(其中：A04-2，42144㎡；A04-3（一期）一阶段，5688㎡；A04-3（一期）二阶段，41326㎡)，总建筑面积为67462.49㎡，总计容建筑面积为57708.34㎡。在上位控制性详细规划中的开发控制指标为：地块容积率A04-2≤0.7，A04-3（一期）一阶段≤0.6，A04-3（一期）二阶段≤0.6；限高A04-2≤90 米，A04-3（一期）一阶段≤80米，A04-3（一期）二阶段≤80米，建筑密度≤25％，绿地率≥35%。

2.人口规模：本区的规划人口主要为度假人口，度假人口以3.2人每户折算，用地规划人口1520人。

总平面设计
交通组织：

本区道路系统主要由两条南北向道路和东西通长的主路组成的主路网及多层、多层住宅支路网（步行道路）组成。主路网的主要道路为7米宽，一横两纵通达全区。多层住宅支路宽度为4/5.5米。第一，5.5米道路都是双车道，车流畅通无阻，不会产生拥堵；第二，4/5.5米道路实际上降低了道路两侧住宅的相互影响，使得建筑间距更加有优势，凸显休闲度假的气氛；第三，道路在中部以近乎直线的最短距离接通南侧地块与清水湾大道的联系，方便通达之余，又使其对本区的影响降到最低。
周边联系：

海南清水湾A04-2、A04-3（一期）地块位于海南省陵水县清水湾旅游度假区西段，地块南北走向，东隔A20-1体育公园及清水湾大道与A03-1、A03-2商住用地相望，南邻A05-4商住用地，西邻A28水域，北邻A04-1商住用地，是集住宅、商业、配套于一体的综合性小区。
空间布局：

A04-2、A04-3（一期）地块位于清水湾大道西边，其规划特色是南北走向的5.5米主路贯穿全区，并在此路上依次向南辐射出两条纵向路,规划为最大限度利用东侧和南侧体育公园景观资源，把全区分三部分，因应地形5~11米大致南高北低的现状，建筑顺应地形南低北高布置，多层布置在东侧和南部，最大限度享受高尔夫景观和园林景观资源，多层布置西侧，尽量使大部分建筑都不至于被遮挡南侧阳光，并获得良好的景观条件和开阔的视野。多层区中部布置了大面积的绿化等公共设施活动区域，让度假小区业主丰富了生活之余能得到更多的室外锻炼娱乐，是重要的景观带。

多层住宅主要布置于地块西侧，既有良好的绿色景观环境视野，面向体育公园，又不影响低层住宅的景观需求，多层住宅布置相对集中，在力求保住中间多层住宅区的完整性，同时可避免发生多层住宅区被多层“围合”的感觉。地块内，建筑成组团布局，整体分为多层高尔夫组团，多层园林组团、多层组团。规划形成多核多轴，多集群，多组团的带状空间景观轴。

环境景观：

对于滨海城市而言，海洋、河流是形成和塑造城市形象的基本要素。因此海滨城市的景观特色系统布局，宜以富有人文情调和自然风光的海洋或河流为滨海城市的景观轴线。根据历史文化、城市区位、四周情况、交通情况以及该道路地位作用和今后的发展对景观绿化进行定位设计，应符合亚热带景观特色。 

根据滨海城市的地理位置及气候条件的特点，在选择乡土树种的同时，注意多挑选防风抗风树种；根据城市道路景观绿化的特点应进行注重多层次配置，分隔竖向的空间，营造稳定的生态植物样落，运用节省能耗的材料等，提高环境的“绿视率”。 

 滨海城市的生态化绿地设计应充分考虑其城市生态系统平衡，注重与自然因素的结合，尽量保持现存的良好生态环境，改善原有的不良生态环境。尤其应注意滨海城市海风大、土壤偏碱等特点，提倡把先进的生态技术运用及乡土植物和建材的合理使用起来，并从采集民风、尊重乡土知识中汲取营养并获得设计灵感。

城市风貌：

建筑多采用坡屋顶，建筑形态上结合陵水文化特色和海南热带元素，是以住宅为主，配套游艇码头的高级住宅小区；园林绿化上种植观赏性强的热带树木、灌木、珍奇花卉，形成高低起伏变化的立体绿化空间，如椰子树、榕树、凤凰树、红龙草、龙船花，米子兰等，设计追求自然的富有人情味的多功能空间环境，突出热带滨海特色。
建筑单体设计：
现代滨海建筑概念：本项目一大特色是引入多层住宅的最大程度单侧观景，没有过多阻挡拥有开阔的观景视野。以多层错位拼接组成，再由不同形状的单体围合出不同尺度，不同的角度，让每一个空间都与室外环境联系紧密，自然光线深入室内各个角落并利用海风实现内部交叉通风。超大阳台配置玻璃栏杆充分体验无遮挡观景，打造私享奢华空间。

    热带建筑概念：本地块布置在小区中心和南北侧的高层住宅，以点式错位布置，单侧观海朝向。将多层布置在地块的中间，多层布置边缘相对错开，互不影响，同时也避免了中间低层住宅被“围合”的感觉。另外设计中运用了大阳台、大露台的手法，充分利用四周为体育公园的资源，在立面设计中运用了张扬、大开大合的对比手法，结合活泼开扬的外墙颜色，把景色纳入建筑，线条和外墙装饰格栅辅以木色等大自然的颜色，与环境和谐统一。


