


[bookmark: _GoBack]关于《海口江东新区起步区南片区、滨海红树林南片区、滨海红树林东片区、东寨港大道东部片区控制性详细规划及城市设计》公示
为贯彻落实《中共中央国务院关于支持海南全面深化改革开放的指导意见》精神，海南省委、省政府规划建设海口江东新区的战略部署，为保证江东新区全域开发建设工作的稳步推进，启动本次《起步区南片区、滨海红树林南片区、滨海红树林东片区、东寨港大道东部片区的控制性详细规划及城市设计》的编制工作。
一、规划范围
本次规划范围包括江东新区总体规划确定的江东大道以南，东寨港大道以东共四个片区，总规划范围298.20公顷。其中起步区南片区107.37公顷，北起起步区、江东大道，东至福创溪，西至抱历溪；滨海红树林南片区109.43公顷，北起江东大道，南至高山村，西至兴洋大道，东至桂林洋大道；滨海红树林东片区7.94公顷，北至江东大道，东至东寨港红树林保护区；东寨港大道东部片区73.47公顷，西至东寨港大道，南至美红线。
[image: ]
二、发展定位
规划充分落实《江东新区总体规划》对滨海地区的发展建设要求，一体化谋划滨海地区发展，进一步完善滨海地区功能，强化起步区核心地位，明确各片区发展定位。
（一）起步区南片区定位为服务于起步区发展的“起步区服务配套区”。
（二）滨海红树林南片区定位为“自贸港新型产业功能拓展区”。
（三）滨海红树林东片区定位为“滨海湿地高端体验区”。
（四）东寨港大道东部片区定位为“宜居和谐的安置社区”
三、用地布局
（一）功能结构布局
起步区南：依托起步区，规划以中央文化展示区为中心，两侧布局国际高端商务及特色商业配套，南侧配套精英国际社区，打造成为服务于起步区的配套区；
红树林南：结合中央水系打造创新服务区，左翼向西布局新型产业发展区、科研区，右翼布局生活服务配套社区，南侧结合田洋，打造都市农业观光区。
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（二）城乡建设用地指标
建设用地面积278.79公顷，非建设用地面积16.03公顷。
规划范围各类建设用地构成及占比如下：
公共管理与公共服务设施用地23.26公顷，占城市建设用地面积的8.34%；
商业服务业设施用地25.47公顷，占建设用地总量的9.14%；
二类城镇住宅用地面积85.53公顷，约占城市建设的30.68%；
道路运输用地46.84公顷，占城市建设用地面积的16.80%。
公用设施用地0.6公顷，占城市建设用地面积的0.22%。
弹性用地75.14公顷，占城市建设用地面积的26.95%。
绿地与开敞空间用地22.27公顷，占城市建设用地的7.99%。
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规划区城市建设用地平衡表
	用地代码
	用地类别
	用地面积（平方米）
	占总用地面积比例

	070102
	二类城镇住宅用地
	855280
	30.68%

	080404
	幼儿园用地
	6071
	0.22%

	080403
	中小学用地
	175783
	6.31%

	080302
	文化活动用地
	7900
	0.28%

	080301
	图书展览用地
	28703
	1.03%

	080501
	体育场馆
	14193
	0.51%

	0901
	商业用地
	31740
	1.14%

	0901/090104
	商业混合旅馆用地
	39369
	1.41%

	0902
	商务金融用地
	119422
	4.28%

	0901/0903/0803
	商业混合娱乐康体混合文化用地
	64210
	2.30%

	1401
	公园绿地
	219291
	7.87%

	13
	市政设施
	6032
	0.22%

	1207
	城镇道路用地
	468483
	16.80%

	——
	弹性用地
	751444
	26.95%

	城市建设用地
	2787921
	100.00%


四、公共服务设施布局
立足自贸港建设目标，坚持以人民为中心，高标准高品质的推进“产城服融合、安全舒适”的公共服务设施建设，体现城市服务的先进性和国际化。
产城服融合。以产业孵化激发城市活力，强调多元的产业空间载体全域布局，打造产城服融合的各色空间单元。根据不同空间单元的公共性强度和生活尺度，均好布局各级服务设施，实现15分钟生活圈、5分钟生活圈覆盖率100%。
安全舒适。以步行和非机动车行驶为主的慢行绿道，串联城市公园、体育公园和景观公园，并到达各公共目的地，实现绿色安全服务出行。
结合城市居民需求，在规划区内设置各级各类公共服务设施，促进公共服务均等化，以人为本，完善城市基本公共服务设施网络，逐步建设形成社区15分钟生活圈、邻里10分钟生活圈和街坊5分钟生活圈。
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五、绿地与开敞空间布局
规划区以江东新区田园生态核心及桂林洋热带农业公园及东寨港自然保护区为依托，形成“三核、多廊、多点”的绿地系统结构。
三核。指起步区南片区中央绿谷核心、滨海红树林南片区滨水湿地核心、滨海红树林东片区湿地体验核心，通过东西向的生态绿廊及景观大道，形成互通互联的蓝绿网络。
多廊。指以片区内部绿道及其两侧绿带，建设多条南北向的通海生态廊道，为生物栖息、繁衍及动植物多样性保护提供空间。生态廊道全方位链接城市开敞空间，不仅是城市重要的景观廊道，还是城市海绵蓄滞排涝的生态安全廊道。
多点。指以现状生态斑块为基础，结合片区内部绿地、植被优势及湿地、田园，布局多处城市公园，满足15分钟生活服务圈的需要。结合城市慢行绿道，按照布局均好的原则，设置社区级公园，满足居民休闲游憩的需要。同时，设置必要的休闲健身设施，为居民提供便利的多元化交往空间。社区级公园用地规模不小于800平米。
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六、土地使用强度控制
（一）建筑高度控制
统筹考虑江东新区建筑的形态风貌及机场净空限制要求，建筑高度采用上限指标的控制方式，地块开发建设需符合建筑限高指标控制要求，规划采取建筑高度梯度控制，原则确定四级控制区。
一级控制区：建筑高度原则上宜≤30米，主要为公用设施用地、中小学、文化类建筑等公共服务设施、商业街区及部分低层住宅等。
二级控制区：建筑高度原则上宜≤45米，主要为部分低层商务办公及部分中高层住宅建筑。
三级控制区：建筑高度原则上宜≤60米，主要为部分高层住宅建筑级商务建筑等。
四级控制区：建筑高度原则上宜≤120米,主要为商务办公建筑及承担城市标志性形象塑造的商业建筑、酒店建筑以等。
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（二）开发强度控制
借鉴全球宜居城市的建设经验与标准，规划提出合理控制片区开发强度。采用分级控制，加强对规划区建设强度的控制与引导，综合考虑空间结构、功能布局等因素，原则确定四级强度控制区，对规划区建设的街区强度进行控制，容积率指标为上限指标，地块开发建设需符合容积率控制指标要求。
一级控制区：建设强度原则上宜≤1.0，主要为公用设施用地、中小学用地、幼儿园用地等。
二级控制区：建设强度原则上宜≤2.0，主要为部分地标性文化用地、部分商业用地、部分二类城镇住宅用地等。
三级控制区：建设强度原则上宜≤2.5，主要商务用地及二类城镇住宅用地等。
四级控制区：建设强度＞2.5，主要包括部分商业混合旅馆用地、地标性商务中心用地等。
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七、道路交通系统
以出行便捷高效、支撑产城融合、绿色安全宜人为原则，充分衔接《江东新区总体规划》道路规划内容，加强规划用地与江东新区其他组团的交通联系，构建与各片区功能定位相匹配、与生态环境相融合的高效畅达一体化交通系统，融入江东新区一体化交通网络，提高各片区的机动性和可达性。
（一）对外交通
各片区通过江东大道、白驹大道、桂秀路、兴洋大道、桂林洋大道、东寨港大道等骨架干路与海口市中心城区及江东新区其他组团相衔接。
1.起步区南片区：通过桂秀路、江东大道、白驹大道与江东新区其他组团及海口市中心城区直接连通，通过6条南北向道路与起步区进行连通。
2.滨海红树林南片区：通过江东大道、兴洋大道、桂林洋大道与江东新区其他组团及海口市中心城区直接连通，通过2条南北向道路与滨海红树林片区进行连通。
3.滨海红树林东片区：通过江东大道与江东新区其他组团相连通。
4.东寨港大道东部片区：通过东寨港大道与江东新区其他组团相连通。
（二）城市道路系统
控制城市道路红线宽度、提高路网密度，构建智慧出行体系，营造交通出行距离、交通方式、交通速度、街道形态之间相互匹配的城市空间。规划构建主干路、次干路、支路三级道路体系。
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八、城市设计指引
（一）特色界面
规划形成城市高质量开敞空间系统。包含水体与滨水开敞空间、城市公园、田园生态核心三大部分；滨水开敞空间与城市公园布置公共性的娱乐、休闲、游憩等设施，形成系统性的公共空间活动骨架；田园核心空间与城市居住空间及办公空间结合布置，为市民提供农业体验、健身休闲和城市观光场所。
根据街区两侧功能与风貌特点，划定重点管控的城市界面形成通过型、活力型、特色型、休闲型四种界面类型。
1.通过型界面，位于江东大道、白驹大道等干道两侧， 形成疏密结合，多亮点的建筑景观界面，两侧建筑立面整洁协调，不应设置封闭的连续实墙，道路绿化景观强调序列感和仪式感。
2.特色型界面，位于慢行绿道两侧，建筑与景观环境融合设计，突出展示功能。
3.活力型界面，位于中央活力轴沿线以商业、文化等功能界面临街，点缀行道树和相应的街头设施，控制高连续度和贴线率。
4.休闲型界面，位于以居住功能为主的用地两侧，以建筑绿化、地块绿化营造多维、绿色、友好的空间界面。
（二）	建筑形式与色彩
1.建筑风格
规划区建筑设计结合地域特色、海南文化及时代精神，将现代材料、技术、美学相结合，探索构建“国际化热带滨海滨江花园城市”的新海南风格。通过空中花园、遮阳措施、垂直绿化、全天候步行体系等建筑语言，彰显“秀、雅、清、透”的建筑风格。
2.绿色建筑
建筑设计应突出体现地域特征的气候响应型绿色建筑技术。通过雨水收集系统、空中花园、屋顶绿化、被动式低能耗覆土建筑、垂直绿化、空中绿色中庭等绿色低碳技术措施，以及挑檐、悬挑、百叶、格栅、棚架、风雨廊、遮掩板、退台、架空、坡屋顶等适应热带地区的绿色建筑设计手法，实现生态城市建设。
3.建筑色彩
规划区整体体现雅淡清爽的建筑色彩。引导商务办公类建筑以冷色系中低艳度色彩为主色调，在底部选用略高艳度的色彩强化界面与场所感；引导文化商业类建筑以暖色系中低艳度色彩为主色调，在建筑构件局部点缀暖色系中高艳度色彩营造商业氛围引导居住配套类建筑物外立面基调色采用暖色系的中低艳度色，建筑物的高层部分基调色采用中高明度色，营造连续的街区景观。
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