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0. 一、项目背景及意义
为贯彻落实习近平总书记“4·13”重要讲话、中央12号文件精神和省委七届四次全会精神，按照省委、省政府建设海南自由贸易试验区和中国特色自由贸易港的有关工作部署，2018年6月~10月，三亚市政府对“三亚城市核心区迎宾路两侧的凤凰海岸、月川、东岸、海罗四个实施单元进行城市设计方案进行国际征集及方案整合”（以下简称《综合方案》），并已开展编制各单元控规，为接下来的分单元、分片区、分期分批开发建设提供了上位规划依据、奠定了扎实的基础。
《综合方案》对月川单元的功能要求为“国际商业文化步行街 +综合商务区”，基于月川村悠久的历史和场地两面临水的优越景观生态条件，形成历史文脉和城市绿脉共荣的滨水商务休闲区。单元总用地约43.61公顷（654亩），总建设规模约87.63万平方米，分为北部沿迎宾路总部商务区，南部沿临春河、三亚河滨水商业区以及东侧商务配套区。
月川单元是三亚未来一段时期内建设发展的重要战略性中心地区，亟需编制适应性强、高水准、实施层面的规划，进一步落实空间、形象与设施的详细安排，从空间体验、城市特色、地下空间等方面深入谋划与创新，以达到静态蓝图与动态建设过程的高度契合，并能有效指导片区今后的开发建设。
0. 二、工作内容
2.1 项目依据及参考标准
《三亚总部经济及中央商务区规划纲要》；
月川单元城市设计国际竞赛综合方案；
月川单元控规；
三亚市《关于加强城市设计和建筑风貌管理实施细则》；
三亚市其他相关规划管理要求和技术标准。
2.2 设计范围及深度
本项目位于三亚月川村，与凤凰海岸单元隔河相望。本次规划依据《综合方案》和控规的规划要求，开展三亚月川单元整体开发精细化城市设计编制。
本次规划范围包含两个层面：
（1）精细化城市设计范围
从规划实施的角度出发，对月川单元进行详细城市设计，深度要求为修建性详细规划深度；用地面积43.61公顷。
（2）核心区及核心区外围
鉴于月川单元核心区及核心区外围的控制深度需求有较大差异，对两个区域的详细控制要求应各有侧重：
核心区范围：总部商务区所在的核心区域，用地面积约13.7 公顷；核心区完成地块层次的城市设计导则，强化对开发实施的精细化管控引导。
核心区外围：核心区域外围，用地面积约29.9公顷；为应对市场开发的不确定性，核心区外围完成控规单元层次的城市设计导则，强调纲领性、系统性。

图1. 规划设计范围示意图
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2.3主要工作内容
本次规划具体工作内容包括且不限于以下内容：
（1）上层次规划解读
解读上位规划，剖析相关专项规划要求，梳理月川单元所在片区的发展目标，研究月川单元的功能、空间、形态、交通、基础设施等规划要求。
（2）现状调查分析
组织现场踏勘，进行现状分析，包括提炼现状资源要素，分析现状制约条件，评价用地发展潜力等。
通过座谈会议、文件收集等多种方式收集整理委托方的发展意愿；同时，与其他相关部门进行沟通，协调解决各方面的发展诉求、为寻求综合价值最优的解决方案提供基础。
（3）土地利用规划
依据上位规划的相关安排，结合城市设计方案的深化细化研究，适度调整优化控规的用地方案；划分街坊和地块，安排公共绿地和开放空间，以刚弹结合的方式，明确用地性质、功能、开发强度、公共服务设施及市政设施等内容。
（4）城市设计
因地制宜地提出彰显三亚特色和中央商务区品质的多项设计策略；提出详细城市设计方案，协调车行与人行、地下与地上、滨河与腹地之间的关系；确定空间组织、功能布局落位、公共空间控制、慢行系统搭建、智慧城市及绿色低碳等内容；明确地下空间开发利用的的功能定位、总体规模、竖向分层以及地下空间出入交通组织等内容。
（5）公共及市政设施规划
依据上位规划的相关安排，结合单元内主导功能、功能配比与开发容量等要求，开展公共服务设施及市政配套设施研究，科学确定公共服务设施及市政配套设施规模、标准、数量与布局，在合理范围内预留未来发展的弹性；同时，考虑与周边开发地区进行配套设施共享和市政管网的系统协调。
（6）开发实施建议
合理安排片区开发时序，同时明确近期开发建设重点，提出开发策略及实施建议。
（7）城市设计指引
以图文并茂的方式，制定精细化城市设计导则。
核心区制定地块层次的控制导则，包括基本指标、功能构成、公共空间、城市风貌、景观通廊、建筑布局、体量形态、立面管制、交通组织、市政管线接口要求、地下空间开发利用。
核心区外围制定单元层次的控制导则，包括用地范围、开发强度分布、城市设计指引、交通组织、地下空间指引。
2.4 成果要求
1、规划研究报告
研究报告是月川单元整体开发精细化城市设计研究各项内容的汇总，具体包括功能及规模研究、城市设计研究、公共空间、交通组织及主要市政设施、地下空间等内容的研究分析过程与结论，系统性成果图纸以及规划效果图。
2、规划导控文件
对规划核心内容进行控制，提出具体规划指引和导控要求，包括文本和导则。
3、成果提交形式
[bookmark: _Hlk11748523]（1）要求提交规划成果6 套；
（2）规划成果电子文件1 套；
（3）规划效果图3张；
（4）PPT 演示文件1 套（电子文件）；
（5）3-5分钟多媒体演示。
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