
《<文昌市中心城区清澜片区控制性详细规划>QL03-30-8

地块规划修改方案》方案简介

一、项目概况

海南正商房地产开发有限公司拟建设的海南正商红椰湾海韵

苑项目位于文昌市文清大道与新港路交汇处。根据 2022 年 1 月 4

日市政府批复实施的《文昌市中心城区清澜片区控制性详细规划》，

该项目宗地涉及 QL03-30-8 地块和城镇道路用地，其中 QL03-30-8

地块面积为 45051 平方米，规划性质为二类城镇住宅用地混合商务

金融用地(居住、商务金融的计容建筑面积比例为 58%:42%)，规划

指标容积率≤2.5，建筑密度≤30%，建筑限高≤45 米，绿地率≥

35%。

二、修改缘由

根据 2024 年 11 月 6 日印发的《海南省住房和城乡建设厅等 7

部门关于进一步促进我省房地产市场平稳健康发展的通知》（琼建

房〔2024〕275 号）第一条第（一）款“优化调整新建住宅建筑高

度政策。新建住宅建筑高度按照国家有关规定和标准执行，其中海

口市、三亚市、儋州市中心城区新建住宅建筑高度一般不超过 80

米，其他市县中心城区新建住宅建筑高度一般不超过 18 层...”的

规定，文城镇作为其他市县中心城区，新建住宅建筑高度一般不超

过 18 层。

为响应节约集约用地政策、提升项目开发品质，并遵循《海南

省清凉城市规划技术导则（试行）》营造舒适居住环境的原则，结

合《住宅项目规范》新建住宅层高不低于 3 米和《海南省好房子技



术导则(试行)》提升类好房子新建住宅层高不低于 3.2 米的要求，

考虑屋顶隔热附属构筑物及底层架空等因素，需优化调整地块建筑

限高及相关指标以适配政策文件精神、技术规范更新的要求。

三、修改依据

1.《中华人民共和国城乡规划法》（2019 年修正版）

2.《海南自贸港国土空间规划条例》(2025 年)

3. 《海南省人民政府办公厅关于加强国土空间规划督查管理

的若干意见》（琼府办〔2021〕12 号）

4. 《海南省国土空间详细规划管理规定（试行）》（琼自然资

规〔2025〕6 号）

5.《海南省城镇开发边界内控制性详细规划调整管理办法（试

行）》

6. 《海南省人民政府办公厅关于加强国土空间规划督查管理

的若干意见》（琼府办〔2021〕12 号）

7.国家、海南省其他有关规范和标准

四、修改内容

在用地性质、容积率不变的前提下，优化项目地块的建筑密度、

建筑限高和绿地率三项指标，将建筑密度≤30%修改至建筑密度≤

35%；建筑限高≤45 米修改至建筑限高≤60 米（住宅≤18 层），绿

地率≤35%修改至绿地率≤30%。
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五、主要图纸

1.区位图

项 目 位



2.场地现状图



3.地块分图则（修改后）
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