
凤凰岛邮轮母港
凤凰一岛新设计的建筑与原有建筑风格协

调，共同打造高端休闲度假岛。凤凰二岛配套国
际海员俱乐部、超星级酒店、集餐饮娱乐多功能于
一体的大型海港城。可同时停靠5艘邮轮。

国际自贸服务与旅游消费区
包括6个相对独立的功能区：国际邮轮岛、国

际旅游休闲岛、自贸服务旗舰区、国际旅游消费
区、文化艺术体验区、南边海游艇主题消费区。

月川单元定位：总部商务和休闲商业区。包
括4个相对独立的功能区：总部商务区、老村盐埠
商业街区、城市印记展示区、安置区。

东岸——海罗单元定位：花园总部、国际社区
及休闲消费区。建筑功能以住宅、商务、商业为
主，提供国际多元化的文化、体育、医疗、教育等配
套设施。通过立体、混合、多元的功能业态布局方
式，保证花园总部、国际社区、湿地休闲消费区等
各组团的功能活动需求。

用地布局产业发展，总部经济综合贸易服务贸易科技创新
教育培训休闲旅游。

产业发展思路：
深入分析新区现有优势产业发展，选择具有增长裂变性及

外溢增长需求的产业门类，结合当下热点的新技术环境，拓展
升级，延伸产业自身的纵向产业链条，落实在产业细分门类中
寻求核心竞争力。

针对重点发展的产业门类，外部导入与其高频互补型产业
类型，包括基础研发、资本支撑、智库支持、会展推广等方向，完
善横向产业链条，降低产业的技术更替风险及外部要素的依赖
性，构建稳固的良性循环产业体系。

导入现有自主创新政策，通过宽松的审批制度、多元的股
权激励政策、导向的财税支持力度、完善的配套服务功能等，推
动产业目标的实现。

产业发展与人文提升策略：安居乐业的
国际旅游示范城市

依托现状与上位规划结合，形成商业中心与
文化广场相互结合，山海相映的格局：“四横四纵、
多点辉映”的整体格局。

“四横四纵”：
两条文化旅游轴线、两条商业商务中心、四条

横向绿化轴线。
“多个节点”：
多个商业商务、绿化景观节点。
依托城市主要道路形成商业商务中心体系
策划城市风貌提升策略：
协调基础上的多样化城市风貌
总体规划概念——山海互现，生态网络重构。

生态格局提升策略：完整的山水
格局体系与开放空间系统
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“智慧+互联+协同”——建设智慧市政管理
运营体系

“低影响开发+海绵城市”——构建新型雨水
利用模式

雨水管理模式由传统的“快速排水、集中收集和末端
处理”向持续的“生态化、分散式和源头管理”转变。

“绿色建筑+清洁能源”——绿色能源开发利
用模式

建筑朝向：在经过对三亚气候的研究后，南北向或南
偏西15度，适宜规划范围内建筑夏季及冬季风向，有助于
建筑内通风。

智慧信息平台：多网合一：建立基于“智慧城市”理念
下的多网融合的领先通讯平台。

宽带随行：建立起有线无线结合的高性能、高带宽的
通信网络，支撑城市的通信、娱乐、信息和生活的全新综合
信息服务。

应需而动：异构的网络间协同工作，用户按需自动接入合
适的网络，在网络间切换时，能获得不间断的、统一的业务体验。

（本报记者 易宗平 整理）

打造智能建筑，建筑物的自动化和传感器可以减少用
电量，使建筑物更加智能和高效。

智慧政府应制定包括环境保护在内的智能法律，提供
智能经济，建立城市政府与私营经济之间的合作网络，在法
律规定的城市工作和生活比率之间应该保持平衡。

同时，提供公园和休闲区，收集雨水和中水以便再利
用，节约资源；加强智能废物管理和智能零售，发展教育促进
智慧城市发展；提升公民素质，保护环境并使用最新技术。

（本报记者 林诗婷 整理）

优良方案一
三亚背靠青山，面朝大海，河网密布，山、海、河、田、域构成得天独厚的城市格局。结合城市区位、资源、景观、人文等不同特

点，如何因地制宜打造出个性化区域？此方案依托山水骨架、绿地系统等，规划高质量的城市公共空间，将三亚划分为海罗单元、
东岸单元、月川单元、凤凰海岸单元等不同区域，遵循城市设计以及建筑设计哲学，赋予商业休闲、文化艺术、居住社区等不同功
能，创造出自身的独特个性。

三亚城市总体风貌：山、水、河、城。
如何利用好这样的风貌？三亚市应采取“智慧+互联+协同”的绿色基础设施规划，这是建设智慧市政管理运营体系的有效举措。
值得一提的是，通过“低影响开发+海绵城市”，构建新型雨水利用模式，三亚雨水管理模式，将由传统的“快速排水、集中收集和末

端处理”，向可持续的“生态化、分散式和源头管理”转变。而“绿色建筑+清洁能源”的绿色能源开发利用模式，以及南北向或南偏西15
度的建筑朝向，有助于三亚建筑内通风顺畅，健康环保。

依托三亚的山水骨架和绿地系统，规划高质量
的城市公共空间，使其成为一个庞大的绿色基础设
施网络。在空间规划上，景观带形成连续的绿色界
面，景观轴线串联各组团，景观节点成为重点公共
空间。

根据城市区域特点，将空间划分为湿地公园、
社区河公园、商业休闲海滨区、公共海滩、海洋节庆
广场、水上电影广场、海洋艺术公园和海洋休闲区
等，并打造石头造型的文化建筑，增强城市个性。

具体而言，根据城市每个单元的特点，打造出
简洁、多样统一、独特性和条理分明的城市秩序。
其中，海罗住宅区面向三亚河，背向海螺岭，呈发散
结构；东岸单元与湿地交流，具有重要生态功能；月
川单元是区域核心，打造购物村结构；凤凰海岸单
元位于西南部，海洋资源丰富。

凤凰海岸单元有海滩和2个离岸岛屿，整个沿海地区很有可能成为三

亚的一大景点。新建建筑物包括办公楼、公寓楼、购物区和文化建筑、节庆
场地、艺术公园、水上剧院以及主题公园。整个区域为娱乐、文化和教育而
设计，将具有文化探索目的地、邮轮主题购物中心、商业、居住、配套、邮轮母
港等重要功能。

其一，该单元北部，靠近节庆广场和公共海滩以南，有酒店和办公楼，周
围有小体量的购物村，有绿地环绕，以及迷人的海滩景色。

其二，位于新峰路以南的是地标塔，配备办公楼、购物街、市政服务大
楼。同时，还设有水上电影院，打造联动海岸资源的游览场所。

其三，通往凤凰岛的桥旁，将由3栋不同大小和功能的建筑物组成。其
中，海事博物馆展示渔业、海洋生物以及三亚历史，图书馆展示各方面海洋
知识，以及一条商业街。

此外，在邮轮母港将建造游轮主题公园，还将打造三亚的标志性建筑之一，
实现购物、娱乐、临时展览、餐馆等功能。

海岸附近设有文化建筑，采用抽象的石头形式，进一步增强三亚的吸引力。

月川单元是区域核心，也是唯一一个连贯完整
的区域，它与河流在南部接壤，可以在此修建滨河
公园。

邻近的地块有公寓及住宅区，进一步提升居民
生活质量。

月川南侧为购物村，市民游客可在此漫步和
放松。

空间规划越往北部体量越大，直到迎宾路为

止，打造200米高的办公塔楼。

东岸单元有湿地资源，具有重要生态功能。
东岸湿地公园将打造成为一片海绵湿地、水上

森林，在生态功能上成为“三亚绿肾”，在城市文化
上成为土地记忆的“城市胶片”。核心设计理念是
将小体量商业及文化建筑与湿地公园进行有机的
融合。湿地公园连接着海罗单元的景观节点，社区
滨水公园以及海罗岭。

湿地公园周边以亲人尺度的商业建筑为主，远
处以企业总部的高层建筑为背景。公园与多种业
态的融合，不仅为消费者提供新颖多样的购物休闲
方式，更有传统商业无法比拟的优美景观及开放的
消费体验。

具体而言，东岸单元将着力发展湿地公园的文
化旅游、商业旗舰店、总部办公等。

海罗单元位于城市近郊海螺岭山脚，三亚河流经海罗单元，与海螺
岭、湿地公园一同构成了海罗片区优美的自然景观资源。方案结合自然
优美的景观资源，结合园林设计手法，将景观与城市融为一体。

其中，三亚河、现有建筑、迎宾路构筑成天然的弧线构图，与海螺岭形
成对话。三亚河以及景观轴线，把海罗地块天然地分割为居住地块和商
业办公地块。地标塔楼位于轴线尽端，独特的造型为滨水区构筑灵动的
天际线。

同时，将北侧东岸单元的湿地延续到海罗单元，连接着三亚河，绿轴
以至海螺岭，形成一系列高品质的公共空间山与水的对话，建筑与环境交
相辉映。

根据规划，近期，该单元将建设配套设施、国际居住社区、人才公寓；
远期，该打造成为具有总部办公、购物中心功能的区域。

根据建筑功能，应用不同的幕墙模数。例如，办公楼可
以应用竖向线条，线条可疏可密，开启扇可以隐藏在竖线条
后面；酒店和公寓可以应用横线条，以带来更多自然采光。

其中，对于超过200米的地标塔楼，建议采用竖线条，

在中轴线的双塔，鼓励设计更多的空中大堂，尤其是楼顶

的大堂；对于100-200米高塔楼，可以是竖向或者横向线

条，或者呈网格式立面；对于 100米以下的建筑，特别是

滨水建筑，横向线条更适合，还可以带有弧形甚至是波浪
形的滨水特色。

对于节假日和重要活动，可以采用电脑控制的特殊场
景。对于海角灯塔，可以创造出更具有特色的灯光效果，
来吸引游客。

因地制宜
打造城市个性化区域

凤凰海岸单元：
深入挖掘海岸线资源打造发展高地

月川单元：
居住购物办公等多功能汇聚

东岸单元：
兼具“三亚绿肾”与总部办公功能

海罗单元：
呈现山与水对话的高品质空间

幕墙设计：
城市尽展幻彩空间

绿色与智慧城市

优良方案二

高端轻奢商旅产品：
邮轮体验、帆船出海、高尔夫私密性强，灵活性较高，

有充分的时间可用于沟通交流，同时不会让氛围显得严肃
凝重。此种方式适合高端客户。

团体趣味商旅产品：
竹竿舞、射弩、押加等富有民族特色的“三月三”系列

体育项目以及沙滩排球、登山比赛等运动如果能增加到团
体性会议之中，则能大大丰富其会议内容，增强趣味性、提
升团队凝聚力。

青春刺激商旅产品：
作为会后的一种休闲运动，轻松、刺激、有挑战性是不

错的选择，冲浪、潜水、海钓都具有这类特性。这类运动锁
定的对象则以小型公司短暂性的公务出差的年轻有朝气
的客人。

开发体育赛事产品：
有效“动”起来

一、凤凰单元
城市优势：三亚是中国唯一的“国际热带海滨风景旅游城市”，也是全亚

洲最顶级的度假胜地之一。得天独厚的环境，使三亚成为中国最理想的避寒
过冬、消暑度夏和度假休闲胜地。

区位优势：凤凰岛位于“阳光海岸”的核心，而“阳光海岸”是三亚市区旅
游开发的核心。凤凰岛标志性建筑群的建成，将打造三亚市崭新的“城市名
片”，成为全世界游客对三亚市的标志性印象。

资源优势：国际邮轮港，是凤凰岛价值提升的重要来源。凤凰岛拥有中
国南海之滨唯一的国际客运港，而且是中国唯一的十万吨国际邮轮港，集聚
来自世界各地的游客与财富。

二、月川单元
由于本项目建筑体量大，在业态运营模式上，商业按照50%销售和50%

租赁的模式计算收入，酒店均按经营收入考虑。
本项目测算暂按照建设期5年，经营期按20年考虑，主要分析经营20年

内可能所获得的营业收入以及相应发生的各类成本及税。
三、东岸单元
一、二期建设，都包括商业建筑、办公建筑、酒店建筑、市政园林景观及广场。
四、海螺单元
一期包括居住建筑、公共建筑、市政园林景观及广场；二期包括商业建

筑、度假别墅、居住建筑、市政园林景观及广场。

促进文化产业
与旅游产业的进一步融合

多个单元，
多个增长点

绿色基础设施规划：
“智慧+互联+协同”


