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1第一章 概述 

一、编制背景 

（一）高质量发展背景下的土地征收制度改革要求 

1、《中华人民共和国土地管理法》将“成片开发”纳入征地范围，对

成片开发标准进行制度安排 

成片开发，是指在国土空间规划确定的城镇开发边界内的集中建

设区，由县级以上地方人民政府组织的对一定范围的土地进行的综合

性开发建设活动。《中华人民共和国宪法》规定：“国家为了公共利

益的需要，可以依照法律规定对土地实行征收或者征用并给予补偿”。

针对实践中“公共利益”含义不明确、征地范围宽、部分农民权益受到

损害的问题，《中共中央关于全面深化改革若干重大问题的决定》《中

共中央、国务院关于农村土地征收、集体经营性建设用地入市、宅基

地制度改革试点工作的意见》中均明确，要缩小土地征收范围，严格

界定公共利益用地范围。 

2019 年 8 月 26 日第十三届全国人大常委会对《土地管理法》进

行修正，修正后的《土地管理法》自 2020 年 1 月 1 日起施行。新修

订的《土地管理法》在充分总结 33 个试点成功经验的基础上，首次

通过列举方式对土地征收的公共利益进行界定，明确：军事和外交，

能源、交通、水利等基础设施，科技、教育等社会公共事业，扶贫搬

迁和保障性安居工程，确属必需的，可以征收农民集体所有土地。从

列举的情形看，新土地管理法虽然将房地产、工业和商业等非公共利
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益项目排除在可以依法实施征收土地的范围之外，但考虑到我国目前

依旧处于工业化、城镇化快速发展阶段，需要在一段时间内保持政策

的连续性，如果完全禁止此类项目征收土地，可能对经济社会发展带

来巨大影响，而且由政府进行成片开发更有利于统筹城市建设。为此，

新土地管理法又将“成片开发”纳入征地范围，在第四十五条第一款第

（五）项明确规定了在土地利用总体规划确定的城乡建设用地范围

内，经省级以上人民政府批准由县级以上地方人民政府组织实施的成

片开发建设需要用地的，符合公共利益的要求，可以依法实施征收土

地。 

因此，新修订的土地管理法建立了基于公益项目征收和成片开发

征收两种土地征收制度，首次将“成片开发”纳入征地范围，对成片开

发标准进行制度安排。 

2、国家制定标准指导和规范土地征收成片开发工作 

为落实好《土地管理法》规定的授权立法事项，2023 年 10 月 31

日，自然资源部印发了《土地征收成片开发标准》（自然资规〔2023〕

7 号，以下简称《标准》）。《标准》对于在国土空间规划启用后，

土地征收成片开发的基本原则、程序等内容作出了基本要求。首先，

《标准》发布的背景主要是《自然资源部关于印发<土地征收成片开

发标准（试行）>的通知》（自然资规〔2020〕5 号）有效期三年已

至，且国土空间规划成果进入报批阶段，因此在此背景下细化《土地

管理法》相关规定，明确“成片开发”标准、程序；其次，明确了土地

征收成片开发规范方案制定、调整、审批程序；最后，体现《标准》
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发布的意义在于提高土地利用率，推进城镇化进程。具体包括以下内

容： 

一是明确了土地征收“成片开发”的原则。《标准》所称成片开

发，是指在国土空间规划确定的城镇建设用地范围内，由县级以上地

方人民政府组织的对一定范围的土地进行的综合性开发建设活动。

《标准》规定，土地征收“成片开发”应当注重严格保护耕地，注重

维护被征地农民合法权益，注重节约集约利用土地，促进当地经济社

会可持续发展。 

二是土地征收“成片开发”应当充分尊重农民意愿，给予被征地

农民充分的选择权。《标准》规定，实施中应当征求“成片开发”范

围内农村集体经济组织和农民的意见，并经农民集体经济组织成员的

村民会议三分之二以上成员或者三分之二以上村民代表同意。 

三是土地征收“成片开发”应当注重节约集约用地。市县区域内

存在大量批而未供、闲置土地，或者各类开发区、城市新区土地利用

效率低下的，已批准实施的土地征收成片开发连续两年未完成方案安

排的年度实施计划的，不得批准“成片开发”征收。 

四是土地征收“成片开发”应当建立合理审定机制。省级人民政

府在批准土地征收“成片开发”方案前，应当组织人大代表、政协委

员和土地、规划、法律、经济、产业等方面的专家组成专家委员会，

对“成片开发”的科学性、必要性进行论证。论证材料是审批土地征

收“成片开发”方案的重要依据。 

五是土地征收“成片开发”经批准后，应严格按照方案确定的范
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围、时序安排组织实施。确因国民经济和社会发展年度计划、国土空

间规划调整或者不可抗力等因素导致无法实施的，可以按规定调整。 

3、广东省进一步明确和细化土地征收成片开发有关要求 

为贯彻落实《中华人民共和国土地管理法》《自然资源部关于印

发〈土地征收成片开发标准（试行）〉的通知》（自然资规〔2020〕

5 号）有关规定，2021 年 11 月 1 日，广东省自然资源厅在《广东省

自然资源厅关于规范土地征收成片开发工作的通知》(粤自然资发

〔2021〕20 号) 中明确了全省土地征收成片开发具体要求，对成片开

发用地范围、成片开发方案的编制内容、成片开发方案的审批、不得

批准成片开发方案的情形等作了进一步细化，指导全省土地征收成片

开发工作的有序开展。 

有下列情形之一的，不得批准土地征收成片开发方案： 

1）涉及占用永久基本农田和生态保护红线的； 

2）编制主体行政区域内近五年平均供地率小于 60%或土地闲置

率（指已认定为闲置土地加上疑似闲置土地占已供应土地面积的比

率）大于 5%的； 

3）编制主体行政区域内经国务院或省人民政府批准设立的开发

区、产业转移园存在以下情形中的两种及以上的：近五年平均供地率

小于 60%、土地闲置率大于 5%、综合容积率小于 0.5； 

4）编制主体行政区域内国家级新区存在以下情形中的两种及以

上的：近五年平均供地率低于全省平均水平、土地闲置率高于全省平

均水平、建设用地地均 GDP 低于全省平均水平； 
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5）已批准实施的土地征收成片开发连续两年未完成年度土地征

收实施计划的，不得批准新的成片开发方案。 

（二）地方高质量发展的客观要求 

目前，粤港澳大湾区建设成为国家重大区域发展战略，是我国面

向全球参与竞争的重要区域，也是辐射和带动全国经济发展的重要支

撑。未来随着广州东进战略、深莞北延的进一步深入发展，增城作为

广州东部地区的重要门户，将进一步融入粤港澳大湾区的区域发展格

局，积极建设成为湾区网络中的重要节点。 

根据《广州市增城区国民经济和社会发展第十四个五年规划和

2035 年远景目标纲要》，“十四五”期间，增城将立足新发展阶段，

贯彻新发展理念、服务构建新发展格局，围绕现代化中等规模生态城

区总定位，着力建设湾区中部智造新城、广州东部枢纽中心和岭南生

态宜居美地，全面推进高质量发展。“十四五”期间，增城区明确要

坚持国家级增城经济技术开发区、国家城乡融合发展试验区“两区”

带动，打造广州东部新动力源和增长极。以国家级增城经济技术开发

区带动战略推进国家省市级重大研发平台、实验室和创新人才等创新

要素集聚。以国家城乡融合发展试验区带动战略，协调推进城乡要素

资源整合和双向自由流动，统筹城乡一体化发展。 

目前，增城区已经成为广州市新增常住人口和科创产业发展的主

要承载地之一，是珠三角核心城市对外拓展的战略地区。未来增城区

进入新旧动能转换、资本流入、人口流入的关键阶段，将进一步完善

城市功能，提升城市风貌，实现居住、环境、教育、医疗、休闲等城
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市公共服务的综合提升，撬动经济高质量发展，提升城市核心竞争力。 

因此，在已有区域基础设施建设的基础上，增城区需要通过土地

征收成片开发，统一规划、统一储备、统一供应来组织单宗地的项目

开发建设，为产业发展、城市品质提升提供用地保障，进一步优化城

镇土地利用结构，推动城市高质量发展。



 

 9 

 

 

二、编制原则 

深入贯彻落实党的二十大精神，坚持新发展理念和以人民为中心

的发展思想，注重耕地保护，维护农民合法权益；注重节约集约用地、

生态环境保护，适应城镇开发需要，促进当地经济社会生态全面可持

续发展。 

1、依法依规，尊重民意。严格执行相关法律法规，充分保障农

民利益，维护农民合法权益。 

2、坚守底线，节约集约。严守城镇开发边界、生态保护红线和

历史文化保护线，坚持绿色发展，严控增量、盘活存量，实现集中、

集约、集聚高效有序发展，建一片成一片，促进城镇发展由外延扩张

向内涵提升转变。 

3、统筹兼顾，持续发展。统筹兼顾经济效益、社会效益和生态

效益，合理调整产业用地结构，实现土地资源的高效和可持续利用。 

4、突出特色，集中实施。根据当地自然禀赋、人文特色和发展

阶段，坚持成片征收、成片收储、成片开发，有针对性开展土地征收

成片开发工作，注重解决实际问题。 
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三、编制依据 

（一）相关法律、法规和规范性文件 

（1）《中华人民共和国土地管理法》（2020 年 1 月 1 日施行）； 

（2）《中华人民共和国城乡规划法》（2019 年修正）； 

（3）《自然资源部关于印发<土地征收成片开发标准>的通知》

（自然资规〔2023〕7 号）； 

（4）《中共广东省委 广东省人民政府印发<关于建立国土空间

规划体系并监督实施的若干措施>的通知》（粤发〔2021〕5 号）； 

（4）《城市用地分类与规划建设用地标准》（GB50137-2011）； 

（5）《城市居住区规划设计规范》（2018 年）； 

（6）《广州市社区公共服务设施设置标准（修订）》（2014）； 

（7）《广东省自然资源厅关于规范土地征收成片开发工作的通

知》(粤自然资发〔2021〕20 号)； 

（8）《广东省自然资源厅关于印发土地征收成片开发方案审查

要点和模板的通知》(粤自然资管制〔2022〕2745 号)； 

（9）《广东省自然资源厅关于规范已批土地征收成片开发方案

调整工作的通知》（粤自然资函〔2023〕210 号）； 

（10）《广东省自然资源厅关于同意启用白云区等 7 个县级数据

库作为报批依据的通知》（粤自然资规划〔2023〕2717 号）。 
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（二）相关规划 

（1）《广州市国土空间总体规划（2021-2035 年）》（在编）； 

（2）《广州市增城区国土空间总体规划（2021-2035 年）》（在

编）； 

（3）《广州市增城区国民经济和社会发展第十四个五年规划和

2035 年远景目标纲要》； 

（4）《自然资源部办公厅关于北京等省（区、市）启用“三区

三线”划定成果作为报批建设项目用地用海依据的函》； 
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四、工作流程及已完成情况 

（一）工作流程 

土地征收成片开发方案编制工作在进行充分的资料收集与现场

调研的基础上，首先核查是否具备编制土地征收成片开发方案的条

件，然后通过数据分析、方案编制、意见征求、专家论证、上报审批

等环节完成土地征收成片开发方案的编制工作，具体如下： 

 

图 1-1 土地征收成片开发方案编制工作流程 

（二）工作进展 

2024 年 1 月，正式启动本次土地征收成片开发方案编制工作，

通过衔接相关规划及政策，将符合在编空间规划，且符合现行法定规
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划空间管控要求的项目纳入开发方案，并与周边地区的法定规划以及

规划研究进行统筹考虑，结合规划路网、土地利用方案划定成片开发

范围。 

根据国家、省政策与规范要求，结合城市功能提升、空间优化导

向和实际项目的需求，梳理本片区的历史报批情况，作为确定拟安排

征地项目规模的重要依据。最终按照“成片纳入，分批实施”的思路，

确定拟征收地块实施计划，形成初步方案。 

方案目前正在同步开展初步成果征求区相关部门、镇（街）意见，

征求专家学者、区人大代表、政协委员、公众及相关村社意见的工作。 
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2第二章 土地征收成片开发基本情况 

一、增城区总体情况 

增城区位于广州市东部，辖 7 镇 6 街道，284 个行政村和 57 个

居委会，总面积 1616.47 平方公里。“七普”数据显示，全区常住人口

146.63 万人，位列全市第 6，占全市人口比例 7.85%。增城区是全国

城乡融合发展试验区，著名的荔枝之乡、丝苗米之乡、牛仔服装名城，

新兴的汽车产业基地和生态旅游示范区，2023 年位列全国综合实力

百强区第 17 位、全国投资潜力百强区第 27 位，拥有一个国家级经济

技术开发区（广州三个国家级经济技术开发区之一），以及全国第五

个国家级侨商产业聚集区“侨梦苑”。多年来，增城区坚持先进制造

业和现代服务业“双轮驱动”战略，经济发展水平不断提升，城市面貌

显著改善。 

（一）区位交通 

增城区位于广东省中部，粤港澳大湾区的东北部，地处广佛肇和

深莞惠两大都市圈交汇区，西临广州市黄埔区，南与东莞隔东江相望，

东接惠州市博罗县，北接惠州市龙门县，西北连广州市从化区，是珠

三角城镇群和广深经济带的重要节点。 

增城区政府所在地荔湖街道，距离广州市中心 60 公里，东莞市

20 公里，深圳市 120 公里，惠州市 80 公里，处在四个大城市 1 小时

交通圈内，历来是广州东部重镇。增城区也是广州市“东进”发展战
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略轴上的门户，是广州通往东莞、深圳和粤东各地的交通咽喉，区位

条件优越。 

（二）自然条件 

增城地处珠江三角洲地区山川河谷和冲击平原交汇的地带，地势

北高南低。北部群山起伏，属于九连山脉的余脉，山脉呈东北向西南

走向，最高峰牛牯嶂海拔 1084 米。中南部多为丘陵、台地，中部数

十座超过 400 米的高峰，如梅花顶（494.7 米），王屋山（449.4 米）

等；南部是三角洲平原和河谷平原，是全区的农业高产地。 

增城位于南亚热带，北回归线经过区境北部，属于海洋性季风气

候，炎热多雨、长夏无冬，适宜热带、亚热带作物生长，具有发展农

业的优越自然环境。 

（三）社会经济发展情况 

增城区 2023 年前三季度地区生产总值 1069.03 亿元，同比增长

8.7%；其中，第一产业增加值 46.18 亿元，同比增长 3.8%；第二产

业增加值 393.50 亿元，同比增长 7.3%；第三产业增加值 629.35 亿元，

同比增长 10.1%。固定资产投资 607.93 亿元。 

增城区积极推动实体经济发展，目前形成了汽车及零配件、摩托

车及零配件、纺织和服装三大支柱产业，2023 年前三季度规模以上

工业总产值 1393.80 亿元，同比增长 8.0%。“一区多园”加快推进，

医院、学校、商业综合体、人才公寓等服务设施建成投入使用，园区

生产、生活、生态融合发展。广州东部中心枢纽核心区建设加快，引
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进 9 个高端城市综合体和总部经济项目。
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二、成片开发总体情况 

（一）成片开发范围基本情况 

本次土地征收成片开发方案划定 24 个成片开发区域，片区总面

积为 308.1795 公顷，涉及新塘镇、永宁街、宁西街、仙村镇、石滩

镇、增江街、朱村街、中新镇、小楼镇、派潭镇 10 个镇（街）。各

片区开发范围详细情况如下： 

表 2-1 成片开发片区基本情况表 

序

号 
成片开发区域名称 区域位置 

总用地面积 

（公顷） 

1 新塘镇新墩片区 
片区位于增城、黄埔两区交界，具体位于新塘镇新墩

村，北至宁埔大道，南至香江天赋小区，西至黄埔区

元岗村，东至山水合悦小区。 
1.6409 

2 新塘镇小迳片区 
片区位于广州东部中心范围内，具体位于新塘镇小迳

村，北至合生湖山国际小区，南至广园快速路，西至

京港澳高速，东至碧桂园凤凰城凤荔苑。 

11.6147 

3 新塘镇白江片区 
片区位于广州东部中心范围内，具体位于新塘镇白江

村，北至广深铁路，南至广深大道西，西至中国石油

加油站，东至广深大道。 
0.3836 

4 永宁街翟洞片区一 
片区位于增城、黄埔两区交界，具体位于永宁街翟洞

村，北至金地公园上城，南至华星光电，西至黄埔区

永和工业园，东至洞尾山路。 

27.9763 

5 永宁街翟洞片区二 
片区位于增城、黄埔两区交界，具体位于永宁街翟洞

村，北至新新大道北，南至何屋二街，西至何屋二街，

东至金地荔湖城。 

22.0843 

6 永宁街翟洞片区三 
片区位于增城、黄埔两区交界，具体位于永宁街翟洞

村，北至长丰公寓，南至永安大道，西至永安大道路

口，东至长丰公寓停车场。 

0.0305 

7 永宁街塔岗-公安片区 
片区位于增城经济技术开发区核心区，具体位于永宁

街塔岗村、公安村，北至南香山森林公园，南至永宁

大道，西至余家庄排洪渠，东至龙田南路。 

33.4929 

8 宁西街下元片区 

片区位于增城经济技术开发区宁西工业园，具体位于

宁西街下元村，北至广石铁路，南至宁西工业园规划

路，西至建鑫生态农业有限公司，东至农圃农业发展

有限公司。 

17.5673 

9 仙村镇基岗片区 
片区位于增城经济技术开发区仙村工业园，具体位于

仙村镇基岗村，北至济广高速，南至荔新大道，西至

朱仙路，东至荔新大道。 

3.1936 

10 仙村镇沙滘-蓝山片区 
片区位于增城经济技术开发区仙村工业园，具体位于

仙村镇沙滘村、蓝山村，北至荔新大道，南至济广高

速，西至仙村收费站，东至广石铁路。 

37.8090 
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序

号 
成片开发区域名称 区域位置 

总用地面积 

（公顷） 

11 仙村镇沙滘片区 
片区位于增城经济技术开发区仙村工业园，具体位于

仙村镇沙滘村，北至荔新大道，南至济广高速，西至

广石铁路，东至蓝山三路。 

27.9904 

12 石滩镇岗贝-马修片区 
片区位于荔湖新城城乡融合试验区，具体位于石滩镇

岗贝村、马修村，北至东西大道，南至沙园路，西至

立新西路，东至石滩大道南。 

45.7129 

13 石滩镇岗尾片区一 

片区位于增城经济技术开发区荔三产业带，具体位于

石滩镇岗尾村，北至广州华立科技职业学院，南至欣

健成建设工程有限公司，西至荔三公路，东至岗岭荔

江路。 

9.5792 

14 石滩镇岗尾片区二 
片区位于增城经济技术开发区荔三产业带，具体位于

石滩镇岗尾村，北至岗岭荔江路，南至东鹏饮料有限

公司，西至荔三公路，东至欣健成建设工程有限公司。 

0.8647 

15 增江街西山片区 
片区位于增城经济技术开发区荔三产业带，具体位于

增江街西山村，北至胜安消防设备有限公司，南至万

益农业有限公司，西至经三路，东至东方村。 

2.573 

16 朱村街联兴片区 
片区位于朱村街联兴村，北至环湖路，南至科教城收

费站，西至七彩澳游市局停车场，东至北三环高速。 
5.6579 

17 中新镇坑贝片区 
片区位于中新科技产业园，北至坑贝水，南至恒创科

技园，西至广州市标榜汽车用品实业有限公司，东至

坑贝水。 

1.0154 

18 中新镇大田片区 
片区位于中新镇大田村，北至广州市三洲实业有限公

司，南至中福北路，西至广州市奥希洋化工有限公司，

东至广州微化科技有限公司。 

2.5815 

19 中新镇霞迳片区 
片区位于中新镇霞迳村，北至广州市双孖钢结构有

限公司，南至真享国际，西至霞福路，东至广州市建

丰建材有限公司。 

5.8653 

20 小楼镇腊圃片区 
片区位于小楼镇腊圃村，北至小楼镇腊圃小学，南至

腊圃收费站，西至正旭现代农业孵化园，东至增派公

路。 

8.7677 

21 小楼镇西境片区 
片区位于小楼镇西境村，北至 Y330，南至德胜路，

西至张山冚水库，东至东境荷花公园。 
17.5087 

22 派潭镇榕树吓片区 
片区位于派潭镇榕树吓村，北至石马龙湿地公园，南

至白水寨大道，西至景观楼农庄，东至 Y299。 
4.1068 

23 派潭镇上九陂片区 
片区位于派潭镇上九陂村，北至北山路，南至白水寨

大道，西至派潭大道北，东至山枣坛村前路。 
1.8798 

24 派潭镇高滩-背阴片区 
片区位于派潭镇高滩村、背阴村，北至金叶子温泉酒

店，南至 Y300，西至高滩小学，东至柴火饭庄。 
18.2831 

总计 308.1795 
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图 2-1 成片开发范围分布图
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（二）成片开发范围周边基础设施条件 

本次土地征收成片连片开发方案共划定 24 个成片开发片区，片

区总面积为 308.1795 公顷，涉及新塘镇、永宁街、宁西街、朱村街、

增江街、石滩镇、仙村镇、小楼镇、派潭镇、中新镇等 10 个镇（街）。

其中大部分成片开发片区的道路交通情况相对完善，少部分片区公共

基础服务设施及市政基础设施建设尚处于起步阶段，未形成完善的城

市服务能力。 

 

（三）拟征地项目情况 

本次土地征收成片开发划定 24 个片区，总面积 308.1795 公顷，

涉及征地总面积 242.0483 公顷，安排拟建项目 32 个。成片开发范围

内的主导功能以工业、商服为主。 

本方案划定的土地征收成片开发范围中拟征地地块面积占比达

78.96%，详细信息见下表： 

 

表 2-2 拟征地项目基本情况表 
单位：公顷 

片区名称 

成片开

发范围

面积 

成片开发

范围位置 

拟安排的建设

项目名称 

拟安排的建设项目 
开发

时序 
面积 小计 比例 

新塘镇新墩片区 1.6409 
新塘镇新

墩村 

新墩村商服地

块 
0.9328 0.9328 56.85% 2026 

新塘镇小迳片区 11.6147 
新塘镇小

迳村 

小迳社区商服

地块 
11.3861 11.3861 98.03% 2026 

新塘镇白江片区 0.3836 
新塘镇白

江村 

白江村工业地

块 
0.3833 0.3833 99.92% 2026 
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片区名称 

成片开

发范围

面积 

成片开发

范围位置 

拟安排的建设

项目名称 

拟安排的建设项目 
开发

时序 
面积 小计 比例 

永宁街翟洞片区

一 
27.9763 

永宁街翟

洞村 

翟洞村工业地

块 
27.9763 27.9763 100.00% 2026 

永宁街翟洞片区

二 
22.0843 

永宁街翟

洞村 

翟洞村商住地

块一 
10.5004 

14.1336 64.00% 2026 
翟洞村商住地

块二 
3.6332 

永宁街翟洞片区

三 
0.0305 

永宁街翟

洞村 

翟洞村产业地

块 
0.0305 0.0305 100.00% 2025 

永宁街塔岗-公

安片区 
33.4929 

永宁街塔

岗村、公

安村 

塔岗村、公安

村商住地块 
33.4929 33.4929 100.00% 2026 

宁西街下元片区 17.5673 

宁西街下

元村、石

迳村、仙

村镇岳湖

村 

宁西工业园产

业地块 
13.3270 13.3270 75.86% 2026 

仙村镇基岗片区 3.1936 
仙村镇基

岗村 

基岗村产业地

块 
1.8410 1.8410 57.65% 2026 

仙村镇沙滘-蓝

山片区 
37.809 

仙村镇沙

滘村、蓝

山村 

沙滘村、蓝山

村产业地块 
33.4319 33.4319 88.42% 2026 

仙村镇沙滘片区 27.9904 
仙村镇沙

滘村 

沙滘村工业地

块 
21.3651 21.3651 76.33% 2026 

石滩镇岗贝-马

修片区 
45.7129 

石滩镇岗

贝村、马

修村 

岗贝村、马修

村工业地块 
34.8737 34.8737 76.29% 2026 

石滩镇岗尾片区

一 
9.5792 

石滩镇岗

尾村、增

江街四丰

村、初溪

村 

岗尾村工业地

块一 
5.7317 5.7317 59.83% 2026 

石滩镇岗尾片区

二 
0.8647 

石滩镇岗

尾村 

岗尾村工业地

块二 
0.4733 0.4733 54.74% 2026 

增江街西山片区 2.5730 
增江街西

山村 

西山村工业地

块 
1.466 1.4660 56.98% 2026 

中新镇坑贝片区 1.0154 
中新镇坑

贝村 

坑贝村工业地

块 
0.9095 0.9095 89.57% 2026 

中新镇大田片区 2.5815 
中新镇大

田村 

大田村工业地

块 
1.5985 1.5985 61.92% 2026 
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片区名称 

成片开

发范围

面积 

成片开发

范围位置 

拟安排的建设

项目名称 

拟安排的建设项目 
开发

时序 
面积 小计 比例 

中新镇霞迳片区 5.8653 
中新镇霞

迳村 

霞迳村工业地

块二 
3.6805 3.6805 62.75% 2026 

朱村街联兴片区 5.6579 
朱村街联

兴村 

联兴村商服地

块一 
1.8909 

3.1472 55.62% 2026 
联兴村商服地

块二 
0.5202 

联兴村商服地

块 
0.7361 

小楼镇腊圃片区 8.7677 
小楼镇腊

圃村 

腊圃村乡村振

兴产业地块 
5.287 5.287 60.30% 2026 

小楼镇西境片区 17.5087 

小楼镇西

境村、东

境村 

西境村商服地

块一 
0.4196 

10.5772 60.41% 2026 

西境村商服地

块二 
0.1946 

西境村商服地

块三 
0.6599 

西境村商服地

块四 
9.3031 

派潭镇榕树吓片

区 
4.1068 

派潭镇榕

树吓村 

榕树吓乡村振

兴产业地块 
3.7881 3.7881 92.24% 2026 

派潭镇上九陂片

区 
1.8798 

派潭镇上

九陂村 

上九陂村商服

地块 
1.0961 1.0961 58.31% 2026 

派潭镇高滩-背

阴片区 
18.2831 

派潭镇高

滩村、背

阴村 

高滩村、背阴

村商服地块一 
4.4891 

11.1190 60.82% 2026 · 2.3457 

高滩村、背阴

村商服地块三 
4.2842 
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三、土地利用现状情况 

本方案共划定了 24 个成片开发片区，面积共计 308.1795 公顷，

其中农用地 156.9366 公顷，占总用地的 50.92%；建设用地 151.1474

公顷，占总用地的 49.05%，未利用地 0.0955 公顷，占总用地的 0.03%。 

表 2-3 成片开发片区现状地类表 

单位：公顷 

序

号 

片区 

名称 

农用地 

建设用地 
未利

用地 
总面积 

合计 耕地 园地 林地 草地 
其他农

用地 

1 

新塘镇

新墩片

区 

0.9304 0 0.8569 0 0.0735 0 0.7105 0 1.6409 

2 

新塘镇

小迳片

区 

0.0946 0 0 0.0946 0 0 11.5201 0 11.6147 

3 

新塘镇

白江片

区 

0.0504 0.0248 0 0.0087 0 0.0169 0.3332 0 0.3836 

4 

永宁街

翟洞片

区一 

14.1031 0 5.5567 2.2631 4.7195 1.5638 13.8732 0 27.9763 

5 

永宁街

翟洞片

区二 

15.6288 0.3385 14.4162 0.7028 0.0932 0.0781 6.4555 0 22.0843 

6 

永宁街

翟洞片

区三 

0 0 0 0 0 0 0.0305 0 0.0305 

7 

永宁街

塔岗-公

安片区 

29.7526 1.3405 24.5396 1.7527 0.2682 1.8516 3.7403 0 33.4929 

8 

宁西街

下元片

区 

12.6514 0.2782 5.5233 0.7812 1.1148 4.9539 4.9159 0 17.5673 

9 

仙村镇

基岗片

区 

1.8109 0.0262 0.2823 1.3881 0 0.1143 1.3827 0 3.1936 
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序

号 

片区 

名称 

农用地 

建设用地 
未利

用地 
总面积 

合计 耕地 园地 林地 草地 
其他农

用地 

10 

仙村镇

沙滘-蓝

山片区 

32.2051 2.6688 23.3175 0.281 5.2299 0.7079 5.6039 0 37.809 

11 

仙村镇

沙滘片

区 

5.0975 0.4349 0.6593 0.0678 2.1744 1.7611 22.8929 0 27.9904 

12 

石滩镇

岗贝-马

修片区 

10.6279 5.3757 1.5184 2.0251 0.8168 0.8919 35.085 0 45.7129 

13 

石滩镇

岗尾片

区一 

3.1709 0.0178 0.1763 0.0057 0.0029 2.9682 6.4083 0 9.5792 

14 

石滩镇

岗尾片

区二 

0.4369 0 0 0 0 0.4369 0.4278 0 0.8647 

15 

增江街

西山片

区 

1.4530 0.0002 0.1743 0.6386 0 0.6399 1.12 0 2.573 

16 

中新镇

坑贝片

区 

0.9199 0.2099 0 0.6401 0.0699 0 0 0.0955 1.0154 

17 

中新镇

大田片

区 

0.0001 0 0 0.0001 0 0 2.5814 0 2.5815 

18 

中新镇

霞迳片

区 

0.0001 0.0001 0 0 0 0 5.8652 0 5.8653 

19 

朱村街

联兴片

区 

0.8693 0 0.4307 0.2179 0 0.2207 4.7886 0 5.6579 

20 

小楼镇

腊圃片

区 

4.7174 0.0065 3.0212 1.1284 0.5412 0.0201 4.0503 0 8.7677 

21 

小楼镇

西境片

区 

9.9476 0.0095 4.2982 4.2129 1.2555 0.1715 7.5611 0 17.5087 

22 

派潭镇

榕树吓

片区 

2.3995 0 1.8718 0.1898 0.2083 0.1296 1.7073 0 4.1068 

23 
派潭镇

上九陂
1.1116 0 0.3903 0.125 0.5903 0.006 0.7682 0 1.8798 
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序

号 

片区 

名称 

农用地 

建设用地 
未利

用地 
总面积 

合计 耕地 园地 林地 草地 
其他农

用地 

片区 

24 

派潭镇

高滩-背

阴片区 

8.9576 0.7251 3.4636 3.5153 1.1614 0.0922 9.3255 0 18.2831 

合计 156.9366 11.4567 90.4966 20.0389 18.3198 16.6246 151.1474 0.0955 308.1795 

注：1.数据是在增城区 2022 年土地变更调查成果基础上统计形成。 
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四、土地权属调查情况 

本次成片开发范围总用地面积为 308.1795 公顷，其中国有土地

为 73.8490 公顷，集体土地为 234.3305 公顷。 

成片开发范围内集体土地共涉及 78 个经济社，包括新塘镇南安

村股份经济联合社、宁西街百湖村股份经济联合社等。 

表 2-4 成片开发片区权属情况表 

单位：公顷 

序号 
片区名

称 
用地性质 权属人 面积 

1 

新塘镇

新墩片

区 

集体 
新塘镇新墩村经济联合社 1.6409 

小计 1.6409 

合计 1.6409 

2 

新塘镇

小迳片

区 

集体 
新塘镇南安村经济联合社 11.6147 

小计 11.6147 

合计 11.6147 

3 

新塘镇

白江片

区 

新塘镇白江村经济联合社 0.3836 

合计 0.3836 

4 

永宁街

翟洞片

区一 

集体 

永宁街公安村枫木元经济合作社 0.0001 

永宁街塔岗村余屋经济合作社 3.6278 

永宁街翟洞村田心经济合作社 8.6984 

永宁街翟洞村完角经济合作社 0.5270 

永宁街翟洞村完角经济合作社/永宁街翟洞村田心经济合

作社/永宁街翟洞村郑屋经济合作社/永宁街翟洞村钟屋经

济合作社 

0.0731 

永宁街翟洞村郑屋经济合作社 0.9201 

永宁街翟洞村钟屋经济合作社 3.2314 

小计 17.0779 

国有 10.8984 

合计 27.9763 
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序号 
片区名

称 
用地性质 权属人 面积 

5 

永宁街

翟洞片

区二 

集体 

永宁街公安村枫木元经济合作社 2.8110 

永宁街翟洞村东何经济合作社 0.3240 

永宁街翟洞村东何经济合作社/永宁街翟洞村西何经济合

作社 
12.6521 

永宁街翟洞村西何经济合作社 0.6779 

小计 16.4650 

国有 5.6193 

合计 22.0843 

6 

永宁街

翟洞片

区三 

国有 0.0305 

合计 0.0305 

7 

永宁街

塔岗-

公安片

区 

集体 

永宁街公安村老屋经济合作社 2.4192 

永宁街公安村松山吓经济合作社 0.7963 

永宁街公安村厅吓围经济合作社/永宁街公安村新屋经济

合作社/永宁街公安村社前经济合作社/永宁街公安村老屋

经济合作社 

6.9957 

永宁街塔岗村经济联合社 18.0047 

永宁街塔岗村龙田经济合作社 0.8292 

永宁街塔岗村木棉经济合作社 3.5653 

永宁街塔岗村木棉经济合作社/永宁街塔岗村龙田经济合

作社 
0.1532 

永宁街塔岗村余屋经济合作社 0.7269 

小计 33.4905 

国有 0.0024 

合计 33.4929 
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序号 
片区名

称 
用地性质 权属人 面积 

8 

宁西街

下元片

区 

  

宁西街石迳村下坊经济合作社 1.6973 

宁西街下元村经济联合社 1.4548 

宁西街下元村上屋经济合作社/宁西街下元村巫屋经济合

作社/宁西街下元村松浪经济合作社/宁西街下元村经济联

合社 

1.0690 

宁西街下元村上屋经济合作社/宁西街下元村下屋经济合

作社/宁西街下元村巫屋经济合作社/宁西街下元村松浪经

济合作社/宁西街下元村经济联合社/宁西街下元村陈屋经

济合作社 

6.5073 

仙村镇岳湖村经济联合社 2.7932 

仙村镇岳湖村招步新屋经济合作社/仙村镇岳湖村招步旧

屋经济合作社 
0.0749 

小计 13.5965 

国有 3.9708 

合计 17.5673 

9 

仙村镇

基岗片

区 

集体 

仙村镇基岗村经济联合社 1.3775 

小计 1.3775 

国有 1.8161 

合计 3.1936 

10 

仙村镇

沙滘-

蓝山片

区 

集体 

仙村镇蓝山村沙一经济合作社/仙村镇蓝山村沙二经济合

作社 
5.3840 

仙村镇沙滘村经济联合社 23.5006 

小计 28.8846 

国有 8.9244 

合计 37.8090 

11 

仙村镇

沙滘片

区 

集体 

仙村镇蓝山村沙一经济合作社/仙村镇蓝山村沙二经济合

作社 
0.3021 

仙村镇沙滘村经济联合社 23.5600 

小计 23.8621 

国有 4.1283 

合计 27.9904 
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序号 
片区名

称 
用地性质 权属人 面积 

12 

石滩镇

岗贝-

马修片

区 

集体 

石滩镇岗贝村祠东经济合作社 0.0457 

石滩镇岗贝村祠西经济合作社 0.9106 

石滩镇岗贝村东闸经济合作社/石滩镇岗贝村借吓经济合

作社/石滩镇岗贝村北闸经济合作社/石滩镇岗贝村南东经

济合作社/石滩镇岗贝村南西经济合作社/石滩镇岗贝村王

岗头经济合作社/石滩镇岗贝村经济联合社/石滩镇岗贝村

西一经济合作社/石滩镇岗贝村西二经济合作社 

2.4142 

石滩镇岗贝村东闸经济合作社/石滩镇岗贝村借吓经济合

作社/石滩镇岗贝村北闸经济合作社/石滩镇岗贝村南东经

济合作社/石滩镇岗贝村南西经济合作社/石滩镇岗贝村王

岗头经济合作社/石滩镇岗贝村竹北经济合作社/石滩镇岗

贝村竹南经济合作社/石滩镇岗贝村经济联合社/石滩镇岗

贝村西一经济合作社/石滩镇岗贝村西二经济合作社 

0.0488 

石滩镇岗贝村借吓经济合作社/石滩镇岗贝村祠东经济合

作社/石滩镇岗贝村祠西经济合作社/石滩镇岗贝村经济联

合社 

3.8589 

石滩镇岗贝村经济联合社 19.4518 

石滩镇岗贝村七二经济合作社 0.1385 

石滩镇岗贝村七一经济合作社 0.0218 

石滩镇马修村陈屋经济合作社 8.2423 

石滩镇马修村经济联合社 0.2199 

石滩镇马修村谢屋经济合作社 0.0088 

小计 35.3613 

国有 10.3516 

合计 45.7129 

13 
石滩镇

岗尾片
集体 石滩镇岗尾村岗岭经济合作社 0.5551 
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序号 
片区名

称 
用地性质 权属人 面积 

区一 
石滩镇岗尾村沙塘经济合作社 0.1320 

石滩镇岗尾村西境经济合作社 3.1953 

增江街四丰村梅花岭经济合作社 0.0013 

增江街四丰村牛潭冚经济合作社 0.0051 

增江街四丰村牛一经济合作社/增江街四丰村牛三经济合

作社/增江街四丰村牛二经济合作社 
0.5205 

小计 4.4093 

国有 5.1699 

合计 9.5792 

14 

石滩镇

岗尾片

区二 

国有 0.8647 

合计 0.8647 

15 

增江街

西山片

区 

集体 

增江街西山村东境经济合作社/增江街西山村余一经济合

作社/增江街西山村吓余第三经济合作社/增江街西山村吓

余第二经济合作社/增江街西山村斋路经济合作社/增江街

西山村新元经济合作社/增江街西山村新围经济合作社/增

江街西山村水东经济合作社/增江街西山村沥口经济合作

社/增江街西山村经济联合社/增江街西山村蔡联经济合作

社/增江街西山村鹤洲经济合作社 

1.4659 

小计 1.4659 

国有 1.1071 

合计 2.5730 

16 

中新镇

坑贝片

区 

  

中新镇乌石村大公一经济合作社/中新镇乌石村大公三经

济合作社/中新镇乌石村大公二经济合作社/中新镇乌石村

大公五经济合作社/中新镇乌石村大公四经济合作社 2 

0.1873 

中新镇大田村苏一经济合作社/中新镇大田村苏三经济合

作社/中新镇大田村苏二经济合作社 2 
0.1231 

中新镇乌石村牛乪经济合作社 2 0.2634 

中新镇大田村经济联合社 2 0.0004 

小计 0.5742 

国有 0.4412 

合计 1.0154 
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序号 
片区名

称 
用地性质 权属人 面积 

17 

中新镇

大田片

区 

  

中新镇大田村子岭经济合作社 2 1.4720 

小计 1.4720 

国有 1.1095 

合计 2.5815 

18 

中新镇

霞迳片

区 

  

中新镇霞迳村第一经济合作社 2 0.7855 

中新镇三迳村第二经济合作社/中新镇安良村岭心经济合

作社 2 
1.2589 

小计 2.0444 

国有 3.8209 

合计 5.8653 

19 

朱村街

联兴片

区 

集体 

朱村街联兴村茶田经济合作社 0.3570 

朱村街联兴村迳口经济合作社 4.7037 

小计 5.0607 

国有 0.5972 

合计 5.6579 

20 

小楼镇

腊圃片

区 

集体 

小楼镇腊圃村耕寮经济合作社 0.0091 

小楼镇腊圃村黄四经济合作社 0.0111 

小楼镇腊圃村经济联合社 5.0283 

小计 5.0485 

国有 3.7192 

合计 8.7677 

21 

小楼镇

西境片

区 

  

小楼镇东境村经济联合社 2.3378 

小楼镇西境村第二经济合作社 0.0344 

小楼镇西境村第三经济合作社 0.5604 

小楼镇西境村第四经济合作社 0.0153 

小楼镇西境村第一经济合作社/小楼镇西境村第三经济合

作社/小楼镇西境村第二经济合作社/小楼镇西境村第五经

济合作社/小楼镇西境村第四经济合作社 

0.4650 
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序号 
片区名

称 
用地性质 权属人 面积 

小楼镇西境村经济联合社 12.5153 

小计 15.9282 

国有 1.5805 

合计 17.5087 

22 

派潭镇

榕树吓

片区 

集体 

派潭镇榕树吓村东昇经济合作社 2.3247 

派潭镇榕树吓村红星经济合作社 1.3376 

派潭镇榕树吓村牛眼睛新屋经济合作社/派潭镇榕树吓村

牛眼睛老屋经济合作社 
0.0179 

派潭镇上九陂村北山经济合作社 0.0482 

小计 3.7284 

国有 0.3784 

合计 4.1068 

23 

派潭镇

上九陂

片区 

集体 

派潭镇上九陂村山枣坛经济合作社 1.0089 

派潭镇上九陂村新屋经济合作社 0.1019 

小计 1.1108 

国有 0.7690 

合计 1.8798 

24 

派潭镇

高滩-

背阴片

区 

集体 

派潭镇背阴村坳吓经济合作社/派潭镇背阴村田心经济合

作社/派潭镇背阴村老屋经济合作社 
0.0816 

派潭镇背阴村半边山经济合作社 0.0011 

派潭镇背阴村柴厂经济合作社 3.8762 

派潭镇高滩村高滩经济合作社 0.0815 

派潭镇高滩村山塘经济合作社 0.1105 

派潭镇高滩村田心塘经济合作社 5.5826 

小计 9.7335 

国有 8.5496 

合计 18.2831 

总计 308.1795 

 

备注：1.2012 年，省民政厅批复同意增城市增设仙村镇和永宁街，将新塘镇划分为新塘镇、仙村镇和永宁

街。2019 年，市人民政府同意增城区部分街道行政区划调整，设立荔湖街道、宁西街道。 

2.由于行政区划调整的原因，九如村和百湖村先后隶属新塘镇、永宁街、宁西街管理；翟洞村先后隶属新

塘镇、永宁街管理。
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3第三章 成片开发必要性分析 

一、开创融入湾区建设新局面，打造广州东部综合门户 

《粤港澳大湾区发展规划纲要》提出至 2035 年大湾区形成以创

新为主要支撑的经济体系和发展模式，体现了对新兴产业和重大创新

载体的支持力度。增城应主动服务粤港澳大湾区国际科技创新中心建

设，对接广深港澳科技创新走廊沿线重大创新平台，重点围绕新一代

信息技术、生命健康、先进制造业等领域，谋划广深产业创新合作园，

探索与深圳宝安、广州黄埔等地区结对共建战略合作，共同推进产业、

创新、制度、服务跨区域协同，打造广深产业合作示范区。积极落实

穗莞协同合作，探索增城中南部街镇与东莞北部街镇协同发展，推动

东江两岸滨江区域的融合发展。增城区坚持创新在现代化建设全局中

的核心地位，聚焦国家经济技术开发区、国家城乡融合发展试验区等

重大战略平台建设，全面融入广深港澳科技创新走廊，借力大湾区国

际科技创新中心建设，面向重点领域重点产业，着重提升应用创新和

成果转化“两大能力”，建设科技创新强区，打造湾区中部创新节点

和智造新城。 

对接《广州市国民经济和社会发展第十四个五年规划和 2035 年

远景目标纲要》，打造广州东部综合门户。主动对接广州东部沿江发

展带规划部署，加强交通快速化联通，推动新塘东江新城等沿江片区

以及广州东部枢纽商务区城市更新和功能置换，构筑高品质的产城融

合发展空间，与黄埔、天河、海珠串珠成链，推动广州东部沿江发展
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带向增城延伸，共同打造集总部、金融、科创、智造于一体的广州东

部发展驱动引擎。推进增城经开区与广州开发区联动发展，对接辐射

珠江东岸电子信息产业带，主动承接广州开发区产业外溢，围绕新一

代信息技术、生物医药、数字经济、新基建等领域开展务实合作，推

动园区互动，深化产业互补，联动广州开发区做强广州东部创新经济

增长极。紧密对接中新知识城国家战略，规划粤港澳大湾区科教新区，

强化城市、交通和空间规划衔接，加快中新镇、朱村街城市更新和土

地腾挪，建设产城高度融合的开放式产业街区，全面推进大湾区科教

新区与中新知识城一体化发展，主动谋划建设中新知识城拓展区。 

通过本次成片开发方案的编制实施，推动国家级增城经济技术开

发区、荔湖新城城乡融国家级合试验区、广州东部中心枢纽核心区、

增城火车站、中新科技园、湾区科教新城等“十四五”重大产业平台

建设，加快优化增城区的产业对接、创新融合、区域协同作用，与粤

港澳大湾区、广州发展充分融合、共谋大势。 

二、支撑重大产业平台发展，构筑更具竞争力现代化产业体

系 

《增城区国民经济和社会发展第十四个五年规划和 2035 年远景

目标纲要》明确提出，未来增城区要围绕现代化中等规模生态城区总

定位，着力建设湾区中部智造新城、广州东部枢纽中心和岭南生态宜

居美地，全面推进高质量发展。“十四五”期间，强化国家级平台引

领赋能，坚持国家级增城经济技术开发区、国家城乡融合发展试验区
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“两区”带动，通过构筑外联内优的交通干道网络融入湾区一体化发

展，打造广州东部新动力源和增长极。 

根据增城区“十四五”规划，增城区以“育集群、强链条、建生

态”为路径，推动战略性新兴产业和先进制造业协同发展，加快构建

高端高质高新的现代化产业体系。实施产业集群发展“333”工程，

打造三大千亿级产业集群，含汽车及新能源汽车、新一代信息技术、

大健康产业；提升三大百亿级产业集群，含职能家居、休闲服装、食

品饮料；培育三大新兴产业，含新材料、智能装备、金融科技。着力

发展总部经济，加快推动广州东部中心枢纽核心区、荔湖新城建设成

为两大标志性总部经济集聚区；依托广州东部交通枢纽中心、增城西

站等交通枢纽建设，实施片区综合开发，大力培育发展商务商贸、酒

店会展、现代物流、电子商务、信息服务、科技服务等现代服务业产

业集群。 

通过本次成片开发方案的编制实施，保障国家级增城经济技术开

发区、广州东部中心枢纽核心区、增城火车站、中新科技园、湾区科

教新城等重点产业项目的土地征收与开发建设工作顺利实施，支撑增

城区重大产业平台落地，构筑更具竞争力的现代化产业体系，为建设

创新平台提供用地和空间支持。 

三、优化空间品质，打造宜居宜业宜游“岭南生态宜居美地” 

增城区提出构筑“南聚北优，双核两区”的空间发展新格局。 

“南聚”是推动增城中南部片区一体化发展，对中新、朱村、荔
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湖、荔城、增江、新塘、仙村、石滩、宁西、永宁等 10 个镇街，重

点整合和优化城镇发展空间，促进中南部交通、产业、公共服务设施

互联互通一体发展，形成网络化、组团化发展格局。 

“北优”是持续探索增城北部片区生态化发展路径，对派潭镇、

小楼镇、正果镇和中新镇北部为主的北部生态城镇，限制有污染、高

耗能产业，大力发展生态旅游、现代农业等生态型产业，整合自然生

态和历史人文资源，积极探索生态资源价值转化的路径和机制。 

“双核”分别为广州东部枢纽中心（包括新塘镇、永宁街道、宁

西街道等地区）和增城综合服务中心（包括荔湖街道、荔城街道、增

江街道和石滩镇的增城站高铁融合发展区等地区），是增城聚焦广州

东部中心“现代活力核”“新广州”战略定位，全面融入粤港澳大湾

区建设的核心区域，为增城区提供高能级综合服务功能和高质量产业

空间。 

“两区”分别为科创联动发展区（包括中新镇、朱村街道）和绿

色生态示范区（包括派潭镇、小楼镇、正果镇等地区），是增城加快

发展现代化产业，促进科、教、城融合，提升国际物流枢纽能级，以

及发挥生态本底优势，践行“绿水青山就是金山银山”理念的重要片

区。 

本次成片开发方案聚焦“双核”，促进广州东部中心和增城综合

服务中心高质量发展，一方面加快激发老城市新活力，推动城区的品

质提升，另一方面对促进增城区国家经济技术开发区的发展、实现产

业集聚与联动、空间优化与产城融合，实现高端产业资源向增城区集



 

 37 

 

聚具有重大意义。 

四、完善城市配套设施建设，实现城市提质需求 

随着增天高速、增莞番高速公路等交通通道建设，将为增城产业

发展，通道周边用地再开发带来契机。因此，开展土地征收成片开发

方案编制，实现从宏观层面引导公益性设施建设，发挥重要设施效能，

如重大交通项目、市政环卫设施，以及学校、医院等公共服务设施对

城市品质提升的作用，具有十分的必要性。 

本次成片开发规划了教育设施用地、商业服务业设施用地、公园

绿地等配套设施用地。所需的公共服务设施用地如文化设施、教育设

施、体育设施、医疗设施等，以及重要的市政环卫设施用地等，在本

次成片开发范围外的区域进行统筹布局。在本次成片开发范围内根据

各地块的用地属性、用地规模，适当布局一定量的社区级公共服务设

施，如居委会、变电站、公共厕所、垃圾收集点以及废水处理站等，

满足开发地块内的基本需求。 
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4第四章 成片开发合规性分析 

一、与国民经济和社会发展规划衔接情况 

《广州市增城区国民经济和社会发展第十四个五年规划和 2035

年远景目标纲要》提出，推动国家级增城经开区进位跃升，实现扩容

提质，主动承接广州、深圳两大都市圈高端产业外溢，融入大湾区产

业链供应链创新链协作分工，打造粤港澳大湾区中部新兴的智造高

地；推进经开区“一区多园”发展，加快开发区核心区向宁西、仙村、

中新、石滩拓展和连片开发，推动全区形成以新兴产业和先进制造业

为引擎的现代化产业体系；围绕经开区创新资源优势，加快应用创新

能力和成果转化能力建设，推动产业链和创新链的双向融合，使增城

融入湾区创新共同体，服务大湾区国际科技创新中心建设。 

本次土地征收成片开发方案针对《关于广州市增城区 2022 年国

民经济和社会发展计划执行情况和 2023 年计划草案的报告》提出的

重点抓手进行了衔接。抓重大平台建设，全力打造东部枢纽主战场，

推动重点平台用地整合；抓重大项目投资，实施工业投资倍增计划，

本次成片方案引进重大项目，做好重大项目的用地保障工作；抓现代

化产业体系建设，坚持制造业当家，本次方案拟安排项目均以产业为

主导功能，为增城区制造业发展“补链强链”；抓民生改善，突出抓

好就业增收，本次方案通过产业空间的供给，吸引企业入驻和投资，

缓解居民就业压力，提高收入水平。 

本次土地征收成片开发片区是围绕增城区的重点发展抓手，结合
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“重大工程、重点项目、重点地块”的开发需求划定的，并以此为契

机，推动完善成片开发区域及周边公共配套设施与基础设施的建设，

完善城市生活功能，提升城市价值。 

因我区 2025 年、2026 年国民经济和社会发展计划未开始编制，

本次方案明确的实施年度计划将纳入我区最终印发的 2025 年、2026

年国民经济和社会发展计划。 
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二、与国土空间总体规划衔接情况  

根据《自然资源部关于印发<土地征收成片开发标准（试行）>

的通知》（自然资规〔2023〕7号），成片开发是指在国土空间规划

确定的城镇建设用地范围内，由县级以上地方人民政府组织的对一定

范围的土地进行的综合性开发建设活动；根据《广东省自然资源厅关

于同意启用白云区等 7 个县级数据库作为报批依据的通知》（粤自然

资规划〔2023〕2717 号），增城区国土空间总体规划数据库以及关

键图层在检查确认阶段已通过数据质量检查，符合市县级国土空间总

体规划数据库启用条件。根据省委省政府印发的《关于建立国土空间

总体规划体系并监督实施的若干措施》（粤发〔2021〕5号），增城

区国土空间总体规划由广州市人民政府审批。 

本次成片开发符合国土空间规划管控规则，位于广州市正组织开

展联合审查的增城区国土空间规划（有关部门和单位对项目用地无颠

覆性意见的）确定的城镇建设用地范围内，我区人民政府确保该城镇

批次用地布局及规模（含空间矢量信息）将统筹纳入依法批准的规划

期至 2035 年的增城区国土空间总体规划及“一张图”。成片开发范

围不涉及生态保护红线、永久基本农田等底线管控要素，符合国土空

间总体规划管控要求。 
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图 4-1 与国土空间规划用地用海衔接情况图 
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三、耕地保护情况  

（一）不涉及永久基本农田 

本次方案划定的成片开发范围均位于“三区三线”划定成果的城

镇开发边界内集中建设区，不涉及永久基本农田和生态保护红线。 

（二）拟征地范围占用耕地情况 

经核增城区 2022 年土地变更调查数据，本次成片开发范围内拟

征地总面积 242.0483 公顷，共涉及占用现状耕地 11.1960 公顷（其中

占用水田 1.3284 公顷）。具体情况如下： 

 表 4-1 拟征地范围土地利用现状表 

单位：公顷 

序

号 
片区名称 拟征地面积 

占用耕地情况 

合计 水田 水浇地 旱地 

1 新塘镇新墩片区 0.9328 0 0 0 0 

2 新塘镇小迳片区 11.3861 0 0 0 0 

3 新塘镇白江片区 0.3833 0.0245 0 0.0245 0 

4 永宁街翟洞片区一 27.9763 0 0 0 0 

5 永宁街翟洞片区二 14.1336 0.3059 0 0.3059 0 

6 永宁街翟洞片区三 0.0305 0 0 0 0 

7 
永宁街塔岗-公安

片区 
33.4929 1.3405 0 1.3405 0 

8 宁西街下元片区 13.327 0.2782 0.1334 0.1448 0 

9 仙村镇基岗片区 1.841 0.0262 0 0.0262 0 

10 
仙村镇沙滘-蓝山

片区 
33.4319 2.6688 0.0672 2.3303 0.2713 

11 仙村镇沙滘片区 21.3651 0.4349 0 0.4349 0 
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序

号 
片区名称 拟征地面积 

占用耕地情况 

合计 水田 水浇地 旱地 

12 
石滩镇岗贝-马修

片区 
34.8737 5.3577 4.1202 0.1804 1.0571 

13 石滩镇岗尾片区一 5.7317 0.0178 0.0178 0 0 

14 石滩镇岗尾片区二 0.4733 0 0 0 0 

15 增江街西山片区 1.466 0.0002 0 0.0002 0 

16 朱村街联兴片区 0.9095 0 0 0 0 

17 中新镇坑贝片区 1.5985 0 0 0 0 

18 中新镇大田片区 3.6805 0 0 0 0 

19 中新镇霞迳片区 3.1472 0 0 0 0 

20 小楼镇腊圃片区 5.287 0.0065 0.0065 0 0 

21 小楼镇西境片区 10.5772 0.0095 0 0.0095 0 

22 派潭镇榕树吓片区 3.7881 0 0 0 0 

23 派潭镇上九陂片区 1.0961 0 0 0 0 

24 
派潭镇高滩-背阴

片区 
11.119 0.7251 0 0.7251 0 

总计 242.0483 11.1960 4.3451 5.5225 1.3284 

 

（三）补充耕地情况 

永久基本农田以外的耕地为一般耕地，主要用于粮食和棉、油、

糖、蔬菜等农产品生产，不得在一般耕地上挖湖造景、种植草皮；必

须严格落实《土地管理法实施条例》第十二条关于“严格控制耕地转

为林地、草地、园地等其他农用地”的规定。根据《国土资源部关于

补足耕地数量与提升耕地质量相结合落实占补平衡的指导意见》（国

土资规〔2016〕8 号）和《关于加大耕地提质改造力度严格落实占补

平衡的通知》（粤国土资规字〔2016〕2 号）等相关文件规定，对无
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法避让耕地的非农建设项目，必须严格落实占补平衡，实现建设占用

耕地占一补一、占优补优、占水田补水田，确保耕地占补平衡数量质

量双到位。 

增城区人民政府拟通过使用城乡建设用地增减挂钩节余指标跨

省域调剂指标以及异地购买耕地储备指标的方式落实耕地占补平衡。

截止至本方案上报前，增城区剩余尚未使用耕地指标 133.7468 公顷，

水田指标 56.6972 公顷，本方案拟征地范围占用现状耕地 11.1960 公

顷，占用水田 4.3451 公顷，剩余尚未使用耕地指标能够满足方案拟

征地地块占用需求，后续根据征地进度安排，项目在用地报批阶段拟

安排相应耕地、水田指标用以落实耕地占补平衡，确保增城区耕地不

减少，质量不降低，切实做到了耕地占补动态平衡。 

（四）耕作层剥离再利用 

成片开发范围内拟征地范围占用的耕地主要是水田、水浇地。在

具体建设项目实施过程中，将统筹做好被占用耕地耕作层剥离和再利

用。  

耕地耕作层剥离和再利用将紧密结合区域内土地整治、中低产田

改造、建设用地复耕，农业综合开发等工作，综合考虑运距、技术以

及取土和覆土供需匹配等因素，科学规划，合理确定取土区、存放区

和覆土区，统筹安排剥离、存放、覆土等各环节，力争剥离与覆土紧

密衔接、高效利用。剥离后耕作层的存储要合理选址，集中堆放，防

止出现安全隐患和水土流失。剥离的耕作层按照就近利用的原则，重

点用于周边新垦造耕地和劣质耕地改良、被污染耕地治理、建设用地
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复垦等。通过统筹安排耕作层剥离再利用，使所涉及的耕作层剥离和

再利用落到实处。 
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四、生态环境分区管控分析 

本次土地征收共划定24个成片开发区域，片区总面积为308.1795

公顷，主要用途为商服、工业、商住和公益性用地，通过与《广州市

“三线一单”生态环境分区管控方案》进行叠加分析，本次成片开发

范围所开展的项目安排符合管控方案提出的各项要求，符合环境管控

单元的分类管控要求及生态环境准入要求，不占用生态保护红线及一

般生态空间，确保不突破环境质量底线和资源利用上线。 

本方案划定的成片范围均位于重点管控单元中，属于人口集中、

工业集中的地区。根据分区管控要求，针对水环境、大气环境等要素

细类在区域布局管控中提出具体要求。包括需要限制不符合产业规

划、效益低、能耗高、产业附加值较低的产业和落后生产能力逐步退

出或关停，需要限制新建储油库项目、产生和排放有毒有害大气污染

物的工业建设项目以及高挥发性有机物原辅材料项目。鼓励引导汽车

制造业、新材料等先进制造业发展，并强化达标监管、引导工业项目

落地集聚发展。 

（一）与生态保护红线衔接情况  

本次方案划定的成片开发片区不涉及占用生态保护红线，符合

《广州市“三线一单”生态环境分区管控方案》要求。 
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（二）与环境质量底线衔接情况 

1、与水环境质量底线衔接情况 

根据《广州市“三线一单”生态环境分区管控方案》，本次土地

征收成片开发方案划定的片区位于水环境质量底线中的水环境工业

污染重点管控区和其他管控区。 

永宁街翟洞片区一、仙村镇基岗片区等位于重点管控区，片区用

途主要为居住、工业等，水环境工业污染重点管控区要求加强环境风

险隐患排查，提高风险防范水平，确保不发生重大环境突发事件。片

区项目建设过程中及建成后将加大环境监管力度，加强污染预防，确

保不发生重大环境突发事件，符合所在管控区要求。 

新塘镇小迳片区、石滩镇岗贝-马修片区等位于一般管控区，要

求落实普适性治理要求，加强污染预防。片区建设将加强环境治理，

符合所在管控区要求。 
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图 4-2 增城区水环境管控分区图 
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2、与大气环境质量底线衔接情况 

根据《广州市“三线一单”生态环境分区管控方案》，本次土地

征收成片开发方案划定的 24 个片区位于生态环境分区管控方案中的

大气布局敏感重点管控区、大气受体敏感重点控制区、大气污染高排

放重点管控区、大气环境一般区。 

朱村街联兴片区等片区位于大气布局敏感重点管控区。大气布局

敏感重点管控区内禁止新建除集中供热外的燃煤锅炉，禁止新（改、

扩）建钢铁、建材、有色、石化、化工等高污染行业项目；禁止新建

涉及有毒有害气体排放的项目；优先实施清洁能源替代，实行大气污

染物排放减量替换。片区内用途主要为居住或工业，严格按照管控区

要求，引入使用清洁能源的绿色产业项目，严禁新建有害气体排放等

高污染行业项目。片区主要用途为工业、居住，工业用途片区内安排

新建项目将鼓励企业使用洁净能源，禁止焚烧废弃物，降低区域污染

排放。 

石滩镇岗贝-马修片区等片区位于大气受体敏感重点管控区。大

气受体敏感重点管控区要求现有产生大气污染物的工业企业应持续

开展节能减排，降低区域污染排放。禁止燃放烟花、爆竹；禁止焚烧

生活垃圾、建筑垃圾、环卫清扫物等废弃物；加强餐饮业燃料烟气及

餐饮油烟防治，鼓励餐饮业及居民生活能源使用天然气、液化石油气、

生物酒精等洁净能源。片区主要用途为工业、居住，工业用途片区内

安排新建项目将鼓励企业使用洁净能源，禁止焚烧废弃物，降低区域
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污染排放。 

仙村镇沙滘-蓝山片区等片区位于大气污染高排放重点管控区。

大气污染高排放重点管控区要求应根据园区产业性质和污染排放特

征实施重点监管与减排，全面清理淘汰集中供热范围内的高污染燃料

分散供热锅炉，逐步推进集中供热范围内生物质成型燃料等其他燃料

锅炉的淘汰替代，实施传统产业绿色化升级改造，对化工、建材、轻

工、印染、有色等传统制造业全面实施能效提升、清洁生产、强化治

污、循环利用等专项技术改造。片区主要用途为工业、居住，工业用

途片区内将优先引入绿色产业项目，项目建成使用后严格监管其排

放，确保符合管控区内区产业性质。 
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图 4-3 增城区大气管控分区图 
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3、 土壤环境风险控制底线 

根据《广州市“三线一单”生态环境分区管控方案》，将广州市

生态环境局公布的《广州市污染地块名录及其开发利用负面清单》中

的 5 个污染地块、43 家广州市国家、省、市重点管控企业、160 家广

州市全口径涉重金属重点行业企业、103 家广州市涉镉等重金属重点

行业企业及 78 个广州市市政基础设施用地地块（其中 11 个垃圾填埋

场地块，58 个污水处理厂地块，8 个垃圾焚烧厂地块，1 个污泥堆场

地块）纳入建设用地污染风险重点管控区，将建设用地污染风险重点

管控区以外的建设用地及未利用地纳入土壤环境一般管控区（不含农

用地）。本次土地征收划定的成片开发片区位于土壤环境一般管控区，

土壤环境一般管控区要求禁止在居民区和学校、医院、疗养院、养老

院等单位周边新建、改建、扩建可能造成土壤污染的建设项目；重点

保护区内禁止新建、扩建新增重金属污染物排放的建设项目；严格控

制在优先保护类耕地集中区域及周边新建重点行业企业，以及污水处

理厂、垃圾填埋场、垃圾焚烧厂、污泥处理处置设施等公用设施。片

区在后续将禁止在居民区和学校、医院、疗养院、养老院等单位周边

布局土壤污染的建设项目，并严禁新建、扩建新增重金属污染物排放

的建设项目，确保片区内建设项目符合土壤环境一般管控区要求。 

（三）与资源利用上线衔接情况 

根据《广州市“三线一单”生态环境分区管控方案》水资源利用上
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线、土地资源利用上线、能源资源利用上线、矿产资料利用上线的相

关控制指标，在成片开发片区范围加强用水、用地、能耗等方面的管

理，切实提高资源利用效率。 

（四）与生态环境准入清单衔接情况 

根据《广州市“三线一单”生态环境分区管控方案》，本次土地

征收成片开发方案划定的片区不涉及占用一般生态空间。 

本方案主要为征地报批前期工作，在后续报批及项目建设过程将

严格按照项目所在管控单元编码对应的空间布局约束引入对应的产

业项目，并根据管控单元编码对应的污染物排放管控、环境风险防控、

资源开发效率要求监管项目运行，确保项目类型及运作符合生态环境

准入清单要求。 
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五、不存在不得批准成片开发方案的情形 

（一）不涉及永久基本农田和生态保护红线 

本次方案划定的成片开发范围均位于“三区三线”划定成果的城

镇开发边界内集中建设区，不涉及永久基本农田和生态保护红线。 

（二）不存在大量批而未供或者闲置土地 

根据《广东省自然资源厅关于规范土地征收成片开发工作的通

知》(粤自然资发〔2021〕20 号)，辖区范围近五年供地率不得低于

60%、土地闲置率不得大于 5%。增城区近五年供地率为 64.59%，土

地闲置率为 0.69%，符合上述要求，不存在大量批而未供或者闲置土

地。 

（三）辖区内开发区不存在土地利用效率低下的情形 

根据《广东省自然资源厅关于规范土地征收成片开发工作的通

知》(粤自然资发〔2021〕20 号)，编制主体辖区内经国务院或省人民

政府批准设立的开发区、产业转移园存在以下情形中的两种及以上不

得批准成片开发方案，包括近五年平均供地率小于 60%、土地闲置率

大于 5%、综合容积率小于 0.5。辖区内增城经济技术开发区属于国家

级开发区，近五年平均供地率 13.24%，土地闲置率为 0.00%、综合

容积率为 1.14，不存在近五年平均供地率小于 60%、土地闲置率大于

5%、综合容积率小于 0.5 两种及以上不得批准成片开发方案的情形。 
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图 4-4 土地市场监管系统供地率等土地利用效率指标截图 

（四）不存在连续两个年度土地征收实施计划未完成的情形 

我区已批准实施土地征收成片开发方案有 7 个（含 2 个调整方

案），土地征收实施计划涵盖 2021 年-2025 年。其中，2021 年、2022

年、2023 年土地征收实施计划已完成，2024 年土地征收实施计划正

在进行，不存在连续两个年度土地征收实施计划未完成的情形。 

（五）辖区内未设立城市新区 

辖区范围内未设立国家级新区，不存在不符合批准成片开发方案

的情形。
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六、与其它相关规划衔接情况 

（一）成片开发范围与城市环境总体规划的衔接情况 

《广州市城市环境总体规划（2014-2030 年）》依据自然条件、

环境功能、环境保护战略等，将广州市划分为三大战略区，同时提出

划定生态保护红线，实施环境资源承载力分区调控，划定环境空间管

控区，系统开展环境治理等。本次方案涉及《广州市城市环境总体规

划（2014-2030 年）》划定的水源涵养区、超载管控区，不涉及生态

保护红线、珍稀水生物生境保护区等，后续将针对管控区要求严格引

入相关产业项目，并征求生态环境部门，确保项目符合相关管控要求，

因此，成片开发范围与城市环境总体规划相衔接。 

（二）与饮用水水源保护区衔接情况 

根据广州市饮用水水源保护区区划规范优化方案，本次方案土地

征收成片开发片区不涉及饮用水水源一级、二级保护区。具体详见下

图。 
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图 4-5 增城区饮用水水源保护区图
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5第五章 成片开发公益性分析 

成片开发区域内公益性用地主要为公共管理与公共服务设施用

地、城市道路与交通设施用地，绿地与广场用地、公用设施用地等，

经核各成片开发范围控规等相关规划情况，公益性用地占比均符合

《自然资源部关于印发<土地征收成片开发标准>的通知》（自然资规

〔2023〕7 号）不低于 40%的要求。 

本次土地征收成片开发划定 24 个片区，总面积 308.1795 公顷，

公益性用地总面积 134.5642 公顷，总体公益性用地比例为 45.05%，

且各片区公益性用地比例均不低于 40%。 

 

表 5-1 成片开发范围公益性用地占比情况一览表 

序号 成片开发区域名称 
总用地面积 

（公顷） 

公益性用地面积

（公顷） 

公益性用地

比例 

1 新塘镇新墩片区 1.6409 0.7081 43.15% 

2 新塘镇小迳片区 11.6147 4.6864 40.35% 

3 新塘镇白江片区 0.3836 0.1830 47.71% 

4 永宁街翟洞片区一 27.9763 11.1963 40.02% 

5 永宁街翟洞片区二 22.0843 10.5862 47.94% 

6 永宁街翟洞片区三 0.0305 0.0127 41.64% 

7 永宁街塔岗-公安片区 33.4929 24.8740 74.27% 

8 宁西街下元片区 17.5673 7.1732 40.83% 

9 仙村镇基岗片区 3.1936 1.3827 43.30% 

10 仙村镇沙滘-蓝山片区 37.809 15.1542 40.08% 

11 仙村镇沙滘片区 27.9904 11.3087 40.40% 

12 石滩镇岗贝-马修片区 45.7129 18.4070 40.27% 

13 石滩镇岗尾片区一 9.5792 3.9885 41.64% 

14 石滩镇岗尾片区二 0.8647 0.3607 41.71% 

15 增江街西山片区 2.573 1.0328 40.14% 

16 中新镇坑贝片区 1.0154 0.4163 41.01% 
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序号 成片开发区域名称 
总用地面积 

（公顷） 

公益性用地面积

（公顷） 

公益性用地

比例 

17 中新镇大田片区 2.5815 1.0481 40.60% 

18 中新镇霞迳片区 5.8653 2.4047 41.02% 

19 朱村街联兴片区 5.6579 2.8196 49.83% 

20 小楼镇腊圃片区 8.7677 3.6258 41.35% 

21 小楼镇西境片区 17.5087 7.0467 40.25% 

22 派潭镇榕树吓片区 4.1068 1.7071 41.57% 

23 派潭镇上九陂片区 1.8798 0.7681 40.86% 

24 派潭镇高滩-背阴片区 18.2831 7.5424 41.25% 

总计 308.1795 138.4333 44.92% 
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6第六章 实施计划 

本方案成片范围内共安排 32 个项目，结合规划建设计划、被征

地单位意愿、征地资金情况、土地审批信息情况等因素，综合分析论

证后制定拟征地时序为两年（即 2025-2026 年），拟实施征地地块面

积共 242.0483 公顷。其中，2025 年拟实施征地 0.0305 公顷，2026 年

拟实施征地 242.0178 公顷。 

 

表 6-1 成片开发范围内拟征地时序安排表 
 

片区名称 拟安排的建设项目名称 开发时序 
拟安排的建设项目 

面积 小计 

新塘镇新墩片区 新墩村商服地块 2026 0.9328 0.9328 

新塘镇小迳片区 小迳社区商服地块 2026 11.3861 11.3861 

新塘镇白江片区 白江村工业地块 2026 0.3833 0.3833 

永宁街翟洞片区一 翟洞村工业地块 2026 27.9763 27.9763 

永宁街翟洞片区二 

翟洞村商住地块一 

2026 

10.5004 

14.1336 

翟洞村商住地块二 3.6332 

永宁街翟洞片区三 翟洞村产业地块 2025 0.0305 0.0305 

永宁街塔岗-公安片区 塔岗村、公安村商住地块 2026 33.4929 33.4929 

宁西街下元片区 宁西工业园产业地块 2026 13.327 13.327 

仙村镇基岗片区 基岗村产业地块 2026 1.841 1.841 

仙村镇沙滘-蓝山片区 沙滘村、蓝山村产业地块 2026 33.4319 33.4319 

仙村镇沙滘片区 沙滘村工业地块 2026 21.3651 21.3651 

石滩镇岗贝-马修片区 岗贝村、马修村工业地块 2026 34.8737 34.8737 

石滩镇岗尾片区一 岗尾村工业地块一 2026 5.7317 5.7317 
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片区名称 拟安排的建设项目名称 开发时序 
拟安排的建设项目 

面积 小计 

石滩镇岗尾片区二 岗尾村工业地块二 2026 0.4733 0.4733 

增江街西山片区 西山村工业地块 2026 1.466 1.466 

中新镇坑贝片区 坑贝村工业地块 2026 0.9095 0.9095 

中新镇大田片区 大田村工业地块 2026 1.5985 1.5985 

中新镇霞迳片区 霞迳村工业地块二 2026 3.6805 3.6805 

朱村街联兴片区 

联兴村商服地块一 

2026 

1.8909 

3.1472 联兴村商服地块二 0.5202 

联兴村商服地块 0.7361 

小楼镇腊圃片区 腊圃村乡村振兴产业地块 2026 5.287 5.287 

小楼镇西境片区 

西境村商服地块一 

2026 

0.4196 

10.5772 

西境村商服地块二 0.1946 

西境村商服地块三 0.6599 

西境村商服地块四 9.3031 

派潭镇榕树吓片区 榕树吓乡村振兴产业地块 2026 3.7881 3.7881 

派潭镇上九陂片区 上九陂村商服地块 2026 1.0961 1.0961 

派潭镇高滩-背阴片区 

高滩村、背阴村商服地块一 

2026 

4.4891 

11.119 高滩村、背阴村商服地块二 2.3457 

高滩村、背阴村商服地块三 4.2842 
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7第七章 成片开发效益评估 

一、地利用效益评估  

增存联动，激发土地活力，范围内盘活建设用地。本次土地征收

工作以保障产业与民生项目落地为目的，在充分衔接国土空间总体规

划的基础上，结合增城区发展时序，合理对新增建设用地进行空间布

局，满足增城区近期建设用地需求。同时，针对存量建设用地进行适

当整合，以提升存量土地效能，为缓解增城区建设用地供需矛盾提供

有效抓手，提高建设用地集约利用水平，引导新时代土地利用向高质

量发展模式进行转变。 

合理配置土地资源，优化土地利用效能，落实建设项目共 32 项。

通过本次成片开发，进一步理清城市建设和产业发展之间的关系。在

本次成片开发范围中，拟安排项目主要用途为产业的片区共有 16 个

（其中聚焦乡村振兴产业的 2 个），拟安排项目主要用途为商服用地

13 个，商住用地的 3 个。通过本次土地成片开发的实施，一方面将

提高产业用地的供给与占比，将为国家级增城开发区、离散产业带等

重点项目争取更多的土地和产业空间资源；另一方面通过零碎空间的

腾挪规整，解决土地利用“碎片化”的问题，提高土地利用水平，促

进节约集约利用，为增城区提供居住和公共服务设施用地，一定程度

上环节增城区职住平衡和服务设施建设的水平，是落实增城区“双区”

建设、“双城”联动发展战略的重要抓手。 
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二、经济效益评估 

落实城市发展战略，助力产业升级，保障产业用地 95 公顷、商

业用地 15 公顷。成片开发工作为增城建设中国式现代化中等规模生

态城区奠定夯实的基础，立足于广州东部中心、穗莞惠联动门户、国

家城乡融合发展试验区三大目标，构建“南聚北优 双核两极”的城

乡空间格局，聚焦重大平台建设，坚持先进制造业当家，促进实施产

业用地万亩计划、工业投资倍增计划、招商引资“双百”计划。拟通

过用地成片开发，加快区域产业升级与经济格局重构，保障产业用地

供给，促进增城融入湾区产业和创新发展格局。 

合理配置土地资源，结合重大平台发展方向，打造先进制造产业

集群。围绕《广州市增城区产业发展规划（2021-2030 年）》提出的

湾区先进制造与现代服务产业新高地的愿景定位，本次方案为增城国

家级经济技术开发区、广州东部枢纽地区等重大产业发展平台的建设

提供更充裕的用地空间，按照各重点平台现状及规划产业发展方向按

需引进了优质项目，构建先进制造产业链条。以仙村沙滘片区为例，

计划引进智能装备产业基地项目，拟聚焦智能装备，以高端智造为核

心引导智能装备产业链上下游企业在湾区集聚发展。项目总投资不少

于 32.12 亿元，达产后年产值/营收不少于 30.09 亿元（其中产值不少

于 24.07 亿元，880 万/亩），年税收不少于 1.12 亿元（41 万/亩）。 

聚焦一二三产业融合发展，为乡村振兴做好空间供给的保障。本

次成片开发方案聚焦一二三产业融合发展引领，落实的产业及商业服

务业设施用地吸引更多乡村振兴项目进驻，推进区内“百千万工程”
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建设，带动乡镇产业链稳定发展，打造美丽乡村示范区。以派潭镇上

九陂片区为例，计划引进乡村振兴康养项目，以农旅、康养、民俗复

合型小镇为核心，创造独特的以农耕文化为根、乡村休闲带动、康养

为目的的田园康养小镇，愿景成为增城区乡村振兴、文化旅游产业新

典范。项目启动区投资金额为 7100 万元，折合投资强度 470 万元/亩。

另外有其它流转用地和点状供地子项目投资约 2 亿元，合计 2.7 亿元。

达产后项目营业收入不少于 5000 万元/年（折合 331 万元/亩年），年

缴纳税款不少于 300 万元（折合 20 万元/亩年）。 

三、社会效益评估  

聚焦民生与产业，缓解居民就业压力，提供约 1.3 万个就业机会。

参照近年增城区工业用地单位建筑面积从业人口 180 ㎡/人，商业服

务业设施用地 80 ㎡/人，结合平均容积率计算，预计能提供约 1.3 万

个就业机会。通过产业空间的供给，积极推动增城国家经开区项目的

开发建设，促进产业发展，吸引企业入驻和投资，创造更多就业机会，

缓解居民就业压力，提高收入水平。同时，增城积极加大就业帮扶力

度，提供更多的就业机会，配合社会保障体系相关工作。 

推进公服与基础设施建设，稳步提升城市功能品质，保障公服、

交通、市政设施用地约 108 公顷。增城区未来积极建设成为现代化中

等规模的生态城区，加强人民生活的幸福感，逐步补齐城镇化发展过

程中的短板和弱项，聚焦优质民生设施，积极推动社会事业发展。本

次成片方案保障道路与基础设施用地 77 公顷，扎实推进一批现代化

基础设施项目，加快完善外联内畅的交通路网工作。保障公共管理与



 

 65 

 

公共服务设施用地约 26 公顷，市政公用设施用地约 5 公顷，聚焦优

质民生设施，积极推动社会事业发展 

建设更高品质的居住生活环境，保障居住用地约 10 公顷。满足

本地居民的生活需求，提升居民生活的便利度和满意度。以民生保障

为基本，在住区周边着力提高教育、医疗、养老、体育等设施用地的

覆盖率，提高住房资源利用率，改善人居环境，建设宜居城市。 

保障相关权利人合法权益的同时，推动项目落地，与村社达成共

识。通过项目落地可有力保障增城区近期产业发展、城市更新等产业

与民生类项目的土地征收报批工作，并进一步推动留用地项目的土地

征收报批工作。同时，考虑相关村社集体发展需求，切实保障被征地

农民的合法权益，全力助推乡村振兴战略实施，逐步提高农民人均可

支配收入，将城乡收入比缩小到 1.9:1 以内。同时，考虑相关村社集

体发展需求，切实保障被征地农民的合法权益，后续征地补偿工作严

格按《土地管理法》及相关政策规定推进。在开展征地报批工作时，

将严格按照《广东省自然资源厅关于广州市征收农用地区片综合地价

成果的批复》（粤自然资函〔2021〕196 号）中广州市土地征收区片

综合地价补偿标准实施征地补偿，保障被征地单位的合法权益。 

四、生态效益评估  

落实底线管控要求，确保生态环境安全，做到“零”压占。本次

成片开发方案在编制时，重点关注底线管控的要求，所划范围不涉及

国土空间总体规划永久基本农田、自然保护地、陆域生态保护红线等

生态底线管控要求，符合生态环境保护要求。具体项目实施建设时应
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结合项目类型采取有效的措施，控制及削减对环境的影响，避免对区

域大气环境、生态环境、地下水环境、土壤环境产生超出环境容量的

影响。在后续征收范围的建设过程中，应关注地区的自然特征与现状

情况，避免破坏区域的自然生态环境，结合详细规划设计提供多元的

城市生态空间。衔接国土空间总体规划，建设生态文明城市。推进城

镇地区水体、土壤、空气污染综合防治，提升城镇环境质量。强化城

镇地区山体、河湖、湿地、公园绿地等生态空间保育修复，构建城镇

通风廊道和生物迁徙通道，缓解热岛效应，保护城市的生物多样性。

同时学习南沙、白云等各区的先进做法，打通蓝绿生态网络。实施地

质安全防治工程，开展地面沉降、地面塌陷和地裂治理，修复城市地

质环境。 

建设绿美增城，促进生态保护，同时提升城市品质，新增绿地与

开敞空间用地 26 公顷。本次成片开发方案划定后，新增公园绿地、

防护绿地及广场用地有利于营造良好的城乡居住环境，持续改善生态

环境功能，提升生态环境质量，推动建立与增城区自然格局相匹配、

与城市可持续发展框架协调、与城市功能布局结构契合、体现生态城

市特色和文化底蕴的城市绿地系统，创建“现代化生态之城”通过成

片开发避让完善森林公园、湿地公园、街心公园、口袋公园建设，构

建具有增城特色的“森林公园-城市公园-社区公园-街心公园”四级公

园体系，实现城居民出行“300 米见绿，500 米见园”的目标 

加强生态环境治理，结合生态环境分区管控方案，提升区域生态

环境品质。本次调整方案所开展的项目安排符合《广州市“三线一单”
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生态环境分区管控方案》提出的各项要求，符合环境管控单元的分类

管控要求及生态环境准入要求，不占用生态保护红线及一般生态空

间，确保不突破环境质量底线和资源利用上线。本方案划定的成片范

围均位于重点管控单元中，属于人口集中、工业集中的地区。根据分

区管控要求，针对水环境、大气环境等要素细类在区域布局管控中提

出具体要求。调整方案将限制不符合产业规划、效益低、能耗高、产

业附加值较低的产业和落后生产能力逐步退出或关停，鼓励引导汽车

制造业、新材料等先进制造业发展，并强化达标监管。
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8第八章 结论 

1、本次土地征收成片开发方案的编制有利于加快增城区经济格

局优化、公益性设施空间供给，有利于推动增城区融入湾区创新格局、

是打造广州东部新增长极的重要支撑。综上，本次成片开发方案是必

要的。  

2、本次方案涉及的 24 个土地征收成片开发片区中，成片开发范

围总面积 308.1795 公顷，位于广州市正组织开展联合审查的增城区

国土空间规划（有关部门和单位对项目用地无颠覆性意见的）确定的

城镇建设用地范围内，不涉及生态保护红线、永久基本农田等底线管

控要素，符合国土空间总体规划管控要求。本次方案涉及 24 个土地

征收成片开发片区，涉及拟征地地块共 29 块，均位于国土空间规划

确定的城镇建设用地范围。因此，本次成片开发方案符合土地征收成

片开发工作标准。  

3、本次土地征收成片开发方案划定的各成片开发范围内基础设

施、公共服务设施和其他公益性用地比例均不低于 40%，拟征收地块

面积均不小于土地征收成片开发范围面积的 60%，不涉及调出已实施

征收的地块。本次成片开发方案实施期限不超过 3 年，且年度实施计

划已纳入当地国民经济和社会发展年度计划，符合土地征收成片开发

工作标准。 

4、本次土地征收成片开发方案正在同步征求人大代表、政协委

员、社会公众、有关专家学者的意见，征求成片开发范围内农村集体
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经济组织和农民的意见。同时，本次土地征收成片开发方案充分尊重

了农民意愿。  

5、本次土地征收成片开发方案不涉及不得批准成片开发方案的

情形。本方案不涉及占用永久基本农田和生态保护红线，且增城区不

存在大量批而未供或者闲置土地的、不存在各类开发区和城市新区土

地利用效率低下的情形。同时，已批准实施的土地征收成片开发方案

不存在连续两年未完成年度土地征收实施计划的情况，符合土地征收

成片开发工作标准。 

综上所述，本次土地征收成片开发方案符合土地征收成片开发工

作标准。 

 


