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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，2020年 11月 5

日，自然资源部印发了《土地征收成片开发标准（试行）》（自然资

规〔2020〕5号，以下简称《标准》）。《标准》对于土地征收成片

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标准，规范方案制定、审批程

序；最后，体现《标准》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开发边界内的集中建设区，由县
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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。

3、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
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〔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；

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
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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

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。
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二、编制原则与依据

（一）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。

（二）编制依据

1、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）；
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（3）《土地征收成片开发标准（试行）》2020年；

（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)

2、相关规划

（1）《广州市国土空间总体规划（2021-2035）》（在编）；

（2）《广州市增城区国土空间总体规划（2021-2035）》（在编）；

（3）《广州市城市总体规划（2011-2020年）》

（4）《增城市城市总体规划（2013-2020）优化提升》；

（5）《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》；

（6）《广州市增城区土地利用总体规划（2010-2020）调整完善

方案》；

（7）《自然资源部办公厅关于背景等生（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》；

（8）其他相关规划。
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三、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

2023年 1 月，正式启动本次土地征收成片开发方案编制工作，

通过衔接土地利用总体规划、城市总体规划、在编国土空间总体规划
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（2022 年 11 月自然资源部下发国土空间总体规划“三区三线”数据

库），将符合在编空间规划，且符合现行法定规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。

2023年 2 月，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 增城区土地征收成片开发基本情况

一、增城区概况

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，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

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。
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（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 2021年地区生产总值 1266.66亿元，同比增长 10.8%。其

中，第一产业增加值为 65.25亿元，同比增长 4.8%；第二产业增加值

为 524.19亿元，同比增长 10.4%；第三产业增加值为 677.22亿元，

同比增长 11.8%。2021年，全区固定资产投资完成 1067亿元，连续

四年超千亿元。

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，2021年规模以上工业增加

值增速 14.2%、规模以上工业总产值增速 11.1%；商品销售总额完成

6979.87亿元，同比增长 80.3%。“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。广州东部交通枢纽中心商务区建设加快，引进 9

个高端城市综合体和总部经济项目，同时，广州科教城等项目也全面
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动工。
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二、成片开发范围基本情况

（一）成片开发范围的位置与面积

本次土地征收成片连片开发方案，结合增城区在编的国土空间规

划确定的永久基本农田、生态保护红线和城镇开发边界内的集中建设

区划定成果，以及控制性详细规划内容，同时根据增城区 2023年度

土地征收工作安排，本批次共划定 18个成片开发区域，片区总面积

为 729.6389公顷，涉及新塘镇、中新镇、石滩镇、派潭镇、仙村镇、

增江街、朱村街、宁西街 8个镇（街）。各片区开发范围及拟征收地

块的详细情况如下：

表 2- 1增城区土地征收成片开发片区基本情况

单位：公顷

序号 片区名称 区域位置 片区面积

1 新塘镇长巷片区
北至广州电装公司，南至济广高速，西至创强路，东至

广科建材。
13.3700

2 新塘镇塘边片区
北至华电福新广州能源有限公司，南至石新路，西至铁

塔路，东至广兴水泥厂。
9.6845

3 中新镇公铁联运片区 北至张伯公街，南至金坑河，西至金坑河，东至赖屋街。 36.7301

4 石滩镇仙塘片区
北至新城大道，南至创想路，西至嘉御豪庭，东至南北

大道。
21.6911

5
石滩镇-增江街荔三产

业片区

北至新广州华立科技职业学校，南至东西大道，西至初

溪滞洪区，东至广汕公路。
67.9772

6
派潭镇上九陂-高滩片

区

北至石马龙水库碧道，南至森林海嬉水乐园，西至白水

寨乡村生态公园，东至森林海温泉度假酒店。
7.6361

7 仙村镇上境-蓝山片区
北至济广高速，南至蓝山一路，西至仙村大道，东至蓝

山二路。
284.2373

8 仙村镇沙滘-蓝山片区
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。
34.9110

9 仙村镇碧潭-沙滘片区
北至西福河，南至荔新大道，西至广石铁路，东至西福

河。
80.1758

10 仙村镇碧潭片区
北至西福河，南至广石铁路，西至西福河堤岸路，东至

中国南方电网。
3.3134
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序号 片区名称 区域位置 片区面积

11 仙村镇基岗-碧潭片区
北至朱仙路，南至皇朝家居，西至仙进奉荔枝产业园，

东至广石铁路。
39.8581

12 增江街陆村片区
北至广汕公路，南至比山路，西至增江小学，东至北汽

（广州）有限公司。
4.0607

13 朱村街南岗-山角片区
北至清明头，南至广汕公路，西至广州晨农都市农业有

限公司，东至汇港威华国际。
24.7387

14 宁西街石迳-下元片区
北至石迳环村东路，南至索菲亚工厂，西至朱宁路，东

至广州建鑫生态农业有限公司。
29.9596

15 宁西街九如片区一
北至雅瑶河，南至九如村场，西至香山大道，东至九如

村场。
3.4173

16 宁西街九如片区二
北至九如村场，南至创业大道，西至香山大道，东至九

如村场。
0.7426

17 宁西街湖中片区一
北至花莞高速，南至创业大道，西至猪牯窿水库，东至

沙宁公路。
46.0986

18 宁西街湖中片区二
北至猪牯窿水库，南至永宁大道，西至增城经开渠垃圾

中转站，东至景林花木场。
21.0368

总计 729.6389
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图 2- 1 增城区成片开发范围分布图
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（二）成片开发范围内土地利用现状情况

本方案共划定了 18个成片开发片区，面积共计 729.6389公顷，

其中农用地 542.2347公顷，占总用地的 74.31%；建设用地 187.3887

公顷，占总用地的 25.68%；未利用地 0.0155公顷，占总用地的 0.01%。

表 2- 2 增城区土地征收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
新塘镇长巷

片区
7.7193 0.0000 1.3991 3.5005 1.6287 1.1910 5.6507 0.0000 13.3700

2
新塘镇塘边

片区
5.4821 0.0000 5.2455 0.0000 0.2366 0.0000 4.2024 0.0000 9.6845

3
中新镇公铁

联运片区
36.4767 6.1678 2.9518 16.9167 1.3682 9.0722 0.2534 0.0000 36.7301

4
石滩镇仙塘

片区
16.3207 2.9597 3.0910 0.2485 4.6723 5.3492 5.3704 0.0000 21.6911

5

石滩镇-增

江街荔三产

业片区

41.2849 2.3975 19.0768 4.2347 1.9819 13.5940 26.6923 0.0000 67.9772

6

派潭镇上九

陂-高滩片

区

5.8359 1.8888 2.2017 0.9868 0.6936 0.0650 1.7847 0.0155 7.6361

7
仙村镇上境

-蓝山片区
221.8806 5.3393 195.2263 6.8677 5.7021 8.7452 62.3567 0.0000 284.2373

8
仙村镇沙滘

-蓝山片区
28.9342 1.6533 25.8096 0.0000 0.8047 0.6666 5.9768 0.0000 34.9110

9
仙村镇碧潭

-沙滘片区
78.4153 23.9821 33.3675 13.3896 1.6502 6.0259 1.7605 0.0000 80.1758

10
仙村镇碧潭

片区
3.2157 0.7390 2.0116 0.0000 0.1185 0.3466 0.0977 0.0000 3.3134

11
仙村镇基岗

-碧潭片区
19.0486 0.4170 8.6935 4.0059 3.6789 2.2533 20.8095 0.0000 39.8581

12
增江街陆村

片区
2.3999 0.0000 0.0000 2.3999 0.0000 0.0000 1.6608 0.0000 4.0607

13
朱村街南岗

-山角片区
20.9600 0.6297 7.2926 11.7035 1.2216 0.1126 3.7787 0.0000 24.7387

14
宁西街石迳

-下元片区
21.9268 2.9068 9.9399 5.0871 0.4858 3.5072 8.0328 0.0000 29.9596
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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

15
宁西街九如

片区一
2.1653 0.1925 1.5475 0.0252 0.2804 0.1197 1.2520 0.0000 3.4173

16
宁西街九如

片区二
0.1182 0.0319 0.0861 0.0000 0.0000 0.0002 0.6244 0.0000 0.7426

17
宁西街湖中

片区一
17.6595 5.6360 7.8112 2.5742 0.2812 1.3569 28.4391 0.0000 46.0986

18
宁西街湖中

片区二
12.3910 2.8289 6.2453 1.9035 0.8526 0.5607 8.6458 0.0000 21.0368

总计 542.2347 57.7703 331.9970 73.8438 25.6573 52.9663 187.3887 0.0155 729.6389

注：1.数据是在增城区 2020年土地变更调查成果基础上统计形成。
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（四）成片开发范围内用地权属情况

本次成片开发范围总用地面积为 729.6389公顷，其中国有土地

为 135.3570公顷，集体土地为 594.2819公顷。

成片开发范围内集体土地共涉及权属人 145个，包括新塘镇塘边

村经济合作社、中新镇坑贝村经济联合社、石滩镇岗尾村经济联合社

等。

表 2- 3 增城区土地征收成片开发片区权属情况表
单位：公顷

序

号

片区

名称
权属性质 权属单位 面积

1

新塘镇

长巷片

区

集体土地

所有权

新塘镇长巷村经济联合社 3.3765

小计 3.3765

国有土地所有权 9.9935

合计 13.3700

2

新塘镇

塘边片

区

集体土地

所有权

新塘镇塘边村经济联合社 6.2368

小计 6.2368

国有土地所有权 3.4476

合计 9.6844

3

中新镇

公铁联

运片区

集体土地

所有权

中新镇集丰村茶冚经济合作社 1.7974

中新镇坑贝村经济联合社 4.1103

中新镇集丰村东风经济合作社/中新镇集丰村塘尾经济合

作社/中新镇集丰村新兴经济合作社/中新镇集丰村老屋经

济合作社/中新镇集丰村联新经济合作社

2.7046

中新镇集丰村老屋经济合作社 4.1060

中新镇坑贝村毛二经济合作社 5.6530

中新镇坑贝村毛二经济合作社/中新镇坑贝村毛村第一经

济合作社
1.0800

中新镇坑贝村毛二经济合作社/中新镇坑贝村毛村第一经

济合作社/中新镇坑贝村毛村第三经济合作社
8.3160

小计 27.7673

国有土地所有权 8.9628

合计 36.7301

4
石滩镇

仙塘片

集体土地

所有权

石滩镇仙塘村经济联合社 4.4297

石滩镇仙塘村经济联合社 0.0003
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序

号

片区

名称
权属性质 权属单位 面积

区 石滩镇仙塘村三一经济合作社/石滩镇仙塘村三三经济合

作社/石滩镇仙塘村三二经济合作社/石滩镇仙塘村二一经

济合作社/石滩镇仙塘村二三经济合作社/石滩镇仙塘村二

二经济合作社/石滩镇仙塘村经济联合社/石滩镇塘头村经

济联合社/石滩镇横岭村基岗经济合作社/石滩镇横岭村西

经济合作社

17.0238

小计 21.4538

国有土地所有权 0.2373

合计 21.6911

5

石滩镇-

增江街

荔三产

业片区

集体土地

所有权

石滩镇岗尾村牛潭股份经济合作社 0.3607

增江街四丰村牛一股份经济合作社/增江街四丰村牛三股

份经济合作社/增江街四丰村牛二股份经济合作社
11.8758

石滩镇岗尾村牛潭经济合作社 15.7963

石滩镇岗尾村沙塘经济合作社 5.8827

石滩镇岗尾村西境经济合作社 0.0552

增江街初溪村经济联合社/增江街四丰村经济联合社 0.1474

增江街初溪村上坊经济合作社/增江街初溪村上寮经济合

作社/增江街初溪村下坊经济合作社/增江街初溪村下寮经

济合作社/增江街初溪村叶岗经济合作社/增江街初溪村旧

文经济合作社/增江街初溪村经济联合社/增江街初溪村荔

枝山经济合作社

8.0378

增江街四丰村梅花岭经济合作社 1.0612

增江街四丰村牛潭冚经济合作社 0.0601

小计 43.2772

国有土地所有权 24.7

合计 67.9772

6

派潭镇

上九陂-

高滩片

区

集体土地

所有权

派潭镇高滩村坳头经济合作社/派潭镇高滩村杨屋经济合

作社/派潭镇高滩村松栢塱经济合作社/派潭镇高滩村监坑

新屋经济合作社/派潭镇高滩村监坑老屋经济合作社

0.0287

派潭镇高滩村高滩经济合作社 1.1345

派潭镇高滩村上塘村经济合作社 0.2469

派潭镇高滩村上塘村经济合作社/派潭镇高滩村石岭经济

合作社
0.7476

派潭镇高滩村杨屋经济合作社/派潭镇高滩村松栢塱经济

合作社/派潭镇高滩村监坑新屋经济合作社/派潭镇高滩村

监坑老屋经济合作社/派潭镇高滩村高滩经济合作社

0.0026

派潭镇高滩村林田坳经济合作社 0.4432
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序

号

片区

名称
权属性质 权属单位 面积

派潭镇上九陂村北山经济合作社 1.3343

派潭镇上九陂村石新村经济合作社 0.8082

派潭镇上九陂村吓参经济合作社 2.504

小计 7.25

国有土地所有权 0.3861

合计 7.6361

7

仙村镇

上境-蓝

山片区

集体土地

所有权

仙村镇蓝山村圣坊股份经济合作社 0.0222

仙村镇上境村经济联合社 0.3343

仙村镇上境村经济联合社 0.4516

新塘镇仙村基岗村经济联合社 4.1079

新塘镇仙村蓝山村沙一经济合作社/新塘镇仙村蓝山村沙

二经济合作社
0.2935

新塘镇仙村蓝山村上一经济合作社/新塘镇仙村蓝山村上

三经济合作社/新塘镇仙村蓝山村上二经济合作社/新塘镇

仙村蓝山村上五经济合作社/新塘镇仙村蓝山村上四经济

合作社/新塘镇仙村蓝山村上坊经济合作社

37.1508

新塘镇仙村蓝山村圣坊经济合作社 1.0511

新塘镇仙村蓝山村下三经济合作社/新塘镇仙村蓝山村下

二经济合作社
3.1094

新塘镇仙村蓝山村下三经济合作社/新塘镇仙村蓝山村下

二经济合作社/新塘镇仙村蓝山村新村经济合作社
19.6735

新塘镇仙村蓝山村新村经济合作社 1.959

新塘镇仙村蓝山村中一经济合作社/新塘镇仙村蓝山村中

三经济合作社/新塘镇仙村蓝山村中二经济合作社/新塘镇

仙村蓝山村中四经济合作社

1.9672

新塘镇仙村蓝山村中一经济合作社/新塘镇仙村蓝山村中

三经济合作社/新塘镇仙村蓝山村中二经济合作社/新塘镇

仙村蓝山村中四经济合作社/新塘镇仙村蓝山村圣坊经济

合作社

59.9193

新塘镇仙村上境村经济联合社 123.4553

小计 253.4951

国有土地所有权 30.7421

合计 284.2372

8

仙村镇

沙滘-蓝

山片区

集体土地

所有权

仙村镇沙滘村经济联合社 0.3176

新塘镇仙村蓝山村沙一经济合作社/新塘镇仙村蓝山村沙

二经济合作社
3.9185

新塘镇仙村沙滘村经济联合社 24.2108

小计 28.4469
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序

号

片区

名称
权属性质 权属单位 面积

国有土地所有权 6.4642

合计 34.9111

9

仙村镇

碧潭-沙

滘片区

集体土地

所有权

仙村镇碧潭村第三股份经济合作社/仙村镇碧潭村第二股

份经济合作社
36.2217

仙村镇碧潭村第一股份经济合作社 1.9385

仙村镇沙滘村经济联合社 39.485

小计 77.6452

国有土地所有权 2.5307

合计 80.1759

10

仙村镇

碧潭片

区

集体土地

所有权

仙村镇碧潭村第一股份经济合作社 3.3134

3.3134

3.3134

11

仙村镇

基岗-碧

潭片区

集体土地

所有权

仙村镇碧潭村第三股份经济合作社/仙村镇碧潭村第二股

份经济合作社
0.7011

仙村镇碧潭村第一股份经济合作社 17.9704

仙村镇碧潭村经济联合社 0.0765

仙村镇基岗村经济联合社 0.3353

新塘镇仙村基岗村经济联合社 12.2035

新塘镇仙村岳湖村上围经济合作社 0.1301

小计 31.4169

国有土地所有权 8.4412

合计 39.8581

12

增江街

陆村片

区

集体土地

所有权

广州市增江街陆村村经济联合社 1.4465

增江街陆村村地塘经济合作社/增江街陆村村壳坡经济合

作社/增江街陆村村新厅经济合作社/增江街陆村村新屋经

济合作社/增江街陆村村旧屋经济合作社/增江街陆村村练

屋经济合作社/增江街陆村村经济联合社/增江街陆村村郭

屋经济合作社/增江街陆村村陆屋经济合作社/增江街陆村

村高灯经济合作社

0.8609

小计 2.3074

国有土地所有权 1.7533

合计 4.0607

13

朱村街

南岗-山

角片区

集体土地

所有权

朱村街南岗村利屋经济合作社 1.5333

朱村街南岗村莲塘面经济合作社 7.146

朱村街南岗村象岭经济合作社 1.9778

朱村街山角村第六经济合作社/朱村街山角村第十五经济

合作社
8.3817
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序

号

片区

名称
权属性质 权属单位 面积

朱村街山角村第七经济合作社 2.8081

朱村街山角村第七经济合作社/朱村街山角村第十四经济

合作社
0.2003

朱村街山角村第三经济合作社 0.2104

朱村街山角村第五经济合作社 0.014

小计 22.2716

国有土地所有权 2.4671

合计 24.7387

14

宁西街

石迳-下

元片区

集体土地

所有权

永宁街石迳村下坊经济合作社 8.8315

永宁街下元村经济联合社 9.7241

永宁街中元村经济联合社 0.6167

新塘镇石迳村下坊经济合作社 0.256

新塘镇石迳村中坊经济合作社 0.2193

小计 19.6476

国有土地所有权 10.312

合计 29.9596

15

宁西街

九如片

区一

集体土地

所有权

宁西街九如村经济联合社 0.6411

永宁街九如村经济联合社 0.0002

小计 0.6413

国有土地所有权 2.776

合计 3.4173

16

宁西街

九如片

区二

集体土地

所有权

宁西街九如村经济联合社 0.6851

小计 0.6851

国有土地所有权 0.0575

合计 0.7426

17

宁西街

湖中片

区一

集体土地

所有权

宁西街百湖村经济联合社 1.0959

宁西街百湖村湾谷第一股份经济合作社 0.0609

宁西街百湖村湾谷第一股份经济合作社/宁西街百湖村湾

谷第二股份经济合作社
0.0005

宁西街湖中村经济联合社 18.4102

宁西街湖中村老围股份经济合作社 0.0895

宁西街湖中村社排股份经济合作社 0.1859

宁西街湖中村竹山股份经济合作社 0.008

永宁街湖中村经济联合社 0.6604

永宁街路边村经济联合社 0.1002

新塘镇百湖村湾谷第二经济合作社 0.0054

新塘镇湖中村金鸡石经济合作社 2.5932

新塘镇湖中村田心经济合作社 4.3197
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序

号

片区

名称
权属性质 权属单位 面积

新塘镇湖中村新屋经济合作社 3.965

小计 31.4948

国有土地所有权 14.6038

合计 46.0986

18

宁西街

湖中片

区二

集体土地

所有权

宁西街湖中村经济联合社 11.4359

宁西街湖中村河背股份经济合作社 0.7245

宁西街湖中村老围股份经济合作社 0.1094

新塘镇湖中村河背经济合作社 1.1778

新塘镇湖中村老围经济合作社 0.1072

新塘镇湖中村社排经济合作社/新塘镇湖中村竹山经济合

作社/新塘镇湖中村老围经济合作社
0.0002

小计 13.555

国有土地所有权 7.4818

合计 21.0368

总计 729.6389

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 成片开发的必要性与可行性分析

一、成片开发的必要性

（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
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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

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、广州东部交通枢纽中心商务

区等“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，构筑更具竞争力的现代产业体系

《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

“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
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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，加快推动广州东部交通枢纽商务区、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、增城南站、

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，打造宜居宜业宜养宜游的“岭南生态宜居

美地”

增城区提出构筑“一轴一带四片区”的空间发展新格局，以“一

轴一带四片区”引领“南聚北优”向纵深发展。“一轴”为中部城市

功能提升轴，“一带”为由南向北纵深发展带，以及南部增城经开区、

西部科教新区、中部高品质城区和北部派潭白水寨风景名胜区四大功

能片区。新塘、荔城等加快激发老城市新活力，大湾区科教新区、荔
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湖新城、东江新城推动综合城市功能显著提升，共同构建一流基础设

施、一流公共服务、一流营商环境，宜业宜居宜养宜游“品质之区”的

城市形象，形成“产城一体、产城共荣”新城市发展格局。

本次成片开发包含了“一轴”中的中部城市功能提升轴，加快激

发老城市新活力，推动城区的品质提升；“一带”中的由南向北纵深

发展带和四大功能片区中的增城国家经济技术开发区，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 18个片区内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

用地如供水、供电、燃气，以及污水处理、垃圾转运、垃圾无害化处

理厂等环卫用地，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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二、成片开发的可行性

（一）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%。增城区近五年供地面积呈平稳上升趋势，

供地情况良好。根据广东省土地市场动态监测与监管系统数据核查结

果，增城区近五年供地率大于 60%，土地闲置率为 0.67%，符合上述

要求，不存在大量批而未供或者闲置土地。

（二）辖区内开发区不存在不得批准成片开发方案的情形

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，近五年平均供地率大于 60%，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。

增城区已批准实施土地征收成片开发方案共 2个，土地征收实施

计划涵盖 2021年—2023年。其中，2021年土地征收实施计划已完成，

2022年土地征收实施计划尚未完成，不存在连续两个年度土地征收

实施计划未完成的情形。
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综上，增城区不存在不得批准成片开发方案的情形。。

（三）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。

（四）村民代表同意情况

本次成片开发范围总用地面积为 729.6389公顷，其中国有土地

为 135.3570公顷，集体土地为 594.2819公顷。

成片开发范围内集体土地共涉及权属人 145个，包括新塘镇塘边

村经济合作社、中新镇坑贝村经济联合社、石滩镇岗尾村经济联合社

等。本方案正在同步征求村民代表及村社意见。
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4第四章 成片开发片区主导用途、拟征地范围及实

施计划

一、主要用途和实现功能

本次成片开发范围总面积 729.6389公顷，根据已批控制性详细

规划和相关规划，成片开发范围内的主导功能以工业、居住以及商服

为主。

表 4- 1 增城区 2022年度成片开发情况一览表

单位：公顷

序号 片区名称 片区面积 土地用途 主要实现功能

1 新塘镇长巷片区 13.3700 商服 商业服务

2 新塘镇塘边片区 9.6845 工业 工业生产

3 中新镇公铁联运片区 36.7301 工业 工业生产

4 石滩镇仙塘片区 21.6911 工业 工业生产

5 石滩镇-增江街荔三产

业片区
67.9772 工业 工业生产

6 派潭镇上九陂-高滩片

区
7.6361 商服 商业服务

7 仙村镇上境-蓝山片区 284.2373 工业 工业生产

8 仙村镇沙滘-蓝山片区 34.9110 工业 工业生产

9 仙村镇碧潭-沙滘片区 80.1758 工业 工业生产

10 仙村镇碧潭片区 3.3134 工业 工业生产

11 仙村镇基岗-碧潭片区 39.8581 工业 工业生产

12 增江街陆村片区 4.0607 工业 工业生产

13 朱村街南岗-山角片区 24.7387 工业 工业生产

14 宁西街石迳-下元片区 29.9596 工业 工业生产

15 宁西街九如片区一 3.4173 工业 工业生产

16 宁西街九如片区二 0.7426 工业 工业生产

17 宁西街湖中片区一 46.0986 工业 工业生产

18 宁西街湖中片区二 21.0368 工业 工业生产

合计 729.6389
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二、拟征地项目情况

本次土地征收成片开发划定 18个片区，总面积 729.6389 公顷，

涉及征地总面积 150.6810公顷，安排拟建项目 18个。

经梳理片区与广州市现行城市总体规划、土地利用总体规划及在

编国土空间规划底线要素的关系，包括永久基本农田、生态保护红线、

自然保护地、总规禁建区等，形成底线一张图，落实生态保护红线及

永久基本农田保护要求，将不涉及底线管控要素且符合土地利用总体

规划的拟征收地块纳入计划安排。同时根据项目重要性排序筛选近期

拟实施土地征收的项目，形成年度实施计划。

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

64.18%，详细信息见下表：

表 4- 2 增城区成片开发方案拟实施征地情况一览表
序

号
片区名称

项目编

号
拟安排项目

片区面积

/公顷

拟征地面积

/公顷

1 新塘镇长巷片区 1 长巷村商服地块 13.3700 7.7871

2 新塘镇塘边片区 2 塘边村工业地块 9.6845 5.5081

3 中新镇公铁联运片区
3 坑贝村、集丰村

工业地块

36.7301 23.0310

4 石滩镇仙塘片区 4 仙塘村工业地块 21.6911 19.4931

5 石滩镇-增江街荔三产业片区
5 荔三产业片区工

业地块

67.9772 41.6638

6 派潭镇上九陂-高滩片区
6 上九陂-高滩商

服地块

7.6361 4.6919

7 仙村镇上境-蓝山片区
7 上境村、蓝山村

工业地块

284.2373 163.6993

8 仙村镇沙滘-蓝山片区
8 沙滘村、蓝山村

工业地块

34.9110 20.6049

9 仙村镇碧潭-沙滘片区
9 碧潭村、沙滘村

工业地块

80.1758 66.2753
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序

号
片区名称

项目编

号
拟安排项目

片区面积

/公顷

拟征地面积

/公顷

10 仙村镇碧潭片区 10 碧潭村工业地块 3.3134 1.9722

11 仙村镇基岗-碧潭片区
11 基岗村、碧潭村

工业地块

39.8581 23.1263

12 增江街陆村片区 12 陆村村工业地块 4.0607 2.5109

13 朱村街南岗-山角片区
13 南岗村、山角村

工业地块

24.7387 19.9993

14 宁西街石迳-下元片区
14 石迳村、下元村

工业地块

29.9596 20.5519

15 宁西街九如片区一 15 九如村工业地块 3.4173 1.8959

16 宁西街九如片区二 16 九如村工业地块 0.7426 0.1931

17 宁西街湖中片区一 17 湖中村工业地块 46.0986 28.6302

18 宁西街湖中片区二 18 湖中村工业地块 21.0368 16.6360

合计 729.6389 468.2703
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三、拟征地实施计划

本方案成片范围内共安排 18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 2024-2025年。

表 4- 3 成片开发范围内拟征地时序安排表

序号 片区名称
项目编

号
拟安排项目 开发时序

1 新塘镇长巷片区 1 长巷村商服地块 2024-2025年

2 新塘镇塘边片区 2 塘边村工业地块 2024-2025年

3 中新镇公铁联运片区 3 坑贝村、集丰村工业地块 2024-2025年

4 石滩镇仙塘片区 4 仙塘村工业地块 2024-2025年

5 石滩镇-增江街荔三产业片区 5 荔三产业片区工业地块 2024-2025年

6 派潭镇上九陂-高滩片区 6 上九陂-高滩商服地块 2024-2025年

7 仙村镇上境-蓝山片区 7 上境村、蓝山村工业地块 2024-2025年

8 仙村镇沙滘-蓝山片区 8 沙滘村、蓝山村工业地块 2024-2025年

9 仙村镇碧潭-沙滘片区 9 碧潭村、沙滘村工业地块 2024-2025年

10 仙村镇碧潭片区 10 碧潭村工业地块 2024-2025年

11 仙村镇基岗-碧潭片区 11 基岗村、碧潭村工业地块 2024-2025年

12 增江街陆村片区 12 陆村村工业地块 2024-2025年

13 朱村街南岗-山角片区 13 南岗村、山角村工业地块 2024-2025年

14 宁西街石迳-下元片区 14 石迳村、下元村工业地块 2024-2025年

15 宁西街九如片区一 15 九如村工业地块 2024-2025年

16 宁西街九如片区二 16 九如村工业地块 2024-2025年

17 宁西街湖中片区一 17 湖中村工业地块 2024-2025年

18 宁西街湖中片区二 18 湖中村工业地块 2024-2025年
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5第五章 成片开发合规性分析

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〔2020〕5号），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；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)，成片开发项目建设用地应位于土地利用总体规划确定的城乡

建设用地范围内或城市、镇总体规划确定的建设用地范围内，并与正

在编制的国土空间规划充分衔接。

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片区是围绕增城区的重点发展区域，结合

“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，
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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。同时，土地征收成片开发事项已纳入

增城区 2022年国民经济和社会发展年度计划，与增城区国民经济和

社会发展规划相衔接。

图 5- 1 增城区 2022年国民经济和社会发展年度计划
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二、与相关规划衔接情况

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)，土地征收成片开发范围用地应当位于国

土空间规划确定的城镇开发边界内的集中建设区。国土空间规划批准

生效前，拟实施土地征收成片开发用地应当位于土地利用总体规划确

定的城乡建设用地范围内或城市、镇总体规划确定的建设用地范围内，

并与正在编制的国土空间规划充分衔接。

增城区已将成片开发范围纳入在编的国土空间规划的城镇开发

边界集中建设区，对于符合城乡规划但不符合土地利用总体规划的用

地，在国土空间规划批准实施前，将尽快依法依规修改土地利用总体

规划，确保实施土地征收成片开发范围内用地符合《土地管理法》第

四十五条第一款第（五）项规定。

经核《广州市增城区土地利用总体规划（2010-2020）调整完善

方案》、《广州市城市总体规划（2011-2020年）》以及在编的《广

州市增城区国土空间总体规划（2021-2035）》，本次 18个土地征收

成片开发片区中，18个片区内拟征地地块均位于土地利用总体规划

确定的城乡建设用地范围内或城市总体规划确定的建设用地范围内，

18个片区均位于在编国土空间规划城镇开发边界城镇集中建设区范

围内。
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（一）成片开发范围与土地利用总体规划衔接情况

经核《广州市增城区土地利用总体规划（2010-2020）调整完善

方案》，本次方案涉及土地征收成片开发片区不涉及土地利用总体规

划确定的禁建区。

片区范围内不涉及生态保护红线、各级自然保护区核心区、缓冲

区和实验区、森林公园、地质公园、列入省级以上保护名录的野生动

植物栖息地、水源保护区核心区、蓄滞洪区等不宜建设区域，符合土

地利用总体规划管控要求。
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图 5- 2 增城区成片开发范围与土地利用总体规划衔接情况一览图
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（二）成片开发范围与城市总体规划衔接情况

经核《广州市城市总体规划（2011-2020年）》，本次方案涉及

的土地征收成片开发片区不涉及城市总体规划确定的禁建区，不涉及

总规蓝线、绿线、紫线、黄线。

片区部分涉及总规限建区，落实相应管控要求。限建区严格控制

有损生态系统服务的开发建设活动。除生态保护与修复工程，文化自

然遗产保护、森林防火、应急救援、军事与安全保密设施，必要的农

村生活及配套服务设施、垦殖生产基础设施，以及经市人民政府同意

的公共基础设施、公园和生态型旅游休闲设施外，不得进行其他项目

建设。限建区内的建设活动应当执行严格的审批程序与要求，并遵循

小体量、低密度和园林式的建设原则。
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图 5- 3 增城区成片开发范围与城市总体规划衔接情况一览图
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（三）成片开发范围与在编国土空间总体规划衔接情况

2022 年 10 月，《自然资源部办公厅关于背景等生（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》明确

“三区三线”作为用地报批的重要依据，同年 11月下发“三区三线”

矢量数据，本次方案以该版数据作为核查依据。经核《广州市增城区

国土空间总体规划（2021-2035）》“三区三线”成果，成片开发范

围均已纳入在编国土空间总体规划城镇开发边界集中建设区，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 5- 4增城区成片开发范围与在编国土空间总体规划衔接情况图
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（四）拟征收地块的规划符合情况

本次方案涉及 18 个土地征收成片开发片区，涉及拟征地总面积

为 468.2703 公顷，均位于土地利用总体规划确定的城乡建设用地或

城市（镇）总体规划确定的建设用地范围内，不存在违反城市（镇）

总体规划的强制性内容等情况。其中，位于土地利用总体规划城乡建

设用地范围内面积共 75.4851 公顷；位于城市（镇）总体规划确定的

建设用地范围内的拟征收地块面积共 392.7852 公顷。

三、与饮用水源保护区衔接情况

根据广州市饮用水源保护区 2020年调整方案，本次方案涉及的

土地征收成片开发片区均不涉及一级、二级饮用水源保护区。具体详

见下图。
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图 5- 5 增城区水源保护区图
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四、生态环境分区管控分析

本次土地征收共划定18个成片开发区域，片区总面积为729.6389

公顷，主要用途为商服、工业、居住和公益性用地，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）与资源利用上线衔接情况

本次土地征收共划定18个成片开发区域，片区总面积为729.6389

公顷，主要用途为商服、工业、居住和公益性用地，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。
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（二）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 18个片区均位于水环境质量底线中的重点

管控区与一般管控区。具体管控规则如下：

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。

一般管控区要求落实普适性治理要求，加强污染预防。
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图 5- 6 增城区水环境管控分区图
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（三）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 18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、大气环境一般管控区、大气受体敏感重点控

制区、大气污染高排放重点管控区。具体管控规则如下：

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。

大气环境一般管控区内按照国家和地方大气污染物排放标准管

理，深化重点行业污染治理，强力推进国家和省确定的各项产业结构

调整措施。

大气受体敏感重点管控区内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。

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，区县政府应制定高排放区环境质量改善

目标，逐步加严涉及排放废气污染物项目的环境准入要求。

划定的 18 个片区不存在与管控区要求冲突的工业企业、建设项

目、排放行为等，同时，片区内鼓励使用洁净能源，促进产业结构调
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整，符合环境准入要求，因此片区符合所在管控区要求。

图 5- 7 增城区大气管控分区图



51

五、耕地占补平衡情况

（一）拟征地范围占用耕地情况

经核增城区 2020年国土变更调查数据，本次成片开发范围内拟

征地总面积 468.2703公顷，共涉及占用现状耕地 49.1245公顷（其中

占用水田 13.5536公顷）。具体情况如下：

表 5- 1 增城区土地征收成片开发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 新塘镇长巷片区 7.7871 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000

2 新塘镇塘边片区 5.5081 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000

3 中新镇公铁联运片区 23.0310 5.7619 5.6900 0.0527 0.0192

4 石滩镇仙塘片区 19.4931 2.9597 2.9362 0.0235 0.0000

5
石滩镇-增江街荔三产

业片区
41.6638 2.3975 1.7252 0.2528 0.4195

6
派潭镇上九陂-高滩片

区
4.6919 1.8224 0.0000 1.8224 0.0000

7 仙村镇上境-蓝山片区 163.6993 0.1361 0.0000 0.1361 0.0000

8 仙村镇沙滘-蓝山片区 20.6049 0.7706 0.0672 0.7034 0.0000

9 仙村镇碧潭-沙滘片区 66.2753 23.0228 0.1866 22.7981 0.0381

10 仙村镇碧潭片区 1.9722 0.7264 0.0000 0.7264 0.0000

11 仙村镇基岗-碧潭片区 23.1263 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000

12 增江街陆村片区 2.5109 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000

13 朱村街南岗-山角片区 19.9993 0.6167 0.0000 0.6167 0.0000

14 宁西街石迳-下元片区 20.5519 2.6985 0.6662 2.0323 0.0000

15 宁西街九如片区一 1.8959 0.1925 0.0000 0.1925 0.0000

16 宁西街九如片区二 0.1931 0.0319 0.0000 0.0319 0.0000
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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

17 宁西街湖中片区一 28.6302 5.1711 0.1814 4.9894 0.0003

18 宁西街湖中片区二 16.6360 2.8164 2.1008 0.7156 0.0000

总计 468.2703 49.1245 13.5536 35.0938 0.4771
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（二）补充耕地情况

严格落实永久基本农田特殊保护制度。永久基本农田不得转为林

地、草地、园地等其他农用地及农业设施建设用地。严禁占用永久基

本农田发展林果业和挖塘养鱼；严禁占用永久基本农田种植苗木、草

皮等用于绿化装饰以及其他破坏耕作层的植物；严禁占用永久基本农

田挖湖造景、建设绿化带；严禁新增占用永久基本农田建设畜禽养殖

设施、水产养殖设施和破坏耕作层的种植业设施。

严格管控一般耕地转为其他农用地。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。对无法避让耕地的非农建设项目，必须严格进行耕地占

补平衡分析，按照“占有补优、占水田补水田”的原则，先补后占，严

格落实耕地占补平衡。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。

针对拟征地范围占用耕地地类、质量及产能情况，增城区人民政

府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 2021年 12月，
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增城区已购买到账约 3000亩的耕地指标及 1128 亩水田指标。

综上，落实耕地占补平衡后，确保了耕地数量不减少、质量不降

低，切实做到了耕地占补动态平衡。

（三）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

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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6第六章 成片开发区域内公益性用地占比

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（试行）>的通知》（自

然资规〔2020〕5号）不低于 40%的要求。

本次土地征收成片开发划定 18个片区，总面积 729.6389 公顷，

公益性用地总面积 306.1530公顷，总体公益性用地比例为 41.96%，

且各片区公益性用地比例均不低于 40%。

表 6- 1增城区成片开发范围公益性用地占比情况一览表

序号 片区名称
总用地面积

（公顷）

公益性用地面积

（公顷）
公益性用地比例

1 新塘镇长巷片区 13.3700 5.5286 41.35%

2 新塘镇塘边片区 9.6845 3.9545 40.83%

3 中新镇公铁联运片区 36.7301 16.0123 43.59%

4 石滩镇仙塘片区 21.6911 9.9070 45.67%

5
石滩镇-增江街荔三产业片

区
67.9772 27.9460 41.11%

6 派潭镇上九陂-高滩片区 7.6361 3.0581 40.05%

7 仙村镇上境-蓝山片区 284.2373 119.2844 41.97%

8 仙村镇沙滘-蓝山片区 34.9110 14.2996 40.96%

9 仙村镇碧潭-沙滘片区 80.1758 32.6512 40.72%

10 仙村镇碧潭片区 3.3134 1.4135 42.66%

11 仙村镇基岗-碧潭片区 39.8581 16.6583 41.79%

12 增江街陆村片区 4.0607 1.6509 40.66%
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序号 片区名称
总用地面积

（公顷）

公益性用地面积

（公顷）
公益性用地比例

13 朱村街南岗-山角片区 24.7387 10.1067 40.85%

14 宁西街石迳-下元片区 29.9596 12.2176 40.78%

15 宁西街九如片区一 3.4173 1.3673 40.01%

16 宁西街九如片区二 0.7426 0.5547 74.70%

17 宁西街湖中片区一 46.0986 20.8929 45.32%

18 宁西街湖中片区二 21.0368 8.6493 41.12%

合计 729.6389 306.1530 41.96%
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图 6- 1增城区成片开发范围城乡规划情况图
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7第七章 成片开发效益评估

本次土地成片开发方案将立足于增城区稳中求进，坚持高质量发

展的战略思路上，以助力“十四五”规划及重大规划项目实施为目标，

开展项目梳理与建设时序安排，以期实现多维度的综合效益，同时有

效推进用地节约集约利用，实现土地资源的合理配置，推动增城区迈

入高质量发展。

一、土地利用效益评估

增存联动，激发土地活力。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、土地利用总体规划、

城市总体规划的基础上，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 18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。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，将为国

家级增城经开区、增城西站广州公铁联运、广州东部枢纽等重大平台

提供用地支撑和高品质产业空间；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，提升增城区空间品质，
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一定程度上缓解增城区职住平衡和服务设施建设的水平，是促进落实

增城区“双区”建设、“双城”联动发展战略的重要抓手。

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。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。

聚焦高端产业引领，为强化招商引资做好空间供给的保障。本次

成片开发方案聚焦高端产业创新引领，落实的商业服务业设施用地吸

引更多重点企业总部进驻，强化了重点企业带动作用，推动区内重点

企业带动产业链稳定发展，力促新增企业释放产能。
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三、社会效益评估

聚焦民生与产业，缓解居民就业压力，提供就业机会。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、市政设施布局。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。

建设更高品质的居住生活环境，提供高质量居住空间。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。
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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

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。

建设绿美增城，促进生态保护，同时提升城市品质。本次成片开

发方案划定后，新增公园绿地、防护绿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”

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。本次方案所开展的项目安排符合《广州市“三线一单”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
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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。本次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。



63

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 18个土地征收成片开发片区中，成片开发范

围总面积 729.6389 公顷，均已纳入在编国土空间总体规划城镇开发

边界集中建设区，不涉及土地利用总体规划确定的禁建区、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 18个土地征收成片开发片区，涉及拟征地地块均

位于土地利用总体规划确定的城乡建设用地或城市（镇）总体规划确

定的建设用地范围内，不存在违反城市（镇）总体规划的强制性内容

等情况。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

面积不小于土地征收成片开发范围面积的 60%。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

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。
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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初步符合土地征收成片开

发工作标准。
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