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黄埔区 2021 年度土地征收成片开发方案 

调整方案（草案） 

 

一.编制背景 

1、编制依据 

依据《中华人民共和国土地管理法》(2019 年修正)、《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)、《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《广州市黄埔区 2021 年度土地征收成片开发方案调整方案》。 

2、2021 年度成土地征收成片开发方案编制审批情况 

为落实国家、省、市相关法律法规及规范性文件要求，保障被征地农民合法

权益，促进土地集约节约利用，推动黄埔区近期重点项目土地征收工作，实现高

质量发展，黄埔区于 2020 年 11 月中旬启动了《黄埔区 2021 年度土地征收成片

开发方案》的编制工作。 

《黄埔区 2021 年度土地征收成片开发方案》于 2022 年 6 月 29 日获省政府

批复，共划定 9 个成片开发范围，总面积约 385 公顷，拟安排 14 个建设项目，

总面积约 136 公顷。 

3、2021 年度成土地征收成片开发方案调整原因 

《黄埔区 2021 年度土地征收成片开发方案》编制期间，《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）尚未印

发，成片开发范围划定原则（拟征收地块面积占比不得小于 60%、不同方案成片

开发范围不得重叠等）、国土空间规划衔接原则等技术指引尚未明确。此外，方

案编制过程中国土空间总体规划“三区三线”划定尚未稳定（广州市国土空间总

体规划“三区三线”于 2022 年 10 月 14 日经自然资源部同意作为建设项目用地

用海组卷报批依据）。因此，需结合省市最新规范要求、已稳定的上位规划、近

期拟征地重点项目需求对 2021 年度方案进行调整。 
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二.成片开发的必要性、主要用途和实现功能 

1、落实广东省自然资源厅关于成片开发范围划定的规范 

2021 年 11 月 1 日，广东省自然资源厅印发《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）（以下简称《通知》），

在《土地征收成片开发标准（试行）》的基础上进一步明确了土地征收成片开发

范围、编审流程、方案内容、方案调整要求、无需编制方案的情形及不得批准方

案的情形等方面的内容。 

成片开发开发范围划定方面，《通知》明确“依据国土空间规划确定的一个

完整的土地征收成片开发范围内，可包含多个拟征收地块，拟征收地块面积不得

小于土地征收成片开发范围面积的60%。不同成片开发方案的范围不得相互重叠。” 

因 2021 年度土地征收成片开发方案编制过程中，《通知》尚未印发，方案

存在部分拟征地地块面积小于成片开发范围 60%、2022 年拟新增征收重点项目地

块与 2021 年度方案确定的成片开发范围重合等问题，需结合实际项目落实需求

对 2021 年度方案进行优化调整。 

2、衔接落实国土空间总体规划空间管制要求 

2022 年 10 月 14 日，自然资源部办公厅发布《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》

（自然资办函【2022】2207 号）。明确广东省国土空间总体规划“三区三线”划

定划定成果符合质检要求，正式启用作为建设项目用地用海组卷报批的依据。 

因 2021 年度土地征收成片开发方案编制过程中，衔接的国土空间总体规划

“三区三线”划定方案仍未稳定，导致最终获批的 2021 年度成片开发案范围（联

和街黄陂片区）有 583 平方米位于城镇开发边界外，且与规划永久基本农田重叠。

需结合国土空间规划“三区三线”空间管制要求对 2021 年度方案进行优化调整。 

3、推动留用地项目落实，保障被征地农民合法权益 

近年来，留用地在推动黄埔区城市发展进程、保障农民的长远利益方面取得

了明显的成效，但是由于城乡二元土地制度的制约以及农村集体开发建设水平的

局限，部分留用地的开发利用存在选而未批、空间零散、利用效率低下等问题，

亟需进行合理的开发利用。 
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通过成片开发方案的编制实施，保障黄陂留用地、水西留地等项目土地征收

工作，落实相关村社集体发展需求，推动解决留用地历史遗留问题，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。同时，也可以通过留用地的

土地开发为黄埔区产业发展与城市功能完善提供空间载体，进一步提升相关片区

土地利用效率。 

4、落实加氢站用地，填补科学城清洁能源服务空白 

本次调整拟新增水西村征地及补充项目规划功能为加氢站。需结合项目最新

选址优化拟征收地块范围。 

2021 年 6 月，广州市发展和改革委员会印发《广州市氢能基础设施发展规

划（2020-2030 年）》，在规划层面明确黄埔区水西综合能源加氢站为发展阶段

建成的加氢站，并划定为优先规划优先建设项目。2019 年 2 月，黄埔区发展改

革局提出为推进国家新能源综合利用示范区建设，加快推进氢燃料汽车示范运营

工作，同意水西社区经济联合社建设加油加氢示范站，并尽快进行备案、安全评

估等工作。2019 年 11 区月，黄埔区 广州开发区规划用地领导小组会议原则同

意 10 亩经济发展留用地指标调整至萝平路以东地块，并由水西经联社完成控规

调整工作。 

水西片区及其周边 5 公里范围内无加氢站，距离最近的力康加氢站 9 公里，

距离东区加氢站 12 公里，水西综合能源站将填补黄埔区中部氢能服务设施的空

白。 

5、提升存量地区土地利用效率及城市品质 

伴随着全国进入国土空间治理的新时期，生态文明和高质量发展成为热点，

特大城市开始进入存量时代。根据自然资源部的要求，广州市国土空间总体规划

属于重构调整型规划，未来全市增量空间有限，存量用地是面向 2035 年的国土

空间治理的重点。2018 年，黄埔区获批省“三旧”改造改革创新试点，需要从理

顺顶层设计、创新低效用地处置、突破土地征拆难题、优化区域平衡机制、再造

审批服务流程等方面开展创新探索。在粤港澳大湾区深度融合发展、广州市推进

老城市新活力的背景下，黄埔区城市更新承担着制度创新、产业提升、城市品质

建设的重要使命。 
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通过成片开发方案的编制，保障黄埔区近期城市更新项目土地征收工作，助

力打造“三旧”改造改革创新试点、提升存量地区土地利用效率及城市品质、改

善城市环境，保障刘村村、萝峰村等城市更新改造项目的顺利推进。 

三.成片开发范围调整说明与基本情况 

1、成片开发范围调整情况 

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）对于成片开发范围划定的相关规定及国土空间总体规划“三

区三线”管控要求，结合未来黄埔区拟征收重点项目的分布，本次调整拟对 2021

年度成片开发方案中的 5个成片开发范围进行调整，涉及调整的成片开发范围详

细信息见下表。 

表：涉及调整的成片开发范围调整前后成片一览表 

序

号 

调整前 调整后 

调整原因 成片开发范

围名称 

成片开发

范围面积

（公顷） 

成片开发范围

名称 

成片开发

范围面积

（公顷） 

1 
萝岗街道萝

峰片区 
86.69 

萝岗街道萝峰

片区一 
61.11  

依据《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

开发范围划

定要求调整 

萝岗街道萝峰

片区二 
10.36  

2 

长岭街道水

西-长平片

区 

117.96 

长岭街道水西

—长平片区一 
4.50  

长岭街道水西

—长平片区二 
0.44  

长岭街道水西

—长平片区三 
88.30  

3 
大沙街道姬

堂片区 
92.75 

大沙街道姬堂

片区 
33.71  

4 
云埔街道刘

村片区 
24.38 

云埔街道刘村

片区 
7.48  

5 
联和街道黄

陂片区 
28.68 

联和街道黄陂

片区 
0.95  

依据国土空

间总体规划

“三区三

线”管控要

求调整 

总面积 350.46 总面积 206.86  
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2、调整后成片开发范围概况 

涉及调整的成片开发范围调整后总面积 206.86 公顷，各成片开发范围区位、

面积、基础设施条件等详细信息见下表。 

表：调整后成片开发范围基本信息一览表 

序

号 

成片开发范

围名称 
区域位置 

面积

（公

顷） 

基础设施条件 

1 
大沙街道姬

堂片区 

大沙街道姬

堂社区 
33.7112  

片区内部现状以农林用地为

主，道路交通及其他基础服务

设施建设尚处于起步阶段，未

形成完善的城市服务能力。 

2 
云埔街道刘

村片区 

云埔街道刘

村社区 
7.4843  

片区位于云埔工业区北部，周

边现状建有刘村路、云埔四路

等市政道路，未形成完善的城

市综合服务能力。 

3 

长岭街道水

西—长平片

区一 

长岭街道长

平社区 
4.5017  

片区位于长岭居现代宜居示范

区西侧，黄埔政文中心北部，

骨干路网及其他基础设施建设

较完善，片区西侧设有地铁

21 号线长平站。 4 

长岭街道水

西—长平片

区二 

长岭街道水

西社区 
0.4414  

5 

长岭街道水

西—长平片

区三 

长岭街道水

西社区、长

平社区 

88.3012  

 
萝岗街道萝

峰片区一 

萝岗街道萝

峰社区 
61.1116  

片区内部主干道路为香雪大道

及玉岩路，香雪大道两侧尚未

形成完善的城市服务能力。 
 

萝岗街道萝

峰片区二 

萝岗街道萝

峰社区 
10.3557  

 
联和街道黄

陂片区 

联和街道黄

陂社区 
0.9498  

片区内部现状以农林用地为

主，道路交通及其他基础设施

建设尚处于起步期，未形成完

善的城市服务能力。 

四.成片开发拟安排项目及实施计划 

涉及调整的成片开发范围内拟安排项目共 10 个，总面积 135.8897 公顷。包

括未调整的拟征地项目 6 个；新增拟实施征地项目 4 个。上述项目计划于 2023

年实施土地征收。 

成片开发拟征地项目面积占成片开发范围总面积比例为 65.69%，大于 60%。
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项目详细信息见下表。 

表：拟实施征地项目一览表 

所属成片开发范围 序号 项目名称 

项目面

积（公

顷） 

调整情况 

大沙街道姬堂片区 1 新材料产业园 25.6328  未调整 

云埔街道刘村片区 2 
刘村旧改一期（格

岗地块） 
4.5145  未调整 

长岭街道水西—长

平片区一 
3 

长岭居长平站商业

商务地块征收补偿 
2.6878  未调整 

长岭街道水西—长

平片区二 
4 

水西村征地及补充

项目 
0.2507  

结合新增拟征地

项目需求调整 

长岭街道水西—长

平片区三 

5 

水西村征地项目

（水西 1115.644

亩） 

4.4769  未调整 

6 
长岭居首期用地征

地补偿项目 
50.7285  未调整 

萝岗街道萝峰片区

一 

7 萝峰留地 13.0126  
结合新增拟征地

项目需求调整 

8 萝峰三旧地块一 28.7263  
结合新增拟征地

项目需求调整 

萝岗街道萝峰片区

二 
9 萝峰三旧地块二 5.3737  

结合新增拟征地

项目需求调整 

联和街道黄陂片区 10 黄陂留地 0.4861  未调整 

总计 135.8897  

五.成片开发范围内公益性用地占比 

本次土地征收成片开发方案统筹考虑区域开发计划、用地结构安排，合理确

定开发范围并配套相应的公益性用地。经核相关片区详细规划，各成片开发范围

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）及《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）一般不低于 40%的要求。 

公益性用地具体包括居住用地中的服务设施用地、公共管理与公共服务用地、

道路与交通设施用地、绿地与广场用地、公用设施用地以及其他区域公益性用地。 

表：各成片开发范围公益性用地占比情况一览表 

序

号 
成片开发范围名称 

公益性用地面积

（公顷） 

总用地面积（公

顷） 

公益性用地

占比 

1 大沙街道姬堂片区 13.8730  33.7112  41.15% 
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序

号 
成片开发范围名称 

公益性用地面积

（公顷） 

总用地面积（公

顷） 

公益性用地

占比 

2 云埔街道刘村片区 3.4113 7.4843 45.58% 

3 
长岭街道水西—长平

片区一 
1.8115 4.5017 40.24% 

4 
长岭街道水西—长平

片区二 
0.1882 0.4414 42.65% 

5 
长岭街道水西—长平

片区三 
46.0203 88.3012 52.12% 

6 萝岗街道萝峰片区一 29.6092 61.1116 48.45% 

7 萝岗街道萝峰片区二 4.3625 10.3557 42.13% 

8 联和街道黄陂片区 0.3841 0.9498 40.43% 

总计 99.6601 206.8569 48.18% 

六.成片开发效益评估

1 土地利用效益评估 

调整方案的编制有利于优化片区内新增建设用地空间布局，满足黄埔区现代

产业及宜居城市建设发展需求，项目后续将按照详细规划确定的控制要求进行项

目建设，实现土地集约节约利用；同时可加强存量建设用地效能提升，为缓解黄

埔区建成区用地供需矛盾提供有效抓手，提高建设用地集约利用水平，推动黄埔

区土地利用向集约型高质量发展转变。方案的编制实施可从土地资源供给侧促进

战略性新兴产业发展与城市功能完善，避免以往大量单一功能土地征收造成的城

市功能缺位问题。 

2 经济、社会效益评估 

调整方案的编制可有效促进黄埔区优势产业的集聚发展，加快区域经济格局

的重构，推动黄埔区实现产业动能升级转换，助力黄埔区高质量发展；有助于提

升黄埔区清洁能源服务水平；有助于推动存量土地利用效率、提升城市品质、改

善城市环境；可有效推动留用地项目土地征收报批工作，落实相关村社集体发展

需求，切实保障被征地农民的合法权益。 

3 生态效益评估 

调整后成片开发范围及拟安排建设项目不涉及国土空间总体规划永久基本

农田、生态保护红线等生态底线管控要素，符合生态环境保护要求。
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拟开发建设项目将采取有效的环境影响保护控制及削减措施，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，开发

建设注重结合自然地理特征，避免破坏区域的自然生态环境。通过方案的实

施，增加公园绿地供给，有效提升成片开发范围内及周边生态景观效益，改善

人居环境，为科创生产与宜居生活提供高质量城市生态空间。 

七.结论 

1.本次土地征收成片开发方案不涉及永久基本农田和生态保护红线，且黄埔

区不存在大量批而未供或闲置土地，无土地利用效率低下情形，符合方案上报审

查要求。 

2.本次土地征收成片开发方案与国民经济和社会发展规划、土地利用总体规

划、城乡规划、在编国土空间总体规划及其他专项规划相协调，并纳入国民经济

和社会发展年度计划。 

3.本次土地征收成片开发方案的编制有利于区域经济转型与产业结构优化；

有利于提升土地利用集约节约水平，推动增量用地布局优化与存量用地盘活。 

综上所述，《广州市黄埔区 2021 年度土地征收成片开发方案调整方案》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）、《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）等文件的要求。  
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附图：黄埔区 2021 年度土地征收成片开发方案项目分布图（调整前） 
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附图：黄埔区 2021 年度土地征收成片开发方案项目分布图（调整后） 

 


