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江门市蓬江区2024年度土地征收成片 

开发方案（第一批）（调整） 

（草案） 

一、编制依据 

依据《中华人民共和国土地管理法》（2019年修订）、《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>的通知》（自然资规〔2023〕7号）和《广东省自然资源厅关

于进一步规范土地征收成片开发工作的通知》（粤自然资规字

〔2024〕7号）等相关文件编制《江门市蓬江区2024年度土地征收成

片开发方案（第一批）（调整）》。 

二、基本情况 

《江门市蓬江区2024年度土地征收成片开发方案（第一批）》

（以下简称《原方案》）成片开发范围面积470.9653公顷，拟征收地

块面积282.6028公顷。因规划调整等因素，需要将部分已实施征收开

发的拟征收范围和成片开发范围进行边界修整，调整部分未实施拟征

收地块的时序，核减部分未实施拟征收地块和成片开发范围，新增拟

征收用地范围、调整片区的成片开发范围，形成《江门市蓬江区2024

年度土地征收成片开发方案（第一批）（调整）》（以下简称《方案

（调整）》），《方案（调整）》成片开发范围面积103.4642 公顷，

征收地块面积62.4789公顷。相较于《原方案》，《方案（调整）》减

少成片开发范围面积367.5011公顷，减少征收地块面积220.1239公顷。 

《方案（调整）》编制范围位于蓬江区行政区划范围内。按照

用地集约、创新引领、产业升维、品质再造等城市功能提升要求，

片区的设置综合考虑项目的性质和空间分布、重大发展平台、行政
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区等因素，成片开发片区为一个闭合完整的区域，共规划24个片区。

片区位置详见下表： 

表1 片区概况汇总表 

序

号 
片区 位置 

面积

（公

顷） 

1 棠下镇堡莲路发展片区 棠下镇 7.0543 

2 江门大型产业集聚区蓬江区片区一 棠下镇 0.9994 

3 江门大型产业集聚区蓬江区片区二 棠下镇 0.9905 

4 江门大型产业集聚区蓬江区片区三 棠下镇 1.8689 

5 江门大型产业集聚区蓬江区片区四 棠下镇 3.6742 

6 江门大型产业集聚区蓬江区片区五 棠下镇 0.2903 

7 江门大型产业集聚区蓬江区片区六 棠下镇 1.0879 

8 先进制造业江沙示范园区东南部片区 棠下镇 3.7876 

9 滨江新区二期片区一 棠下镇 5.5189 

10 滨江新区二期片区二 棠下镇 0.0619 

11 蓬江区凤飞云地段工业片区一 杜阮镇 3.6906 

12 蓬江区凤飞云地段工业片区二 杜阮镇 6.5301 

13 杜阮镇松岭地段工业片区一 杜阮镇 2.0127 

14 杜阮镇龙榜一发展片区 杜阮镇 1.6924 

15 杜阮镇龙榜工业片区 杜阮镇 2.1147 

16 杜阮镇龙榜地段综合发展片区 杜阮镇 5.2681 

17 杜阮镇松岭地段工业片区二 杜阮镇 1.0498 

18 骑龙山工业园片区 杜阮镇 4.39 

19 杜阮镇长乔和木朗地段工业片区 杜阮镇 10.0299 

20 杜阮镇中和村工业片区 杜阮镇 0.9058 

21 荷塘镇白藤地段北侧工业片区 荷塘镇 25.8023 

22 荷塘镇南华东地段工业片区 荷塘镇 7.3793 

23 江门人才岛（潮连）北部片区 潮连街道 4.2301 

24 江门人才岛（潮连）南部片区 潮连街道 3.0345 

合计 103.4642 
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图1  成片开发各片区位置示意图 

三、成片开发条件分析 

（一）必要性分析

本次土地征收成片开发实施高新技术企业提质增量行动，引入了

优质实体创新企业。成片开发涉及镇街充分利用自身区位优势，纵深

推进新阶段粤港澳大湾区建设。 
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本次成片开发方案的实施可进一步规范工业发展区开发，优化就

业环境，提高市民幸福感，也有助于进一步改变蓬江区局部到整体面

貌，提升蓬江区内涵品质，优化区内功能布局。从而提高区内人民生

活质量，保障民生事业发展。 

（二）合规性分析

近五年来，蓬江区平均供地率大于60%、平均土地闲置率低于5%，

土地利用效率高。本次成片开发项目已纳入国民经济和社会发展年度

计划，公益性用地比例大于40%，不涉及占用永久基本农田和生态保

护红线，本次土地征收成片开发方案符合国民经济和社会发展规划、

国土空间总体规划，做到了保护耕地、节约集约用地、保护生态环境，

能够促进经济社会可持续发展。 

四、土地用途与公益性用地情况 

（一）土地用途

《方案（调整）》成片开发范围共24个片区，功能分区为居住生

活区、商业商务区、工业发展区和综合服务区，详情下表。片区最终

用途以法定规划实际批复用地性质为准。 

表2 片区土地用途汇总表 

编号 片区名称 拟安排项目 
规划功能分

区 

1 棠下镇堡莲路发展片区 棠下镇三堡村工业项目1 工业发展区 

2 
江门大型产业集聚区蓬江区片

区一 
万亩新兴战略产业园工业发展项目

1 
工业发展区 

3 
江门大型产业集聚区蓬江区片

区二 
万亩新兴战略产业园工业发展项目

2 
工业发展区 

4 
江门大型产业集聚区蓬江区片

区三 
万亩新兴战略产业园工业发展项目

3 
工业发展区 

5 
江门大型产业集聚区蓬江区片

区四 
万亩新兴战略产业园工业发展项目

4 
工业发展区 

6 
江门大型产业集聚区蓬江区片

区五 
万亩新兴战略产业园工业发展项目

5 
工业发展区 
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编号 片区名称 拟安排项目 
规划功能分

区 

7 
江门大型产业集聚区蓬江区片

区六 
万亩新兴战略产业园工业发展项目

6 
工业发展区 

8 
先进制造业江沙示范园区东南

部片区 
江沙路地段工业项目1 工业发展区 

9 滨江新区二期片区一 滨江新区二期居住项目1 居住生活区 

10 滨江新区二期片区二 滨江新区二期居住项目2 居住生活区 

11 蓬江区凤飞云地段工业片区一 蓬江区凤飞云地段工业项目1 工业发展区 

12 蓬江区凤飞云地段工业片区二 蓬江区凤飞云地段工业项目2 工业发展区 

13 杜阮镇松岭地段工业片区一 杜阮镇松岭地段工业项目1 工业发展区 

14 杜阮镇龙榜一发展片区 金镜山工业园工业项目 工业发展区 

15 杜阮镇龙榜工业片区 杜阮镇龙榜地段工业项目1 工业发展区 

16 杜阮镇龙榜地段综合发展片区 杜阮镇龙榜地段工业项目2 工业发展区 

17 杜阮镇松岭地段工业片区二 杜阮镇松岭地段工业项目2 综合服务区 

18 骑龙山工业园片区 骑龙山工业园工业项目 工业发展区 

19 
杜阮镇长乔和木朗地段工业片

区 
杜阮镇长乔和木朗地段工业项目 工业发展区 

20 杜阮镇中和村工业片区 杜阮镇中和村级工业园项目 工业发展区 

21 荷塘镇白藤地段北侧工业片区 荷塘镇白藤地段工业项目 工业发展区 

22 荷塘镇南华东地段工业片区 荷塘镇南华东地段工业项目 工业发展区 

23 江门人才岛（潮连）北部片区 江门人才岛居住项目 居住生活区 

24 江门人才岛（潮连）南部片区 江门人才岛商业项目 商业商务区 

 

（二）公益性用地情况 

《方案（调整）》成片开发区域内公益性用地42.3925公顷，占总

用地比例40.97 %，分别为公共管理与公共服务用地、交通运输用地、

绿地与开敞空间用地等，符合公益性用地比例一般不低于 40%的要求，

详见下表。 

表3  各片区公益性用地和拟征收用地占比一览表 

序号 片区名称 

总面积

（公

顷） 

公益性

用地面

积（公

顷） 

公益

性占

比

（%） 

拟征收

用地面

积（公

顷） 

拟征

收占

比

（%） 

1 棠下镇堡莲路发展片区 7.0543 3.6852 52.24  3.3756 47.85  

2 江门大型产业集聚区蓬江区片区一 0.9994 0 0.00  0.9891 98.97  
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序号 片区名称 

总面积

（公

顷） 

公益性

用地面

积（公

顷） 

公益

性占

比

（%） 

拟征收

用地面

积（公

顷） 

拟征

收占

比

（%） 

3 江门大型产业集聚区蓬江区片区二 0.9905 0 0.00 0.9905 100.00 

4 江门大型产业集聚区蓬江区片区三 1.8689 0 0.00 1.8689 100.00 

5 江门大型产业集聚区蓬江区片区四 3.6742 0.2313 6.30 3.4704 94.45 

6 江门大型产业集聚区蓬江区片区五 0.2903 0 0.00 0.2903 100.00 

7 江门大型产业集聚区蓬江区片区六 1.0879 0 0.00 1.0879 100.00 

8 
先进制造业江沙示范园区东南部片

区 
3.7876 2.7812 73.43 1.1414 30.14 

9 滨江新区二期片区一 5.5189 3.1074 56.30 2.411 43.69 

10 滨江新区二期片区二 0.0619 0.0292 47.17 0.0327 52.83 

11 蓬江区凤飞云地段工业片区一 3.6906 1.0543 28.57 2.6531 71.89 

12 蓬江区凤飞云地段工业片区二 6.5301 3.2466 49.72 3.5113 53.77 

13 杜阮镇松岭地段工业片区一 2.0127 1.075 53.41 0.8592 42.69 

14 杜阮镇龙榜一发展片区 1.6924 0 0.00 1.6687 98.60 

15 杜阮镇龙榜工业片区 2.1147 1.2023 56.85 0.816 38.59 

16 杜阮镇龙榜地段综合发展片区 5.2681 3.9791 75.53 1.2871 24.43 

17 杜阮镇松岭地段工业片区二 1.0498 0.8944 85.20 0.9674 92.15 

18 骑龙山工业园片区 4.39 2.7789 63.30 1.5446 35.18 

19 杜阮镇长乔和木朗地段工业片区 10.0299 7.5846 75.62 2.5422 25.35 

20 杜阮镇中和村工业片区 0.9058 0 0.00 0.9058 100.00 

21 荷塘镇白藤地段北侧工业片区 25.8023 1.8535 7.18 24.0298 93.13 

22 荷塘镇南华东地段工业片区 7.3793 4.2525 57.63 3.4149 46.28 

23 江门人才岛（潮连）北部片区 4.2301 2.8503 67.38 1.3732 32.46 

24 江门人才岛（潮连）南部片区 3.0345 1.7867 58.88 1.2478 41.12 

合计 103.4642 42.3925 40.97 62.4789 60.39 

五、实施计划 

《方案（调整）》划定成片开发范围103.4642 公顷，拟征收地块

面积62.4789公顷，计划实施周期为2024~2026年，3年内完成土地征收

和报批工作，其中2024年征收面积23.8165公顷，2025年征收面积

27.4447公顷，2026年征收面积11.2177公顷，详见下表。 
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表4  2024-2026年成片开发项目安排及实施计划一览表 

片区

编号 
片区名称 拟安排项目 

拟征收

用地面

积（公

顷） 

征收时间 

1 棠下镇堡莲路发展片区 棠下镇三堡村工业项目1 3.3756 2026 

2 
江门大型产业集聚区蓬江

区片区一 

万亩新兴战略产业园工业

发展项目1 
0.9891 2024 

3 
江门大型产业集聚区蓬江

区片区二 

万亩新兴战略产业园工业

发展项目2 
0.9905 2024 

4 
江门大型产业集聚区蓬江

区片区三 

万亩新兴战略产业园工业

发展项目3 
1.8689 2024 

5 
江门大型产业集聚区蓬江

区片区四 

万亩新兴战略产业园工业

发展项目4 
3.4704 2024 

6 
江门大型产业集聚区蓬江

区片区五 

万亩新兴战略产业园工业

发展项目5 
0.2903 2024 

7 
江门大型产业集聚区蓬江

区片区六 

万亩新兴战略产业园工业

发展项目6 
1.0879 2024 

8 
先进制造业江沙示范园区

东南部片区 
江沙路地段工业项目1 1.1414 2026 

9 滨江新区二期片区一 滨江新区二期居住项目1 2.411 2026 

10 滨江新区二期片区二 滨江新区二期居住项目2 0.0327 2024 

11 
蓬江区凤飞云地段工业片

区一 

蓬江区凤飞云地段工业项

目1 
2.6531 2024 

12 
蓬江区凤飞云地段工业片

区二 

蓬江区凤飞云地段工业项

目2 
3.5113 2024 

13 
杜阮镇松岭地段工业片区

一 
杜阮镇松岭地段工业项目1 0.8592 2024 

14 杜阮镇龙榜一发展片区 金镜山工业园工业项目 1.6687 2026 

15 杜阮镇龙榜工业片区 杜阮镇龙榜地段工业项目1 0.816 2024 

16 
杜阮镇龙榜地段综合发展

片区 
杜阮镇龙榜地段工业项目2 1.2871 2024 

17 
杜阮镇松岭地段工业片区

二 
杜阮镇松岭地段工业项目2 0.9674 2024 

18 骑龙山工业园片区 骑龙山工业园工业项目 1.5446 2024 

19 
杜阮镇长乔和木朗地段工

业片区 

杜阮镇长乔和木朗地段工

业项目 
2.5422 2024 

20 杜阮镇中和村工业片区 
杜阮镇中和村级工业园项

目 
0.9058 2024 
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片区

编号 
片区名称 拟安排项目 

拟征收

用地面

积（公

顷） 

征收时间 

21 
荷塘镇白藤地段北侧工业

片区 
荷塘镇白藤地段工业项目 24.0298 2025 

22 
荷塘镇南华东地段工业片

区 

荷塘镇南华东地段工业项

目 
3.4149 2025 

23 
江门人才岛（潮连）北部

片区 
江门人才岛居住项目 1.3732 2026 

24 
江门人才岛（潮连）南部

片区 
江门人才岛商业项目 1.2478 2026 

合计 62.4789 ── 

 

六、效益评估 

（一）土地利用效益评估 

通过本次土地征收成片开发，可为蓬江区储存后备力量和经济发

展保障，为蓬江区经济的可持续发展、高质量发展提供坚实的后盾。

通过土地利用开发，合理安排建设用地规模、结构，优化居住、基础

设施、服务设施的建设用地空间布局，促进土地集约、节约高效利用，

进一步提升土地利用效率。 

（二）经济效益评估 

成片开发征收范围内大部分为商住用地和工业用地，商住用地出

让带来大量土地出让收入，带动周边土地增值，提高居民生活质量和

居住区域品质，推动地方经济发展；工业的发展能增加税收收入，为

企业和社会带来福利，如新增就业、提高收入、改善工作条件及生活

质量等。 

（三）社会效益评估 

本次土地征收成片开发可推进成片开发范围内部及周边基础设施

及公共服务设施的建设，提升区域公共服务水平。有效保障片区设施

配套建设需求，打造品质舒适生活圈。扩大商业服务发展规模，吸收



9  

周边剩余劳动力，创造就业岗位，增加政府财政税收。营造城市总体

形象及落实空间规划，符合国民经济和社会发展规划的要求，保障城

市开发建设科学有序的推进。 

（四）生态效益评估 

成片开发范围内建设项目后续应依托蓬江区优质山水生态资源本

底，结合产业园、重点平台建设等项目详细规划设计提供多元的城市

生态空间、改善城市环境，大力建设绿色园区、绿色住区，满足宜居

城区建设要求，推动高品质城市建设，提升区域生态环境品质。 

 

七、结论 

综上所述，《江门市蓬江区2024年度土地征收成片开发方案（第

一批）（调整）》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）和《广东省自然资源厅关于进

一步规范土地征收成片开发工作的通知》（粤自然资规字〔2024〕7号）

的要求。 


