
 

1 

 

 

 

 

揭东经济开发区新型工业园控制性详细规划  

调整论证报告 

——D-20-02 地块调整说明 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

二零一九年八月



 

1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

2 

 

项 目 名 称：揭东经济开发区新型工业园控制性详细规划调整论

证报告 

委托单位（甲方）：广东揭东经济开发区管理委员会 

承担单位（乙方）：上海诺德建筑设计有限公司 

法定代表人：李  娓 

城市规划编制资质证书等级：乙级 

城市规划编制资质证书编号：[沪]城规编第（082025） 

项目负责人： 谭广（高级城市规划师） 

规划组成员：谢维林（城市规划师） 

黄婷婷（城市规划师） 

蒋仁惠（城市规划师） 

童士超（城市规划师） 

 

 

规划设计成果专用章：  

 

 

 

规划设计编制完成时间： 2019 年 03 月 

 

 



 

 
1

目     录 

1 项目概况 ......................................................................................... 1 

1.1 项目背景 ............................................................................... 1 

1.2 区位概况 ............................................................................... 2 

1.3 地块位置 ............................................................................... 2 

1.4 历史批复用地、报建情况 ................................................... 4 

1.5 用地现状调查及分析 ........................................................... 5 

2 申请调整内容、依据和必要性 ...................................................... 6 

2.1 申请调整内容 ....................................................................... 6 

2.2 申请调整的依据 ................................................................... 6 

2.3 申请调整的必要性 ............................................................... 6 

2.4 小结 ...................................................................................... 7 

3 申请调整方案及说明 ...................................................................... 7 

3.1 原批复各项控制指标和要求 ............................................... 7 

3.2 申请调整方案 ....................................................................... 7 

3.3 规划调整的前后对比 ........................................................... 8 

4  申请调整后对规划管理单元内外的影响论证 ............................. 8 

4.1 对社会经济的影响 ............................................................... 8 

4.2 对公共配套服务设施的影响 ................................................ 9 



 

 
2

4.3 对交通设施影响 .................................................................... 9 

4.4 对城市景观环境的影响 ....................................................... 9 

4.5 对周边其他业主或已实施项目的影响 ................................. 9 

4.3 小结 ...................................................................................... 9 

5 论证结论 ......................................................................................... 9 

6、 附件 ........................................................................................... 10 



 

 
1

1 项目概况 

1.1 项目背景 

1、区域经济发展带动的机遇 

从粤东地区的发展环境来看，随着广东省加强东西两翼发展及珠三

角产业转移的提出，海西经济区上升到国家战略，海峡两岸实现“大三

通”，粤东地区成为珠三角和海西两大经济区重要的交汇节点，具有重

要的战略地位，曾经相对偏僻的区位现在成为发展的巨大优势。 

2、揭阳市行政区划调整 

2012 年 12 月 17 日，国务院下发《关于同意广东省调整揭阳市部分

行政区划的批复》，将揭阳市榕城区的磐东街道划归揭东区管辖；将原

揭东县的地都镇、砲台镇、登岗镇划归榕城区管辖。行政区划的调整将

对揭东区的发展带来重大影响，在 05 版揭东总规中，空港地区的地都

镇、砲台镇、登岗镇被确定为城市的主要发展地区，行政区划调整以后，

揭东城市发展必须寻求新的发展空间。其中东扩成为未来揭东城区发展

的主要方向，而规划区位于揭东区东北部，行政区划的调整会给揭东开

发区新型工业园的发展带来巨大的机遇。 

3、重大基础设施及重点项目的带动 

一方面，潮汕机场、厦深高速、汕梅高速、广梅汕铁路、国道 206

复线等重大基础设施的规划建设带动了揭东开发区新型工业园的区域

价值提升；另一方面，区内主要道路等基础设施的初步建设及青岛啤酒

等大型项目的建设，还有周边飞鹰山生态园、揭阳金属城等重大项目的
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上马，将带动整个区域空间格局的重塑。 

1.2 区位概况 

揭东区地处揭阳、汕头、潮州三市中心,是潮汕三市乃至粤闽赣三省

商贸往来的必经之地,，同时,更是中国经济的两大引擎―――珠三角经

济圈和海峡西岸经济圈合作的桥头堡和重要通道。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

图 1.1 地块位置图 
 

1.3 地块位置 

该地块位于园区中心位置，南侧为中心大道，西侧为云棋路，调整

地块面积为 6.87 公顷。 
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图 1-2：地块位置示意图 

 

 

 

 

 

 

图 1-3：地块征地界线示意图 
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1.4 历史批复用地、报建情况 

 

 

 

 

 
图 1-4：历史用地地块编号图  

 

1、根据揭东经济开发区新型工业园控制性详细规划，申请调整

地块位于云棋路南段东侧，调整地块包括： 

（1）D-20-02,用地性质为二类工业用地。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 

图 1-5：2016 版控规确定的建设指标 
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1.5 用地现状调查及分析 

（1）、调整地块内部地形平坦； 

（2）、地块南侧为中心大道； 

（3）、地块位于云棋大道东侧。 
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2 申请调整内容、依据和必要性 

2.1 申请调整内容 

1.申请调整内容为： 

地块 D-20-02 的用地性质调整为二类物流仓储用地，面积为 6.87

公顷，建筑密度调整为 35%-50%，其他各项指标不变。 

2.2 申请调整的依据 

（1）《中华人民共和国城乡规划法》 

（2）《城市规划编制办法》 

（3）《城市用地分类与规划建设用地标准》 

（4）《广东省城市控制性详细规划管理条例》 

（5）《揭阳市城市规划区城乡规划管理规定》 

（6）《揭东县城市总体规划（2005-2020 年）》 

（7）《揭阳市“三旧”改造专项规划（2010-2020 年）》 

（8）  GB18078《农副食品加工卫生防护距离》 

（9） 单位申请报告 

（10）现场采集资料 

2.3 申请调整的必要性 

（1）新型工业园是未来揭东重要的产业集聚区，园区内以工业用

地为主，缺少配套的物流设施，地块规划为二类物流仓储用地，可以作
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为工业园企业提供原料、产品的物流服务,完善园区的整体功能。 

（2）调整地块位于园区中心位置，南侧为中心大道，西侧为云棋

路，拥有良好的交通条件，便捷的的交通优势，适合发展物流产业。 

（3）地块西侧为园区公共服务区，地块调整为二类物流仓储用地

好，可结合西侧商业发展布置，完善园区的生产及生活服务设施。 

2.4 小结 

综合以上情况，地块用地性质及相应指标可在规范的允许内调整。 

3 申请调整方案及说明 

3.1 原批复各项控制指标和要求 

（1）D-20-02 用地性质为二类工业用地。 

3.2 申请调整方案 

（1）、地块 D-20-02 调整用地性质为二类物流仓储用地，面积 6.87

公顷，建筑密度调整为 35%-50%，其余各项指标不变。 

表 3-1：申请调整方案经济技术指标 

D-20-02 地块 
地块用地面积（公顷） 6.87 

总建筑面积（㎡） 54960-137400 
容积率 0.8-2.0 

建筑密度（%） 35-50 
绿地率（%） 20 
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3.3 规划调整的前后对比 

 

 

 

 

 

2016 版控规用地布局图                调整后的用地布局图 

地块用地性质及其容积率调整后，调整前后对比表如下：  

D-20-02 地块 
指标对比 调整前指标 调整后指标 
地块编码 D-20-02 D-20-02 

用地性质 二类工业用地(M2) 二类物流仓储用地（W2） 

用地面积（公顷） 6.87 6.87 

建筑面积（M²） 54960-137400 54960-137400 
容积率 0.8-2.0 0.8-2.0 

建筑高度（M） 32 32 
建筑密度(%) 30-45 35-50 
绿地率(%) 20 20 

4  申请调整后对规划管理单元内外的影响论证 

4.1 对社会经济的影响 

论证地块位于揭东经济开发区新型工业园内，揭东经济开发区新型

工业园的快速发展，现有的用地规划已经不能满足园区的发展，本次调

整为地块周边工业和公共服务区提供物流仓储设施，同时也将为园区的

发展注入新的动力。  
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4.2 对公共配套服务设施的影响 

4.3 对交通设施影响 

4.4 对城市景观环境的影响 

地块调整后，工业园区内绿地面积不变，对工业园区原有绿地系统

不产生影响，不影响工业园区的环境质量。 

4.5 对周边其他业主或已实施项目的影响 

4.3 小结 

通过分析，本次地块用地性质及其指标调整后，不会影响原规划配

套设施的数量及规模。因此本报告认为该用地调整后能满足城市规划的

各项条件，不会对揭东城市建设造成较大影响。 

5 论证结论 

本项目申请调整地块如下： 

地块 D-20-02 用地性质调整为二类物流仓储用地，建筑密度调整为

35%-50%，其余各项指标均不变，地块面积 6.87 公顷。  

本次论证报告按照国家相关规范和技术规定进行必要性分析，并对

调整后给城市社会经济、景观环境的影响等进行了详细论证，认为在满

足上述各项条件的基础上，用地性质及其指标的调整有利于合理、高效

利用城市土地资源，提高土地使用价值，符合城市规划要求，规划指标

调整基本可行。  



 

 
10

6、 附件 

附图 1：调整地块现状图 

附图 2：调整地块规划图 

附图 3：调整地块图则 

 

 

 








