广州市天河区2025年度土地征收成片开发方案（第一批）

（公示草案）
一、编制依据
依据《中华人民共和国土地管理法》（2019年修订）、《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）等相关文件，编制《广州市天河区2025年度土地征收成片开发方案（第一批）》（公示草案）。
二、基本情况
（一）区域位置

本次土地征收成片开发方案包括杨梅河桥周边片区、天河智谷大观村片区-1、天河智谷大观村片区-2、柯木塱留用地片区、渔沙坦留用地片区-1、渔沙坦留用地片区-2、执信三路以南片区、天河智谷广棠片区-1。杨梅河桥周边片区位于天河区东部，柯木塱南路以东、高普路以西、高科路以南、天河智慧农业公园以北。天河智谷大观村片区-1位于黄村大观商业街以东、太阳湖以西、奥体路以北、大观公园路以南。天河智谷大观村片区-2位于大观街以东、狮子国际森林学校以西、新塘街以南、陈蓝马术公园以北。柯木塱留用地片区东至AT0113011规划导则地块、西临新村大街、南临广汕二路、北至AT0113012规划导则地块边界。渔沙坦留用地片区-1位于广河高速以北、渔兴路以东、渔中路以南、金林种苗基地以西。渔沙坦留用地片区-2位于广州兰花文化园以东、渔东路以西、荔枝园街以南、渔北路以北。执信三路以南片区位于执信中学（天河校区）以南、吉岐路以北，珠吉路以东、岐山大街以西。天河智谷广棠片区-1位于广园快速路以北、棠福路以东、牛岭岗以南、棠东广棠路以西。
（二）开发范围

杨梅河桥周边片区成片开发范围面积为0.7833公顷，其中农用地面积为0.1028公顷（不涉及耕地），建设用地面积为0.6805公顷。拟征收范围面积为0.7833公顷，占开发范围比例为100.00 %。

天河智谷大观村片区-1成片开发范围面积为5.3218公顷，均为建设用地；拟征收范围面积为3.4004公顷，占开发范围比例为63.90%。

天河智谷大观村片区-2成片开发范围面积为0.4622公顷，其中农用地0.1902公顷（不涉及耕地），建设用地0.2720公顷。拟征收范围面积为0.4622公顷，占开发范围比例为100.00 %。

柯木塱留用地片区成片开发范围面积为1.2144公顷，均为建设用地；拟征收范围面积为1.2144公顷，占开发范围比例为100.00 %。

渔沙坦留用地片区-1成片开发范围面积为2.1979公顷，其中农用地1.8844公顷（涉及耕地1.6462公顷），建设用地0.3135公顷。拟征收范围面积为2.1979公顷，占开发范围比例为100.00 %。
渔沙坦留用地片区-2成片开发范围面积为0.8484公顷，其中农用地0.7387公顷（涉及耕地0.4880公顷），建设用地0.1097公顷。拟征收范围面积为0.8484公顷，占开发范围比例为100.00 %。

执信三路以南片区成片开发范围面积为4.7569公顷，均为建设用地。拟征收范围面积为2.8789公顷，占开发范围比例为60.52 %。

天河智谷广棠片区-1成片开发范围面积为29.2986公顷，其中农用地0.4144公顷（不涉及耕地），建设用地28.8842公顷。拟征收范围面积为28.0191公顷，占开发范围比例为95.63%。

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能优化空间发展格局，提高土地节约集约高效利用，对推进天河区域经济建设、文化建设，积极推进粤港澳大湾区建设，奋力打造大湾区创新策源、产业高地、服务枢纽，高水平建设天河智慧城、天河智谷片区及龙洞凤凰片区具有重要作用，可满足天河区优化区域配置住房资源，完善区域公共配套设施与基础设施的需要。
（二）合规性分析

本次土地征收成片开发方案位于国土空间规划确定的城镇建设用地范围内，不涉及占用永久基本农田与生态保护红线，符合生态环境分区管控方案要求。

本次土地征收成片开发方案不存在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的两种及以上的情形；不存在近五年平均供地率小于60%或土地闲置率大于 5%的情形；不存在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低于全省平均水平的情形；不存在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情形，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）的要求。

四、土地用途与公益性用地情况
（一）土地用途
本方案由8个片区组成，主要用途详见下表。



	序号
	片区名称
	片区面积（公顷）
	拟实施项目
	拟实施项目面积（公顷）
	拟实施项目土地主要用途

	1
	杨梅河桥周边片区
	0.7833
	杨梅河桥周边地块（2112工园18号地块）
	0.7833
	一类工业用地、城市道路用地

	2
	天河智谷大观村片区-1
	5.3218
	天河智谷大观村项目南地块
	3.4004
	二类居住用地、商业兼容商务用地、公园绿地

	3
	天河智谷大观村片区-2
	0.4622
	天河智谷大观村项目北地块
	0.4622
	二类居住用地

	4
	柯木塱留用地片区
	1.2144
	柯木塱新能源汽车综合交付中心（柯木塱AT0113011地块村留用地）
	1.2144
	商业兼容商务用地

	5
	渔沙坦留用地片区-1
	2.1979
	天河区渔悦广场项目（电子学校渔沙坦留用地）
	0.8625
	商业兼容商务用地

	
	
	
	渔悦广场二期项目（国际教育园区南地块渔沙坦留用地）
	1.3354
	商业兼容商务用地

	6
	渔沙坦留用地片区-2
	0.8484
	新监所渔沙坦留用地（天河区渔兴大厦项目）
	0.8484
	商业兼容商务用地

	7
	执信三路以南片区
	4.7569
	区委党校及人武部项目西侧储备地块
	0.2696
	商业兼容商务用地

	
	
	
	吉山留用地二
	2.1581
	商业兼容商务用地（村庄建设用地）

	
	
	
	吉山加油站地块
	0.4512
	加油加气站用地（村庄建设用地）

	8
	天河智谷广棠片区-1
	29.2986
	广棠土地收储项目
	28.0191
	商业兼容商务用地、二类居住用地

	合计
	/
	44.8835
	/
	39.8046
	/


（二）公益性用地情况

本次土地征收成片开发范围内公益性用地主要为城市道路用地、公园绿地、防护绿地、教育用地等，公益性用地总面积为22.4125公顷，占成片开发范围总用地的比例为49.93%，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）关于公益性用地比例一般不低于40%的要求。
五、实施计划
杨梅河桥周边片区拟安排实施项目面积0.7833公顷，计划实施周期为2025-2026年，2年内实施完毕，其中：2026年完成实施面积0.7833公顷，完成比例100%。
天河智谷大观村片区-1拟安排实施项目面积为3.4004公顷，计划实施周期为2025-2027年，3年内实施完毕，其中：2027年完成实施面积3.4004公顷，完成比例100%。

天河智谷大观村片区-2拟安排实施项目面积为0.4622公顷，计划实施周期为2025-2027年，3年内实施完毕，其中：2027年完成实施面积0.4622公顷，完成比例100%。

柯木塱留用地片区拟安排实施项目面积为1.2144公顷，计划实施周期为2025-2026年，2年内实施完毕，其中：2026年完成实施面积1.2144公顷，完成比例100%。
    渔沙坦留用地片区-1拟安排实施项目面积为2.1979公顷，计划实施周期为2025-2026年，2年内实施完毕，其中：2026年完成实施面积2.1979公顷，完成比例100%。

渔沙坦留用地片区-2拟安排实施项目面积为0.8484公顷，计划实施周期为2025-2026年，2年内实施完毕，其中：2026年完成实施面积0.8484公顷，完成比例100%。

执信三路以南片区拟安排实施项目面积为2.8789公顷，计划实施周期为2025-2027年，3年内实施完毕，其中：2026年完成实施吉山留用地二，面积2.1581公顷，完成比例74.96%；2027年完成实施区委党校及人武部项目西侧储备地块、吉山加油站地块，面积为0.7208公顷，完成比例25.04%，合计100%。
    天河智谷广棠片区-1拟安排实施项目面积为28.0191公顷，计划实施周期为2025-2027年，3年内实施完毕，其中：2027年完成实施面积28.0191公顷，完成比例100%。
六、效益评估
（一）土地利用效益评估

经本次土地征收成片开发，将带动各片区经济发展，并完善各片区基础设施、公共配套设施建设，促进土地集约、节约高效发展，实现土地资源的合理配置。

（二）经济效益评估

本次成片开发片区位于天河智谷片区、智慧城核心区、龙洞凤凰片区范围和周边区域，经济发展势能显著、抗风险能力较强，预计可产生良好的经济效益，将辐射带动周边区域，形成技术创新、文化服务等产业集群，实现经济社会高质量发展。

（三）社会效益评估

通过土地征收成片开发，加强片区内公共设施、道路设施、蓝绿空间网络等统筹建设，保障城市公共产品供给。开发完成后，各片区人均公服用地面积将有较大提升，城市综合服务能力将进一步提升。

（四）生态效益评估

经本次土地征收成片开发，将继续助力天河区培育山水城区网络，打造生态绿色空间，构建通山达水的蓝绿空间网络，能够有效改善生态环境质量，增强区域生态服务功能，提升城市景观，改善城市形象。
七、结论
综上所述，《广州市天河区2025年度土地征收成片开发方案（第一批）》（公示草案）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）的要求。
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附图 各片区成片开发范围和拟征收范围示意图
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（1）杨梅河桥周边片区范围示意图
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（2）天河智谷大观村片区-1范围示意图
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（3）天河智谷大观村片区-2范围示意图
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（4）柯木塱留用地片区范围示意图
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（5）渔沙坦留用地片区-1范围示意图
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（6）渔沙坦留用地片区-2范围示意图
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（7）执信三路以南片区范围示意图
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（8）天河智谷广棠片区-1范围示意图
图例


        








拟征收范围





成片开发范围
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