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一、项目基本情况 

1、项目背景 

2011 年 8 月，受潮阳区关埠镇人民政府的委托，汕头市潮阳区

规划设计研究院承担了《潮阳区关埠镇老镇区改造片区控制性详细规

划》的编制任务，该控规于 2012 年 1 月 12 日获汕头市潮阳区人民政

府批准实施（汕潮阳府办复函〔2012〕11 号）。 

近年来，随着潮阳区关埠镇经济社会的快速发展, 关埠镇老镇区

改造片区的城镇建设情况发生了较大的变化，关埠镇政府及关埠粮管

所的迁改已取消。同时，为缓解潮阳区人多地少、土地资源日益稀缺

问题,推动农村居住用地节约集约利用, 提高低效用地的成本，促进

土地资源的高效利用，优化配置土地资源，福仓社区规划建设农民公

寓及综合农贸市场，项目选址于关埠镇老镇区改造片区中部的南门池

洋，将有效地解决福仓社区居民住房困难问题。此外，为满足关埠镇

人民日益增长的美好生活需求，切实改善人民群众的居住条件，也需

要优化片区空间布局，完善片区的服务设施配套，推进片区内部道路

的建设。这些都需要对《潮阳区关埠镇老镇区改造片区控制性详细规

划》进行相应的修改完善。 

因此，2023 年 11 月，潮阳区关埠镇人民政府委托汕头市潮阳区

规划设计研究院对《潮阳区关埠镇老镇区改造片区控制性详细规划》

局部修编（CY-01302 控制单元镇政府周边地块）进行论证。 

2、项目区位 

潮阳区关埠镇老镇区改造片区位于关埠镇北部，地域上相对独

立，区位条件比较优越，交通便捷，内外联系十分方便。涉及的村居

主要有福仓社区、桥东村共 2 个村居。 

潮阳区关埠镇老镇区改造片区规划编制范围为：东、北、西至老
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关金路，南临潮水溪。规划总用地面积 9.13 公顷。 

3、局部修编论证范围 

本次控规局部修编论证范围是《潮阳区关埠镇老镇区改造片区控

制性详细规划》中部（CY-01302 控制单元镇政府周边地块），东至

15 米规划道路，南至 15 米规划道路，西至 8 米规划道路，北至 40

米规划道路，规划用地面积为 5.15 公顷。本次论证范围内的用地执

行修编后的控规，论证范围外的用地执行《潮阳区关埠镇老镇区改造

片区控制性详细规划》。 

4、现状概述 

关埠镇老镇区改造片区地处平原地带，高度相差不大，地势平坦。

用地条件好，能很好的解决给水、排水、电力、电信等市政设施问题，

能满足居住建设用地的条件，地域独立，地块工整。 

（1）现状建设情况 

关埠镇老镇区改造片区已建成多年，片区内用地功能混杂，用地

现状主要是居住用地、关埠镇政府和派出所等行政办公用地、工业用

地、仓储用地等。现状住宅主要是以旧式平房为主，多数是在自发状

态下建设的，布局不合理，建筑密度大，层数少，巷道狭小，相应配

套设施缺乏，居住环境质量较差。 
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现状影像图 

（2）道路建设情况 

老镇区改造片区规划范围内道路建设状况：片区东、北、西面由

老关金路环绕，南侧为潮水溪。片区内部道路均已铺设水泥路面。 

（3）用地权属 

本次论证范围相关地块的用地权属情况较简单，除关埠镇政府及

关埠粮管所用地为国有建设用地外，其余用地为村集体用地，目前部

分地块用地正在履行农转用等相关手续。 

 

二、上层次规划、《原控规》及相关规划要求 

1、上层次规划 

（1）《汕头市潮阳区国土空间规划（2021-2035 年）》（报批

稿） 

在《汕头市潮阳区国土空间规划（2021-2035 年）》（报批稿）

中，片区规划用地性质分别为城镇住宅用地、机关团体用地、商业服

务业用地、城镇道路用地。 
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《汕头市潮阳区国土空间规划（2021-2035 年）》（报批稿） 

（2）《汕头市潮阳区土地利用总体规划（2010-2020 年）》 

在《汕头市潮阳区土地利用总体规划（2010-2020 年）》中，片

区用地范围为建设用地。 

 

《汕头市潮阳区土地利用总体规划（2010-2020 年）》 

2、《原控规》概述 

（1）相关概况 

关埠镇老镇区改造片区位于关埠镇北部，是关埠镇城镇规划区的

组成部分。为指导片区的建设发展，统筹安排片区内各项建设，加强



 - 5 - 

片区的规划管理和建设管理，提高片区的建设品味，为片区开发建设

提供技术依据。该控规于 2012 年 1 月 12 日获汕头市潮阳区人民政府

批准实施（汕潮阳府办复函〔2012〕11 号）。 

（2）规划指导思想 

作为老镇区的更新改造，以改善城镇行政管理条件，更新改造城

镇居住用地，改善城镇面貌为主要目的。老镇区改造片区必须适应市

场经济和对外开放的要求，从规划上必须体现以市场经济为导向，综

合规划，合理布局，处理好老镇区改造片区与镇区、局部与整体的关

系，既有严格的道路网系统，又有富有弹性的功能分区与用地性质兼

容性，必须切合实际，具有较强的可操作性。 

（3）发展目标  

a、建成以行政管理用地及二类居住用地为主，配套幼儿园建设

的现代化关埠新镇区。 

b、老镇区改造片区全部建成后，将促进关埠城镇建设的发展，

形成相对集中、布局合理、交通便捷、环境优美、配套齐全的关埠新

镇区。 

 

三、规划依据 

1、《中华人民共和国城乡规划法》（2019 修正） 

2、《城市规划编制办法》（2006） 

3、《城市、镇控制性详细规划编制审批办法》（2011） 

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标准》（2018） 

6、《社区生活圈规划技术指南》（2021） 

7、《广东省城乡规划条例》（2013） 
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8、《广东省城市控制性详细规划管理条例》（2005） 

9、《广东省城市控制性详细规划规划编制指引》（2005） 

10、《广东省加强住宅小区配套幼儿园建设和管理工作的指导意

见》（2022） 

11、《汕头经济特区城乡规划条例》（2014） 

12、《汕头经济特区城镇中小学校幼儿园规划建设和保护条例》

（2018） 

13、《汕头经济特区城乡规划管理技术规定》（汕头市人民政府

令第 182 号） 

14、《汕头经济特区农村村民住宅建设管理办法》（汕头市人民

政府令第 189 号） 

15、《汕头经济特区城市建设用地使用性质和容积率规划管理办

法》（汕头市人民政府令第 191 号） 

16、《汕头市潮阳区国土空间总体规划（2021-2035 年）》（报

批稿） 

17、《汕头市控制性详细规划全覆盖编制指引（试行版）》 

18、《汕头市海绵城市建设项目“两证一书”实施细则（暂行修

订版）》 

19、《潮阳区关埠镇总体规划（2011--2020）》 

20、《潮阳区关埠镇老镇区改造片区控制性详细规划》 

21、 城乡规划有关技术标准，技术规范 

 

四、局部修编必要性分析 

1、加快片区改造，改善社区的居住条件，解决福仓社区居民住

房困难问题，助推关埠镇的振兴发展的要求 



 - 7 - 

随着关埠镇经济社会的快速发展, 关埠镇老镇区改造片区的城

镇建设情况发生了较大的变化，关埠镇政府及关埠粮管所的迁改已取

消。同时，为缓解潮阳区人多地少、土地资源日益稀缺问题,推动农

村居住用地节约集约利用, 提高低效用地的成本，促进土地资源的高

效利用，优化配置土地资源，福仓社区规划建设农民公寓及综合农贸

市场，项目选址于关埠镇老镇区改造片区中部的南门池洋，将有效地

解决福仓社区居民住房困难问题。此外，为满足关埠镇人民日益增长

的美好生活需求，切实改善人民群众的居住条件，也需要优化片区空

间布局，增加商业配套和服务设施配套，落实《汕头市潮阳区国土空

间总体规划（2021-2035 年）》（报批稿）中涉及片区的道路交通规

划，推进片区内部道路的建设, 进一步打造设施齐全、环境优美居住

区，助推关埠镇的振兴发展，这些都需要对《潮阳区关埠镇老镇区改

造片区控制性详细规划》进行相应的修改完善。因此，本次控规局部

修编具有必要性。 

2、相关法规、规范实施的要求 

（1）新版用地分类标准的实施 

住建部与国家质量监督总局于 2010 年 12 月 24 日联合发布《城

市用地分类与规划建设用地标准》（GB20137-2011),并于 2012 年 1

月 1 日开始施行，原来使用的旧用地分类标准自此作废。《潮阳区关

埠镇老镇区改造片区控制性详细规划》于 2012 年 1 月经区政府批准

实施，用地分类标准采用的是《镇规划标准》（GB50188—2007），

与现行使用的标准存在冲突。因此，需要重新对用地规划进行用地分

类调整，以适应现行控制性详细规划的编制规范，也有利于规划管理

上的统一。 

（2)新版城乡规划管理技术规定等的实施 
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《潮阳区关埠镇老镇区改造片区控制性详细规划》在批准实施

后，国家、汕头市各层面的部分相关法规、规范已做出了调整。因此， 

《潮阳区关埠镇老镇区改造片区控制性详细规划》中部分内容不符合

当前执行的相关规定，需要根据《城市居住区规划设计标准》（2018）、

《汕头经济特区城乡规划管理技术规定》（2018）、《社区生活圈规

划技术指南》（2021）、《广东省加强住宅小区配套幼儿园建设和管

理工作的指导意见》（2022）、《汕头市海绵城市建设项目“两证一

书”实施细则（暂行修订版）》等规定对片区各项服务设施进行配套

完善，对各地块的规划控制指标进行相应调整。 

综上所述，将《潮阳区关埠镇老镇区改造片区控制性详细规划》

进行局部修编，以提高规划的现实性和可操作性，是落实关埠镇的振

兴发展工作要求的需要，有利于推进潮阳区关埠镇城镇建设，本次控

规局部修编是必要的。 

 

五、局部修编可行性分析 

1、对片区空间布局影响分析 

本次控规局部修编对片区的用地空间布局进行了优化调整，其中

主要是保留关埠镇政府、关埠粮管所和关埠戏院进行原址升级改造，

规划建设福仓社区农民公寓及综合农贸市场，落实《汕头市潮阳区国

土空间总体规划（2021-2035 年）》（报批稿）中涉及片区的道路交

通规划，优化片区内部道路线型，配套完善片区各项服务设施，提升

建设用地效能，从而进一步打造设施齐全、环境优美居住区，助推关

埠镇振兴发展。 

《潮阳区关埠镇老镇区改造片区控制性详细规划》局部修编前后

的用地功能和规划用地性质基本一致，本次控规局部修编不违反控规
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强制性内容，不影响片区的空间布局，是对片区空间布局的优化。因

此，本次控规局部修编是可行的。 

2、与相关规划及相关规定的符合性分析 

（1）与相关规划的符合性分析 

《潮阳区关埠镇老镇区改造片区控制性详细规划》实施以来，较

好地指导了关埠镇老镇区改造片区的建设，在规划控制和实际建设中

起到了重要的作用。为进一步加快关埠镇老镇区改造片区的建设，对

本次论证范围内用地布局进行优化，各项服务设施进行配套完善,对

各地块的规划控制指标进行相应调整，有利于推动片区的改造开发以

及项目建设，助推潮阳区关埠镇的振兴发展。 

本次规划局部修编在用地功能上基本符合《潮阳区关埠镇总体规

划（2011--2020）》，符合《汕头市潮阳区国土空间总体规划（2021-2035

年）》（报批稿）对片区的分级控制要求。同时规划局部修编范围属

于建设用地，符合《汕头市潮阳区土地总体规划（2010-2020 年）》

用地要求。因此，本次规划局部修编基本符合上位规划的要求，且不

涉及上位规划强制性内容。 

（2）与相关规定的符合性分析 

《潮阳区关埠镇老镇区改造片区控制性详细规划》在批准实施

后，国家、汕头市各层面的部分相关规范、标准作出调整，因此该控

规部分内容不符合当前执行的相关规范、标准。因此，本次局部修编

需要根据《汕头经济特区城乡规划管理技术规定》（汕头市人民政府

令第 182 号）、《汕头市海绵城市建设项目“两证一书”实施细则（暂

行修订版）》等相关规划及相关规定对地块的规划控制指标进行相应

调整，使之符合当前规划建设、管理的相关规定与要求，有利于项目

的管理与审批，是可行的。 
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3、对周边环境影响分析 

（1）本次论证范围位于潮阳区关埠镇老镇区改造片区的中部，

地势较为平坦，地域独立，地块规整。本次论证范围内地块的规划用

地性质调整符合关埠镇老镇区改造片区的功能定位要求，本次控规局

部修编不会对周边环境产生不利影响。 

（2）由于本次控规局部修编范围内现状用地权属情况清晰，除

关埠镇政府及关埠粮管所用地为国有建设用地外，其余用地为村集体

用地，目前部分地块用地正在履行农转用等相关手续，尚未出让或者

划拨，调整控规地块规划用地性质对关埠镇老镇区改造片区已出让土

地的项目无影响。 

综上所述，将《潮阳区关埠镇老镇区改造片区控制性详细规划》

进行局部修编，有利于片区的用地布局优化和服务设施的配套完善，

有利于合理高效利用土地资源，更有利助推关埠镇的振兴发展，是可

行的。 

 

六、局部修编合法性分析 

《汕头经济特区城乡规划条例》第二十六条明确：“控制性详细

规划的修改分为修编、调整和完善三个层次。（一）修编、调整和完

善控制性详细规划的，组织编制机关应当对修改的必要性进行论证并

将有关事项予以公示，采取论证会、听证会或者其他方式听取利害关

系人、专家、公众的意见。修编控制性详细规划的，组织编制机关应

当形成专题报告，经市人民政府同意后，方可编制修编方案。（二）

修编或者调整城市的控制性详细规划的，修编方案或者调整方案应当

经市规划委员会审议通过后方可报市人民政府审批；但仅涉及修改单

条支路走向、宽度或者单个地块建筑高度、建筑密度等内容的，直接
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报市人民政府审批。完善城市的控制性详细规划的，由市城乡规划主

管部门审批后报市人民政府备案。（三）对控制性详细规划中的非居

住、商业服务业设施用地的容积率进行修改，或者将非居住、商业服

务业设施用地调整为其它非居住、商业服务业设施用地的，市人民政

府可以根据特区城乡规划管理实际简化控制性详细规划的修改程

序。”本次将原已批《潮阳区关埠镇老镇区改造片区控制性详细规》

进行局部修编，符合此项规定，具备修改的法定条件，可按照此项规

定程序进行，是合法的。 

 

七、局部修编的主要方向 

根据本次控规局部修编论证报告提出的修改原因，按照相关规范

及核算指标，建议本次控规局部修编可以对控规做出以下调整意向： 

（1）保留关埠镇政府、关埠粮管所、关埠戏院进行原址升级改

造，地块的规划用地性质分别是行政办公用地、一类物流仓储用地、

文化设施用地。 

（2）规划建设福仓社区农民公寓，底层设置综合农贸市场，项

目选址于片区中部的南门池洋，地块的规划用地性质是住宅用地/商

业用地。 

（3）落实《汕头市潮阳区国土空间总体规划（2021-2035 年）》

（报批稿）中涉及片区的道路交通规划，将片区北侧东西向 18 米规

划道路宽度调整至 40 米。 

（4）调整福仓社区农民公寓西侧 15 米规划道路线型和位置。 

（5）完善片区的服务设施配套，增加配电房、垃圾收集间和泵

房各三处。 
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八、局部修编论证结论 

本次控规局部修编是基于规划建设福仓社区农民公寓及综合农

贸市场而提出的，以“符合各层次规范、地方规划条例，不改变原控

规对片区的功能定位，规划布局科学合理，有利于推进地块实施建设”

为原则。通过优化片区的用地布局和服务设施的配套完善，有利于片

区的改造以及项目建设，促进用地的集约化利用，有利于关埠镇的振

兴发展，助推建设高质量发展的现代化新潮阳。 

因此，本次控规局部修编是正向优化，是必要的，是可行的，也

是合法的。 
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附图 1：区位分析图 
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附图 2：用地现状图 
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附图 3：原控规用地规划图 
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附图 4：土地利用规划调整意向图 
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附件 1：区政府办公室关于同意关埠镇福仓社区股份经济联合社位于

南门池洋 7.107 亩集体土地办理“农转用”手续的复函 

 


