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鹤山市鹤城镇现代农业产业园控制性详细规划（2024 年 6 月技术修正）草案公示

一、 规划修正背景

2023 年 1 月，广东省召开“全省高质量发展大会”，会议围绕“重点项目重大平台” 、

“制造业当家”、“百县千镇万村高质量发展工程”等主题深入探讨。鹤山市入选全省首批“百

千万工程”典型县名单。鹤山实施“百千万工程”，关键是要振兴县域经济，夯实制造业“家

底”。鹤山市提出，要坚持把制造业当家贯穿“百千万工程”始终。鹤山市为了加快建设宜居

宜业和美乡村，在大力发展特色乡村产业方面，鹤山市加快粤港澳大湾区“菜篮子”基地建设，

壮大农村集体经济。

其中，作为全域土地综合整治试点镇的鹤城镇，乡村振兴是其推进“百县千镇万村高质量

发展工程”的重要任务之一，通过挖掘地方特色和促进产业振兴，构建全域旅游发展新格局，

促进农旅融合赋能高质量发展。而盘活鹤城传统腐竹产业，正是发展特色优势产业的重要任务

之一。

客家食品产业园是鹤城镇全域土地综合整治方案的九大资产包单元之一，作为首期投入的

客家食品产业园项目，由于生产线存在特殊要求需对规划用地布局、交通线网等进行局部修正

以提高可实施性，并为了更好衔接三线管控等国土空间管制要求，因此进行本次规划技术修正。

客家食品产业园项目鸟瞰效果图
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鹤山市鹤城镇现代农业产业园控制性详细规划（2024 年 6 月技术修正）草案公示

二、规划范围及现状

1、规划范围

鹤山市鹤城镇现代农业产业园控规的规划范围：东至新联村旗尾集体用地东沿，南至三堡

河，西至水心洞村道，北至饭严顶生态保护红线界，跨越鹤城镇坪山村、新联村两行政村范围。

规划范围 104.35 公顷。

本次技术修正范围位于原控规范围内的西南部，主要涉及金钟山南部以及 Y878（顶圣线）

东侧，中部有 Y881（麦坪线）贯穿，占地面积约 2.32 公顷。

2、现状概况

技术修正范围内现状均为已建成产业园区，以 1-3 层的工业厂企建筑为主，目前基本处于

停产状态，仅有少量厂企以临时租用的方式，进行家具手工业的生产。北部背靠金钟山，周边

均为耕地和水塘，自然环境良好。

技术修正范围内现状用地性质主要为二类工业用地，中部部分为城镇村道路用地。

国土空间用地用海现状图
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鹤山市鹤城镇现代农业产业园控制性详细规划（2024 年 6 月技术修正）草案公示

三、原规划内容

1、发展目标

综合分析地块周边发展情况，挖掘地块的有利条件，功能定位可概括为：将鹤城三堡河沿

岸传统乡村特色内外节点串联，打造特色精品旅游线路，结合水美乡村特色农业带和万和、五

星、坪山、新联一带现代生态农业观光文旅一体化，充分打造鹤山传统产业升级转型示范片，

乡村腐竹特色产业聚落先行启动区，三堡河乡村振兴水经济三产融合重要一环。

2、用地规划布局

规划总用地面积为 104.35 公顷，其中规划建设用地总面积 55.44 公顷。主要为林地（03），

面积 35.77 公顷，占比 34.27%。其余用地包括：耕地（01）、农业设施建设用地（06）、居住

用地（07）、公共管理与公共服务用地（08）、商业服务业用地（09）、工矿用地（10）、交

通设施用地（12）、公用设施用地（13）、绿地与开敞空间用地（14）等用地类型。

3、人口和用地规模

规划原控规规划区内总人口规模约为 6923 人，建设用地规模为 55.45 公顷。

国土空间用地用海规划图（技术修正前）
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鹤山市鹤城镇现代农业产业园控制性详细规划（2024 年 6 月技术修正）草案公示

四、 修正说明

修正内容主要包括：

（1）原 HC-FZ-03-01 地块沿金钟山周边属城镇开发边界范围内的用地进行修正，以城镇

开发边界为准技术修正为林地（03）或二类工业用地（100102）；

（2）原规划麦坪线（Y881）（顶圣线-丰香路段）原规划道路走线向南微调，道路红线宽

度不变，为 12m。

技术修正前后方案对比图
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鹤山市鹤城镇现代农业产业园控制性详细规划（2024 年 6 月技术修正）草案公示

国土空间用地用海规划图（技术修正后）
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鹤山市鹤城镇现代农业产业园控制性详细规划（2024 年 6 月技术修正）草案公示

附表一：国土空间用地用海规划汇总表（技术修正后）

国土空间用地用海规划汇总表（技术修正后）

用地用海分类代码
用地用海分类

名称
用地面积（㎡） 比例（%）

01 耕地 90079.67 8.63%

03 林地 357185.47 34.23%

06
农业设施建设

用地
2199.48 0.21%

07 居住用地 118503.35 11.36%

其中

0703 农村宅基地 109612.36 10.50%

0704
农村社区服务

设施用地
8890.99 0.85%

08
公共管理与公

共服务用地
5357.98 0.51%

其中 0803 文化用地 5357.98 0.51%

09
商业服务业用

地
41129.00 3.94%

其中 0901 商业用地 41129.00 3.94%

10 工矿用地 271473.69 26.01%

其中
1001 工业用地 271473.69 25.98%

其中 100102 二类工业用地 271473.69 25.98%

12 交通运输用地 101685.96 9.74%

其中 1207
城镇村道路用

地
101685.96 9.74%

13 公用设施用地 6731.57 0.65%

其中 1302 排水用地 6731.57 0.65%

14
绿地与开敞空

间用地
7841.78 0.75%

其中 1401 公园绿地 7841.78 0.75%

15 特殊用地 50.20 0.005%

其中 1504 文物古迹用地 50.20 0.005%

17 陆地水域 41300.29 3.96%

其中

1701 河流水面 21077.90 2.02%

1704 坑塘水面 18964.66 1.82%

1705 沟渠 1257.73 0.12%

合计 1043538.44 100.00%

注：黄色为涉及修正项目。
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鹤山市鹤城镇现代农业产业园控制性详细规划（2024 年 6 月技术修正）草案公示

附表二： 地块控制指标一览表(技术修正后)

地块控制指标一览表(技术修正后)

管理单元

编码
地块编码

用地用海

分类代码

用地用海

分类名称

土地使用

兼容性
兼容比例

用地面积

（m²）

计容总建筑面积

（㎡）

地面以上总建筑

面积（㎡）

容积率 绿地率

（%）

建筑限高

（m）
建筑密度

建筑退界（m）
交通出入口方位 停车位

公共服

务设施

市政服务

设施
备注

下限 上限 东 南 西 北

HC-FZ-01

HC-FZ-01-01 0703
农村宅基

地
— — 6569.00 — — — — — 13.5 — — — — — 西 — — —

坪山村（龙盏里村），

地块内退距按农房要

求实施。

HC-FZ-01-02 0703
农村宅基

地
— — 38324.51 — — — — — 13.5 — — — — — 西 —

文化室

（村级）、

篮球场

（村级）

公共厕所

（村级）、

生活垃圾

收集点

坪山村（瓦窑排村），

地块内退距按农房要

求实施。

HC-FZ-01-03 1302 排水用地 — — 6731.57 — — — — — — — 6 2 0 0 南 — —
污水处理

设施

规划污水处理厂，远

期规模 4500t/d，北

侧预留防护退距，卫

生防护距离按环评确

定。

HC-FZ-01-04 0803 文化用地 0802

待自然资

源主管部

门出具设

计条件时

确定

5357.98 — — — — — — — 0 6 6 0 南
1 车位/100

㎡建筑面积

博物馆、

科研中

心

—

规划传统腐竹博物

馆，规划与规划范围

相关的科研机构所在

地；地块实施时须结

合北侧、西侧瓦窑排

村预留出入通道。

HC-FZ-01-05 100102
二类工业

用地
— — 52989.02 ≥63586.824 ≥63586.824 1.2 — 5%～20% —

40%～

70%
2 2 2 2 东、南、西、北

0.2 车位/100

㎡建筑面积
— — —

HC-FZ-01-06 06
农业设施

建设用地
— — 2199.48 — — — — — — — 4 — — — 西 — — —

地块建设时东侧涉及

高压走廊部分须满足

相关建筑退距要求。

HC-FZ-01-07 0703
农村宅基

地
— — 2396.20 — — — — — 13.5 — — — — —

北、东（地块内与

HC-FZ-01-02 地块连结

使用）

— — —

坪山村（瓦窑排村），

地块内退距按农房要

求实施。

HC-FZ-02
HC-FZ-02-01 0901 商业用地 — — 3394.95 ≤11882.325 ≤11882.325 — 3.5 ≥20% — ≤60% 6 4 0 0 南、东

1 车位/100

㎡建筑面积

游客服

务中心、

卫生服

务站、防

灾指挥

中心

公共厕

所、生活

垃圾收集

点

规划游客集散中心

HC-FZ-02-02 0901 商业用地 — — 6372.10 ≤22302.35 ≤22302.35 — 3.5 ≥20% — ≤60% 0 6 0 4（局部） 北 1 车位/100 — — —
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㎡建筑面积

HC-FZ-02-03 100102
二类工业

用地
— — 33402.68 ≥40083.216 ≥40083.216 1.2 — 5%～20% —

40%～

70%
0 2 0 6 南

0.2 车位/100

㎡建筑面积
— — —

HC-FZ-02-04 100102
二类工业

用地
— — 58686.72 ≥70424.064 ≥70424.064 1.2 — 5%～20% —

40%～

70%
0 10 0 2 北

0.2 车位/100

㎡建筑面积
— —

地块实施需注意与南

侧三堡河河湖管控要

求相符。

HC-FZ-03

HC-FZ-03-01 100102
二类工业

用地
— — 85008.58 ≥102010.296 ≥102010.296 1.2 — 5%～20% —

40%～

70%
17 2 2

2（与金钟山退

距为 0）
东、南、西、北

0.2 车位/100

㎡建筑面积
— —

地块建设时东侧涉及

高压走廊部分须满足

相关建筑退距要求。

HC-FZ-03-02 100102
二类工业

用地
— — 10559.30 ≥12671.16 ≥12671.16 1.2 — 5%～20% —

40%～

70%
2 — 2 2 东南、西、东北

0.2 车位/100

㎡建筑面积
— — —

HC-FZ-03-03 1401 公园绿地 — — 7841.78 — — — — — — — 0 10 0 0 西 —

公园广

场、社会

公共停

车场

公共厕

所、生活

垃圾收集

点

地块实施需注意与南

侧三堡河河湖管控要

求相符。

HC-FZ-03-04 0901 商业用地 — — 1104.70 ≤3866.45 ≤3866.45 — 3.5 ≥20% — ≤60% 0 0 6 0 西
1 车位/100

㎡建筑面积
— — 保留顶岗庙

HC-FZ-03-05 100102
二类工业

用地
— — 30286.90 ≥36344.28 ≥36344.28 1.2 — 5%～20% —

40%～

70%
0 10 0 2 北

0.2 车位/100

㎡建筑面积
— —

地块实施时东北部涉

及高压走廊部分须满

足相关建筑退距要

求；地块南部须满足

国道建筑退距要求

HC-FZ-03-06 1504
文物古迹

用地
— — 50.20 — — — — — — — — — — — — — — —

七驳桥（县级不可移

动文物），原址保留

HC-FZ-04

HC-FZ-04-01 0901 商业用地 — — 3017.15 ≤10560.03165 ≤10560.03165 — 3.5 ≥20% — ≤60% — 4 16 0 东南、西
1 车位/100

㎡建筑面积
— —

地块建设时西侧涉及

高压走廊部分须满足

相关建筑退距要求。

HC-FZ-04-02 0703
农村宅基

地
— — 62322.65 — — — — — 13.5 — — — — — 南、北 —

文化室

（村级）

2 处、篮

球场（村

级）、社

会公共

停车场、

公园广

场 2 处

生活垃圾

收集点 2

处、公共

厕所（村

级）

新联村（旗尾、北芬

新村），地块内退距

按农房要求实施。

HC-FZ-04-03 0901 商业用地 1101

待自然资

源主管部

门出具设

计条件时

确定

19287.69 ≤67506.91255 ≤67506.91255 — 3.5 ≥20% — ≤60% 4 4 0 6 东、南、北
1 车位/100

㎡建筑面积

菜市场

（农产

品交易

中心）、

社会公

公共厕

所、生活

垃圾收集

点、小型

污水处理

兼容与周边产业相关

的仓储功能。
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共停车

场

设施（服

务旗尾一

带）

HC-FZ-04-04 0901 商业用地 — — 251.84 ≤881.44 ≤881.44 — 3.5 ≥20% — ≤60% — — — — 北
1 车位/100

㎡建筑面积
— —

现状及规划村级商业

服务配套设施；地块

建设须满足农房建筑

退距相关要求，并满

足南侧国道 G325 复

线建筑退距要求。

HC-FZ-04-05 0901 商业用地 1101

待自然资

源主管部

门出具设

计条件时

确定

1328.57 ≤4649.99605 ≤4649.99605 — 3.5 ≥20% — ≤60% — — — — 西北
1 车位/100

㎡建筑面积
— —

规划村级商业服务配

套设施，兼容与周边

产业相关的仓储功

能；地块实施时须满

足农房建筑退距相关

要求；地块南部须满

足国道 G325 复线建

筑退距要求。

HC-FZ-04-06 0704

农村社区

服务设施

用地

— — 8890.99 — — — — — 13.5 — — — — — 东、南、西北 — — —

部分村级服务配套功

能可结合

HC-FZ-04-03、

HC-FZ-04-05 单元

联合使用；地块实施

时须满足农房建筑退

距相关要求，并满足

南侧国道 G325 复线

建筑退距要求。

注：黄色为涉及修正项目。

备注：

1、本片区内的土地使用及开发建设活动必须遵守本图则的有关规定。本图则未包括的内容应符合国家、广东省及江门市鹤山市的有关法律、法规等规范性法律文件相关条文的规定。

2、本图则所确定的用地性质是对未来土地使用的控制与引导，现状已建的合法建筑与本图则规定的用地性质不符的，可继续保持其原有的使用功能；如需改造或重建，须按本图则规定进行。

3、本图则确定为“现状保留”的地块，仅指保留其现状合法的用地性质和建设规模，以及对其进行综合整治或依据相关规定进行功能置换；“依据政府批件”的地块，是指地块的用地性质和规划指标已经合法程序确定的在建或未建地块；其余地块为“规划地块”，是指该地块的用地性质和规划指标经本法定图则研究确定，包括新建及拆除重建地块。

4、公共管理与公共服务用地（08）、交通运输用地（12）、公用设施用地（13）参照相关上层次规划和《江门市城乡规划技术标准与准则》（2019年）进行设置。本图则中对规划确定的公共服务设施和交通市政设施的容积率不予规定，其开发强度按照国家、省、市相关规定和技术规范确定；在有利于该配套设施实施建设的前提下，可对其具体用地范围或布局进行合理的微调。

5、绿地与开敞空间用地（14）可允许不大于3%的用地配建公共服务设施、小型商业或其它附属设施。

6、规划土地使用兼容性应符合《江门市城乡规划技术标准与准则》（2019年）的规定要求，本规划中 △ 表示居住用地兼容商业建筑的计容建筑面积比例不超过总计容建筑面积20%； ▲ 表示商业、商务、服务业用地兼容居住建筑面积比例不超过总计容建筑面积50%；局部地块由市自然资源局主管部门研究后报市规委会审议确定。

7、本图表弹性道路以虚线表示，由规划行政主管部门研究确定后可微调走线和宽度；具体实施时，弹性道路涉及现状已建成使用土地的，可在土地使用权年限期满后或地块整体改造时实施；为减少拆迁、尽量利用现状地形及其它合理原因，其线位可根据实际情况适当微调。

8、本图则所确定的地块界线，对于法定图则划定的较大规模地块，在具体开发时需进一步细分的，或是划定的较小规模地块，为达到开发的规模效应需合并开发的，规划行政主管部门可根据实际情况将地块进行合并或细分，因地块合并、细分或调整发生变化时，原则上应保持地块总建筑面积及配套设施规模不变。

9、《地块控制指标一览表》中未计本片区所有地下建筑面积及地下人防设施面积。

10、用地按兼容性调整性质后，控制指标按调整后用地性质执行。

11、工业用地容积率超出《江门市城乡规划技术标准与准则》（2019年）所规定上限的（一类工业用地4.0，二类工业用地3.5，三类工业用地2.5），需单独提供建设项目的交通影响评价和环境影响评价报告。

12、规划范围内新建、改建、扩建的建、构筑物应严格遵守下列要求：

（1）地块内已办理《不动产权证的建筑物，可保留现状功能使用，如进行拆、改、扩建，需按规划要求进行控制； （2）建筑规划设计方案应尽量减少对周边已建建筑的影响，尽量满足周边居民对日照、通风、采光等需求； （3）涉及架空供电线的地块，应严格遵守电力安全相关规范要求并预留高压走廊安全距离（供电线埋地后除外）。


