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附件一 广州市白云区钟落潭镇五龙岗村级工业园项目建设必要性

项目建设意义

白云区正在推动“一园一城一示范区”发展战略，“一园”即是指广

州民营科技园。目前，五龙岗村级工业园所在的美丽健康产业园已纳入

广州民营科技园“一核三园”规划范围。为更好地推动美丽健康产业园

建设，满足产业落地、完善周边配套需求，同时落实村集体发展诉求，

亟需推动五龙岗村级工业园更新改造工作。

五龙岗村级工业园于 2020 年启动改造，于 2020 年 4月获得市住房

和城乡建设局批复，于 2021 年 7 月通过白云区重点产业项目推进工作联

席会产业专章审核。五龙岗村级工业园包含两个地块，总用地面积 61726

平方米。本项目即位于五龙岗村级工业园北侧地块，属于五龙岗村级工

业园改造二期实施项目。其建设实施有利于企业、村集体优势资源互补，

提高白云区村集体土地利用价值，促进白云区北部区域的城市更新改造。

也是符合相关政策及上位规划的重要举措，其建设有十分重要的意义。

1.项目建设是奋力实现广州市老城市新活力、“四个出新出彩”城

市发展目标的需要

2018 年 10 月 22 日至 25 日，习近平总书记亲临广东视察，要求广

州实现老城市新活力，在综合城市功能、城市文化综合实力、现代服务

业、现代化国际化营商环境方面出新出彩。2019 年 10 月，《中共广东省

委全面深化改革委员会关于印发广州市推动“四个出新出彩”行动方案

的通知》正式下发，内含《广州市推动综合城市功能出新出彩行动方案》

等四个行动方案，指出把支持广州“四个出新出彩"实现老城市新活力与

支持深圳先行示范区建设紧密结合起来，以同等的力度，全力推动实施。

《广州市推动综合城市功能出新出彩行动方案》提出，力争到 2022

年，城市能级、经济规模、创新带动力、要素集聚力和集中力量办大事

能力明显提升，经济中心、枢纽门户、科技创新、文化引领、综合服务、
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社会融合等功能取得新突破，为全国全省发展大局提供有力支撑。《广州

市推动城市文化综合实力出新出彩行动方案》提出，力争到 2022 年，实

现城市文明显著提升，文化事业繁荣兴盛，文化产业竞争力进一步增强，

岭南文化中心地位更加彰显，对外交流门户作用充分发挥，城市文化综

合实力与国家中心城市、国际大都市功能互促共进。

本项目是白云区北部区域的城市更新改造工程之一。其建设实施有

利于发挥老城市新活力，发展现代服务业，推动城市高质量发展，是奋

力实现广州市老城市新活力、“四个出新出彩”城市发展目标的需要。

2.项目建设是符合全面构建白云区“6+6”现代产业体系的实践

《广州市白云区国民经济和社会发展第十四个五年规划和 2035 年

远景目标纲要》指出，十三五期间，白云区全力打造现代化产业体系“四

梁八柱”，布局发展先进制造业、现代服务业及新兴产业，产业成功进行

了一轮大换血，现代产业体系正加快形成，过去白云区第二产业散而不

强，规模以上工业企业占比过低的局面正在扭转。十四五期间，白云区

将坚持先进制造业与现代服务业的双轮驱动，深入实施“强二优三、三

产融合”产业发展路径。

《2021 年广州市白云区政府工作报告》提出，白云区将以“一园一

城一示范区”等重大平台为牵引，以“6+6”现代产业体系为支撑，力争

经济总量进入全市前列。“一园一城一示范区”等重大平台将是白云区未

来产业发展的战略核心。本项目的建设实施既是发展白云区北部国际健

康产业城的需要，也是聚焦产业发展新生态，推动白云区现代服务业与

现代制造业融合发展，全面构建“6+6”现代产业体系的实践。

3.项目建设是符合相关政策及上位规划的重要举措

为贯彻省委、省政府关于推进制造强省建设的工作部署，加快发展

生物医药与健康战略性支柱产业集群，促进产业迈向全球价值链高端，

依据《广东省人民政府关于培育发展战略性支柱产业集群和战略性新兴
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产业集群的意见》(粤府函〔2020〕82 号)等文件精神，制定本行动计划。

“十四五”期间，钟落潭镇将着力发挥其作为“广东省城乡融合发

展省级试点”的示范带动作用，依托白云“一园一城一示范区”发展战

略，加快建设白云区设施蔬菜产业园、白云花卉现代产业园和生猪养殖

数字农业示范园三大园区，打造集生产、加工、流通、科研和示范于一

体的广州现代都市农业示范区。依托白云国际机场，重点发展临空先进

制造业和临空现代服务业，建设广州临空经济核心承载区，打造现代化

湾区临空智造产城融合示范镇。同时聚焦化妆品、生物医药与健康两大

重点产业领域，全面建成多元服务一体化的健康产业服务综合体，打造

大湾区标志性国际美丽健康产业基地，争取打造成为广州中部现代产业

高质量发展示范区。

根据《广州市人民政府关于印发广州市加快生物医药产业发展若干

规定（修订）的通知》以及《广州市加快生物医药产业发展若干规定（修

订）》，白云区在钟落潭镇，利用紧邻空港经济区、中新知识城等优势，

规划建设大健康生物医药产业基地，以大力发展医药制造、高端医疗、

医药研发等健康产业，打造华南地区生物医药研发制造产业集聚核心区。

目前，已与九州通集团、联东 U 谷、联存科技、西藏九瑞医药、保

瑞医疗研发等 27 家生物医药企业交流项目情况及选址意向，27 家企业
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计划总投资额 842 亿元，预计达产年产值 653 亿元，年税收 59亿元。

4.项目建设有利于促进白云区北部区域的城市更新改造

五龙岗村级工业园改造二期项目是白云区北部区域的城市更新改造

工程之一，是钟落潭镇首个村级工业园改造项目。项目建成后，将有助

于优化白云区北部办公场所的环境品质，为白云区生物医药产业发展注

入新的动力。将会成为五龙岗村的新地标，对带动五龙岗村产业平台崛

起有重要作用。
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项目建设必要性

五龙岗村级工业园于 2020 年启动改造，于 2020 年 4月获得市住房

和城乡建设局批复（附件 1），于 2021 年 7 月通过白云区重点产业项目

推进工作联席会产业专章审核（附件 2），于 2022 年 3 月获得广州市规

划和自然资源局批复的广州市建设用地规划条件（穗规划资源业务函

[2022]3094 号）（附件 3）。

根据建设用地规划条件（穗规划资源业务函[2022]3094 号）文可知，

项目地块（AB0807016、AB0807006）属于集体建设用地，总用地性质包

括村庄建设用地 H14、商业用地 B1、商务用地 B2、娱乐康体用地 B3、交

通枢纽用地 S3、公共交通场站用地 S41、社会停车场用地 S42，总用地

面积 61668 平方米。

其中，本项目编制范围为 AB0807016 地块，即五龙岗村级工业园改

造二期实施范围，总用地面积为 41589.80 平方米，净用地面积为

28825.29 平方米，用地性质包括村庄建设用地 H14、商业用地 B1。

项目总平面图
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项目鸟瞰效果图

根据建设用地规划条件（穗规划资源业务函[2022]3094 号）中的建

设用地规划红线图可知，原广从七路与项目场地间的狭窄河涌属于轨道

交通控制保护区范围，河涌需往东移并拓宽，详见河涌水域控制线。而

场地中间的约 7 米水渠则破坏了地块的完整性，需进行迁改，使场地中

间的水渠在南侧往西折，连通到广从七路与项目场地间拓宽后的河涌，

且规划方案已获得批复。
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根据《广州市城乡规划技术规定》，建筑工程最小退界距离为高

层建筑退用地红线 12米，低、多层建筑退用地红线 6 米。建筑工程

最小退道路红线距离为高层建筑退道路红线 13米，低、多层建筑退

道路红线 5米。
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建筑工程退界及退道路红线距离平面图

根据现行控规及《广州市建设项目停车配建指标规定》（穗国土

规划规字〔2018〕6 号），B区区域中“商务办公”停车设施配建标准

为：机动车≥0.8 泊/100 平方米建筑面积。而本项目（AB0807016 地

块）的计容建筑面积为 100884 平方米，则应设置不少于

807(100884*0.8/100)泊机动车停车位，需要地下车库面积约 32280

㎡。若按照建一层地下室，最大面积为 26628 ㎡，对应机动车停车数

约 665 泊，与用地规划条件差 142 泊停车位。综合考虑经济性及远期

发展，需建设地下室二层，满足规划设计条件中机动车位要求，同时
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地下室范围可以减小到 17785 平方米。此时，地下室边线离净用地红

线的最小距离是 5米，平均距离约 12米。

地下一层平面图 17785 平方米 地下二层平面图 17785 平方米

（车位 463） （车位 441）

根据建设方案，二层地下室深度约 8米，施工时基坑的开挖范围
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为地下室边线外侧 8 米（坡度 1:1）-11.5 米（坡度 1:1.5）。此时，

基坑的开挖范围几乎占用了整个净用地红线。

基坑范围平面图

综上所述，项目建设具有必要性。本项目建设选址只能选择

AB0807016 地块的净用地红线内，同时根据建筑工程退让距离、地下

室规模及基坑施工时影响范围的要求，项目选址具有唯一性。
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树木迁移必要性

通过建设方案平面与现状树木分布图叠加分析可知，有 25 株树

木与建设方案存在冲突，需迁移利用。

其中，有 19株树木A1 山麻黄、A2 细叶榕、A3 苦楝、A12 芒果、

A13 木棉、A14 枫香、A15 枫香、A16 海南红豆、A17 枫香、A18 细叶

榕、A19 细叶榕、A20 细叶榕、A22 细叶榕、A23 细叶榕、A24 细叶榕、

A25 细叶榕、A26 细叶榕、A27 细叶榕、A28 细叶榕处于建设方案的地

下室及基坑影响范围内，需迁移处理。

有 1 株树木A21 细叶榕处于建设方案 2#研发办公楼（17F）的主

入口消防登高场地建设范围及施工时的施工便道内，且该树木主干分

支点低、弱冠，影响消防、施工的同时又影响场地的景观效果，需迁

移处理。

有 5 株树木A4 木棉、A5 细叶榕、A6 龙眼、A7 细叶榕、A8 细叶

榕处于规划方案轨道交通控制保护区及河涌水域控制线范围内，需迁

移处理。

因场地西北侧防护绿地仅剩 840 平方米，故选择长势、形态较好

的 14株树木就近迁移到该处，剩余 11株则因场地种植空间不足及长

势一般或较差而选择先迁移至广州市绿化有限公司苗圃进行养护，后

期再回迁到场地内的防护绿地。
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树木砍伐必要性

必要性一，因现场施工需求，施工时场内需要相应施工通道（6

米宽环场路），否则难以开展施工工作。通过建设方案平面与现状树

木分布图叠加分析可知，有 3株大王椰子A29、A30、A31 处于建设方

案的道路人行道及基坑施工影响范围内。便道的建设和基坑的挖掘必

将导致大王椰子原有生长环境不复存在。

必要性二，而施工便道及基坑位置占据红线内绝大部分面积，基

地内无空余位置对大王椰子进行就近迁移。而胸径约 40 厘米的大王

椰子植株高大，栽植多年，已属于地苗，移栽成活率低。因此其无法

进行就近迁移，且不具有远距离移栽的价值。

必要性三，大王椰子是须根的浅根性树种，对水份反应灵敏，移植时

往往因部份根系受到损伤使吸水机能减弱，且根系恢复生长缓慢，易

导致叶子枯黄或枯死，意味着迁移的成活率很低。因此大王椰子的

固有属性意味着其不具备迁移的价值。
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