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1     规划修改背景
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1.规划修改背景

    双水镇位于江门市新会区的西南部，是知名”侨乡“，也是江门地区首个工业产值超100

亿元和财政一般预算收入超1亿元的非城关镇。新会区政府工作报告曾提出以”一枢纽两新城

三园区四创新“为重点，并提到打造”双水镇区域经济副中心“。为了更好把握粤港澳大湾区

建设和”交通大会战“的发展机遇，根据新会区政府工作要求，新会区双水镇人民政府组织编

制了《江门市新会区双水镇总体规划（2015-2030）》，并于2017年3月通过江门市人民政府

批复，成为指导双水镇未来城镇发展的依据。

       根据新会区委办发布的《关于特色小镇视角下研究打造小冈香业小镇的建议》，《建议》

提出将小冈香业小镇创建成为全国特色小镇，小冈片区为香业特色小镇的建设范围。《建议》

提出通过打造香业小镇，吸引一批与”香“相关的大企业，促进小冈香产业整体转型升级。

       为进一步优化小冈片区用地结构布局，提高土地利用率，促进产业发展与项目招商投资，

双水镇人民政府组织《江门市新会区双水镇总体规划（2015-2030）小冈片区局部地块修改》

研究，为编制镇国土空间规划或片区控制性详细规划提供依据。
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2     现状概况
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2.现状概况 q拟修改地段

  本次拟修改地段：

          北至洞阁村，南至乡道Y192，东至乡

道Y221，西至乡道Y218，用地面积约6

公顷（详见图）。   

l  拟修改地段示意图

修改地段
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2.现状概况 q现场实景图

l  拟修改地段卫星图
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小冈纸箱
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宏骏纺织
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双水财星
食品厂

阿木德
衣柜厂

1 2

3

4

5
6

7

1.小冈中学门口 2.小冈中学教学楼 3.小冈中学操场 4.小冈纸箱制品厂

5.乡道Y218

6.双水财星食品厂

7.地段内部道路

修改地段
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2.现状概况 q用地权属

序号 权属单位 土地用途
用地面积
（㎡）

1 新会区小冈中学 中小学用地 40776

2 陈润基 工业用地 4563

3 江门市新会区双水镇小冈经济发展
总公司

工业用地 3596

4 江门市新会区双水镇小冈经济发展
总公司

工业用地 1324

5 刘荧彬,刘辉 工业用地 1933
6 — 工业用地 5672
7 江门市新会区双水镇小冈经济发展

总公司
工业用地 1543

合计 59407

1

2

3
4

5

67

新会区小冈中学 陈润基

江门市新会区双水镇小冈经济发展总公司 刘荧彬,刘辉

修改地段

梅冈学校

洞阁村

小冈圩

梅冈村

l  拟修改地段权属情况图
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2.现状概况 q相关规划解读

修改地段

      根据《新会区

土地利用总体规划

（2010-2020年）》

调整完善，修改地

段的现状土地用途

为城镇用地，规划

土地用途为林地和

建设用地，其中林

地面积约2.35公顷

（为小冈学校内）。   

l  《新会区土地利用总体规划（2010-2020）》调整完善
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3     原总规情况
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3.原总规情况

l  
已
批
总
规
规
划
结
构
分
析
图

l  
已
批
总
规
土
地
利
用
规
划
图

总体布局：

        双水镇规划地域空间结构为“一心一带五组团”

的结构发展格局。

      “一心”：即双水圩为主形成全镇的政治、经

济、文化中心；

      “一带”：指南门公路以东银州湖滨水工业发

展带；

      “五组团”：小冈组团——沙路组团——天亭

组团——罗湾产业组团——双水新城组团

       另在镇域划定将军山旅游度假区和南坦沙葵湿

地生态保护区。

       小冈组团定位：双水镇北部以发展制香、电子、

摩托等传统工业为主的工业基地以及发展香业专业

市场。

       修改地段位于小冈组团内。

修改地段
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3.原总规情况

       本次拟修改地段位于小冈片区内，用地面积约6公

顷，地段在原总规的规划用地性质为教育科研（中小

学）用地（A3）。
l  原镇域土地利用规划地块指标控制表

修改地段

l  原总规土地利用规划图
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4     规划修改内容
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4.规划修改内容

     拟修改内容：
       拟修改地段的用地性质由原总规的教育科研（中小学）用地

（A3）调整为以现状小冈中学南端围墙为边界，边界北侧为教

学科研（中小学）用地（A3），南侧为二类工业用地（M2）。

      修改后总建设用地面积不变，其中教育科研用地（A3）面

积减少了1.9公顷，二类工业用地（M2）面积增加了1.9公顷。
l  修改后镇域土地利用规划地块指标控制表

A3

M2

修改地段

l  规划修改后土地利用规划图
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5     规划修改理由
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5.规划修改理由
    

     根据《中共中央 国务院关于建立国土空间规划体

系并监督实施的若干意见》（中发【2019】18号）

和《广东省人民政府关于加快推进全省国土空间规划

工作的通知》（粤府函〔2019〕353号），江门市国

土空间规划编制工作正在有条不紊地进行中。在当前

粤港澳大湾区、“交通大会战”的发展机遇下，双水

镇为更好地创建小冈香业特色小镇，提出了小冈片区

用地规划布局的调整意向，为今后编制镇域国土空间

规划奠定基础。

    小冈片区的调整意向提出构建“一轴•两心•六片区”

的规划结构。

     一轴——以江门大道形成城镇发展轴；

     两心——一个商业商贸中心、一个配套服务中心；

    六片区——一个商贸公服片区、两个工业发展片区、

三个传统村落风貌片区。

     拟修改地段位于传统村落风貌片区和西工业发展

片区内。

    （1）国土空间规划编制背景下小冈片区用地规划布局的调整意向

l  拟修改地段现状地形图
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l  小冈片区规划布局调整意向图

修改地段



5.规划修改理由

    

     按照小冈片区调整意向方案，在规划的商贸、

公服片区内规划了一所48班中小学校，与拟修改地

段内的小冈中学共同为整个区域提供中学教育服务，

完全能够满足服务区域内的中学教育需求。

     拟修改地段南部位于调整意向方案的西工业发

展片区内，按照意向方案地块南部可规划为二类工

业用地，使其成为西工业发展片区的助推器。

     小冈片区调整意向方案较原总规方案更适应创

建小冈香业特色小镇的建设需求，也更符合双水镇

自身的发展诉求，同时能完全满足服务区域中学教

育的需求。小冈片区的调整意向方案作为今后双水

镇小冈组团未来城镇发展蓝图，建议将其纳入到今

后编制的国土空间规划中并综合考虑，使其与城乡

规划相衔接。

    （1）国土空间规划编制背景下小冈片区用地规划布局的调整意向

l  拟修改地段现状地形图
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修改地段

l  小冈片区规划布局调整意向图



5.规划修改理由

    （2）满足周边区域的初中学位需求

      根据《《江门市城乡规划技术标准与准

则》（下称《准则》），城镇初级中学的服

务半径宜为1000米，每班不超过50人，千

人指标为40‰。

      小冈中学现状规模为12班初中，现有

482名学生。按照《准则》小冈中学现状可

提供600个初中学位，其服务片区为小冈社

区以及梅冈村、衙前村、洞阁村、仓前村、

南水村、北水村、五堡村、六里村、式桥村

等区域。根据统计数据，该服务区域现状人

口约为2.1万人，估算需要初中学位838个；

按人口综合增长率的4.5‰（江门人口统计

指标）计算，预测该服务区域至2030年的

人口数约2.2万人，需要初中学位890个。

1000m

l  小冈中学服务半径示意图

l  《江门市城乡规划技术标准与准则》

修改地段
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5.规划修改理由

    （2）满足周边区域的初中学位需求

      原总规规划小冈中学的用地面积约6公

顷，按《准则》标准可建设48班初中，提供

初中学位数2400个，已远远大于预测的初

中学位数；小冈中学现状用地面积为4公顷，

按《准则》标准也可扩建至24班初中，提供

1200个初中学位，也能满足服务区域初中

教育资源的需求。

       在小冈中学现状用地扩建至24班初中

也可满足服务区域初中教育需求的前提下，

规划修改后能更好地节约集约用地，提高土

地利用率，更有利于教育资源的合理配置。

1000m

l  小冈中学服务半径示意图

l  《江门市城乡规划技术标准与准则》

修改地段
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5.规划修改理由

    

     小冈中学为12班初中，现有学生482人。

学校占地40776㎡，校舍建筑面积12680㎡，

现状容积率约0.31。

      根据《江门市城乡规划技术标准与准则》

（下称《准则》）的公共服务设施配套要求，

24班初中用地面积≥27600㎡，校舍（包括

宿舍）建筑面积≥17400㎡，小冈中学现状

用地已远满足建设24班初中的要求，但现状

建筑面积未达到24班初中的标准。

      原总规规划小冈中学面积达6公顷，按照

《准则》的要求可建设48班初中，但根据当

前实际情况，小冈中学现状用地充足，仍有

较大的扩建空间，暂无新增用地需求。

    （3）小冈中学现状用地充足，暂无新增用地需求
修改地段

 小冈中学

现状工业

 教育建筑

 工业建筑
l  拟修改地段现状地形图
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l  修改地段现状建设情况示意图



5.规划修改理由

    （4）地段内权属复杂，原规划与现状用

地性质不一致，改造难度大。

      新会区双水镇人民政府组织编制了《江门市新

会区双水镇总体规划（2015-2030）》（以下简称

双水镇总规），并于2017年3月通过江门市人民政

府批复。自2017年原总规批准实施以来，发现原总

规小冈中学南部地块与现状用地性质不一致。

      小冈中学南部地块内有多个权属人（具体可见

土地权属分析图），其中刘辉、刘荧彬在2019年通

过出让方式取得不动产证【证书编号：粤（2019）

江门市不动产权2073443号）】，地类用途为工业

用地，宗地面积1933㎡，终止日期至2054年。      

     原总规把小冈中学南部地块规划为教育科研

（中小学）用地（A3），但现状为工业用地，且该

地块内用地权属复杂，按照原总规的用地性质进行

改造的成本较大，实施建设难度高。

l  原总规土地利用规划图

l  业主不动产证

修改地段

江门市新会区双水镇
小冈经济发展总公司

陈润基

刘辉、刘
荧彬
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5.规划修改理由

    （5）结合小冈香业特色小镇的创建要求

      根据新会区委改革办等部门发布的《关于特色小镇视角下研究打造小冈香业小镇的建议》，提

出将小冈香业小镇创建成为全国特色小镇。通过打造香业小镇，吸引一批与“香”相关的大企业，

促进小冈香产业整体转型升级。

      拟修改地段位于小冈片区内，临近香业小镇。修改地段南部现状为工业用地，其具有较好的可

塑性和后发优势，在当前创建香业小镇的发展机遇下，利用现有工业基础进行产业转型升级，结合

小冈香业特色小镇的创建要求进行规划建设，能形成较好的互促发展效应，对双水镇的经济发展大

有裨益。

l  小冈香业城
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5.规划修改理由

    （6）落实相关政策文件要求

     《广东省降低制造业企业成本支持实体经济发展若干政策措施（修订版）》

     《江门市工业物业产权分割及分割转让不动产登记工作流程》

      为深入贯彻落实中央指示，广东省在2018年在《广东省降低制造业企业成本支持实体经济发展若干政

策措施（修订版）》提出“降低企业用地成本、支持工业企业盘活土地资源提高利用率”，保障重点制造

业实体经济的发展。在符合规划、不改变用途的前提下，支持和鼓励各地建设高标准厂房，支持试点城市

解决重点制造业企业用地历史遗留问题，加快完善相关用地手续。

      拟修改地块现状为工业用地，按照原总规进行建设不符合当前实际需求。双水镇人民政府响应政府政策

号召，积极推动工业物业工作落地生根，加快工业厂房发展，对于优化营商环境具有积极意义。
l  广东省政策文件 l  江门市政策文件
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6     规划修改评价
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6.规划修改评价 q修改影响分析

      《江门市新会区双水镇总体规划（2015-2030）》明确了双水镇未来的发展定位，对促进双水镇城镇发展的

健康、有序发展提供了科学依据。但在新的发展形势下，双水镇的建设实施也作出了相应的调整。本次规划修改

本着解决实际发展建设中存在的问题，在不影响双水镇整体发展目标和定位，不违反国家、地方有关法律、法规

的前提下，对《江门市新会区双水镇总体规划（2015-2030）》进行修改，并对修改方案做如下评价：

       （1）用地性质方面

        为解决实际发展建设存在的问题，本次规划修改将地段用地性质调整为：以现状小冈中学南端围墙为边界，

边界北侧为教学科研（中小学）用地（A3），南侧为二类工业用地（M2）。规划修改后用地性质更适应现状小

冈片区的建设情况，并不影响双水镇整体用地布局。

修改地段 修改地段

l  原总规土地利用规划图 l  规划修改后土地利用规划图

A3

A3

M2
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6.规划修改评价 q修改影响分析

    （2）用地指标方面

      本次规划修改镇域规划总用地规模和建设用地（H）面积

均未变化，主要为教育科研用地（A3）、二类工业用地（M2）

两方面有所增减。

      规划修改后，2030年镇域城市建设用地（H11）总面积

不变，其中教育科研用地（A3）面积减少了1.9公顷，二类工

业用地（M2）面积增加了1.9公顷。

    （3）人口规模方面

     原批总规至2030年人口规模预测为24.5万人。本次规划修

改教育科研用地（A3）面积减少了1.9公顷，二类工业用地

（M2）面积增加了1.9公顷，结合就业密度指标计算（二类工

业用地50㎡/人，教育科研用地150㎡/人），就业人口及服务

配套人口适当增加，但影响程度有限，以上调整均不造成总人

口规模变化。因此，规划修改后双水镇至2030年人口规模仍

为24.5万人。

l  镇域城乡用地汇总表（修改前后无变化）

l  镇域规划城市建设用地一览表（修改前后对比）
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6.规划修改评价 q修改影响分析

    （4）公共服务设施方面

     本次规划修改没有造成总人口规模变化。规划修改后教

育科研用地减少了1.9公顷，但是现状小冈中学仍能满足周

边区域初中教育学位的需求，规划修改处于可接受的范围

内。原总规的公共服务设施分别布置在各组团，形成“一

主三次”的服务体系，规划基本满足双水镇的城镇发展需

求。

    （5）道路交通方面

      本次规划修改没有涉及城市主次干路、广场、停车场

的修改，没有改变道路性质、宽度，不影响修改地段的通

行能力。

      修改地段一面临路，地段出入口均位于西侧。地段西

侧为城市支路，道路红线宽度15米，往北连接环镇西路

（道路红线宽度40米），往南连接城市次干路（道路红线

宽度40米，现状为乡道Y192）。整个地段具有良好的交通

条件，规划修改对道路交通的影响不大。

l  交通规划图

l  道路断面规划图

修改地段

26

环镇西路

（
道

路
红

线
15

米
）



6.规划修改评价 q修改影响分析

    （6）市政基础设施方面

     ①由于规划修改后教育科研用地面积减少1.9公顷，二类工业用地增加1.9公顷，镇域建设用地总面积不变，

对双水镇镇域范围内的市政基础设施不会造成过大影响，原总规确定的市政设施规模（污水处理厂、变电站等）

仍可满足规范要求。

     ②本次规划修改没有涉及对规划管线的调整，修改地段按原总规管线走向和管径保持不变，整体对修改地段

无影响。

l  给水工程规划图

修改地段

l  电力工程规划图

l  雨水工程规划图 l  污水工程规划图

l  电信工程规划图 l  燃气工程规划图

修改地段 修改地段

修改地段 修改地段 修改地段
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6.规划修改评价 q修改影响分析

    （7）环境影响方面

     项目地块南部企业主要从事纸箱制造、食品

加工、衣物纺织等制造工业，属于二类工业用

地，对居住和公共环境有一定干扰、污染和安

全隐患，但是不属于生产经营贮藏有毒有害危

险品、易燃易爆物品的企业，因此对项目地块

北部小冈中学的影响相对较小。建议在下一步

详细规划阶段优化方案布局，做好小冈中学与

南部工业用地的防护隔离，在小冈中学南部设

置防护绿带，减小周边工业企业对小冈中学办

学的影响。

     建议地块南部工业用地进行产业升级改造，

减少环境污染。

28

修改地段

 教育建筑

 工业建筑

 防护绿带

l  修改地段拟设置防护绿带示意图

防护绿带



6.规划修改评价 q修改结论

  规划修改结论：

根据以上分析，本次规划修改在新的发展形势下，双水镇人民政府在保障公共服务设施满

足需求的前提下，尊重工业物业产权，减少环境污染，推动规划调整，解决历史遗留问题，不

会对区域整体利益及远期发展造成不利的影响，同时可以更好地保障镇内企业升级发展，利于

小冈香业特色小镇创建工作的推进，为城市经济的发展提供有力支撑。本次规划修改具有较好

的实际意义，且规划修改不会造成经济、社会或政治方面的矛盾，有利于加强政府、投资方与

民众的和谐氛围。

因此，对《江门市新会区双水镇总体规划（2015-2030）》小冈片区局部地块进行修改

的方案基本可行。
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江门市新会区双水镇总体规划（2015-2030）
                         小冈片区局部地块修改研究

（附图）

江门市新会区双水镇人民政府
2020.09
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