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修改背景01
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l 近年来， 汕头市坚定不移走“工业立市、产业强市”之路，以新能源、新材料、新一

代电子信息等战略性新兴产业为引领，纺织服装、玩具创意等特色传统产业为支撑，

大健康产业协同共进的“三新两特一大”产业新格局呼之欲出， 不断为特区发展增添

新的活力。

l 为支持实体经济发展，汕头市全市规划建设七大重点产业片区。位于澄海区金鸿公路

以东的六合产业园作为全市难得的空间平整、开发程度低、 适宜布局大型项目的产业

片区入选市重点产业片区。

l 六合产业园定位为“粤东新能极 · 汕头活力湾”，着力构建以新材料、新能源、新一

代电子信息、智能产业为主导产业的现代新型产业园区。

l 澄海物流城所在区域将成为六合产业园起步区的一部分，原有的控制性详细规划已不

能适应新形势下的片区发展。

l 2022年7月，汕头市自然资源局澄海分局委托我院编制《汕头市澄海物流城控制性详

细规划（调整）修改论证报告》，以促进片区更好融入六合产业园区的建设，适应新

形势下的发展需求，为《汕头六合产业园起步区控制性详细规划》的编制提供依据。



原控规简介及实施情况02
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原控规

l 原控规编制情况

2015年11月，汕头市澄海规划设计研究院承接

《汕头市澄海区物流城控制性详细规划(调整)》（下称

原控规）的编制任务。原控规于2018年5月通过政府

审批。

l 区位

澄海物流城位于澄海区东部莲下镇与莲上镇交界

处，金鸿公路纵贯片区。片区大部分位于省市重点产

业平台六合产业园范围内，区位条件优越，发展势头

良好。

六合产业园

六合产业园
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l 规划范围

汕头市澄海物流城北起永合路，南抵莲凤东路，西临

通隆通（20米规划路），东至通驰路（32米规划路）。金

鸿公路从物流城中部偏西一侧穿过，规划总面积157.37公

顷。

l 功能定位

以服务澄海特色产业为主导，重点发挥综合性、多元

化优势，实现功能互补、资源共享、配套齐全的综合服务

型示范物流城。

l 人口规模

预计规划区就业人口3万人。

l 主要设施

展销中心、创意产业园、动漫乐园、物流仓库、货运

超市、长途汽车站、加油站等。
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原控规2018年10月通过澄海区人民政府审批，进入

实施阶段。自控规批复以来，控规规划范围按照法定控规

逐步推进各项建设。现状已建成长途客运站、商贸中心

（1座）、电商产业园、莲花配送仓、货运超市等建筑及

部分园区道路。

电商产业园

商贸中心

长途客运站

莲花配送仓

货运超市

园区道路
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l 申请修改范围

本次申请修改用地位于原控规金鸿公路以东区域，即

原控规纳入六合产业园的用地范围，用地面积约134.88公

顷。

l 修改依据

• 《中华人民共和国城乡规划法》（2008）；

• 《城市规划编制办法》（2006） ；

• 《广东省城市控制性详细规划管理条例》（2005）；

• 《广东省城市控制性详细规划制定指引（修订稿）》

（2007） ；

• 《汕头经济特区城乡规划条例》（2014）； 

• 《汕头经济特区城乡规划管理技术规定》（2018）；

• 《汕头大型产业集聚区六合产业园规划建设方案（征

求意见稿）》；

• 《汕头六合产业园起步区控规及专项规划研究（深化

成果汇报）》；

•  国家、广东省和汕头市有关城乡规划的法规、技术标

准与规范。
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六合产业园起步区土地利用规划图
截自《汕头六合产业园起步区控规及专项规划研究（深化成果汇报）》
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l 修改内容
根据《汕头六合产业园起步区控规及专项规划研究（深化成果汇报）》的内容对原控规进行修改，确保规划片区融入六合

产业园起步区的整体定位、整体发展。

六合产业园起步区土地利用规划图
截自《汕头六合产业园起步区控规及专项规划研究（深化成果汇报）》

1. 修改商业用地布局、沿运通大道（六合大道）集中布置。

2. 片区南侧、东侧部分用地调整为工业用地及新型产业用地。

3. 结合六合产业园起步区整体道路系统对片区部分道路进行调整
优化。如修改通弛路、通汇路走向、取消通利路、运鸿路等。

4. 结合《汕头六合产业园起步区控规及专项规划研究（深化成果
汇报）》中对原控规的其他修改内容对原控规进行优化调整。
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l 修改后用地布局

六合产业园起步区土地利用规划图
截自《汕头六合产业园起步区控规及专项规划研究

（深化成果汇报）》
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l 合规性论证

申请修改用地位于已批控规范围内，用地涉及用地性质、容积率、建筑密度、绿地率等相关技术指标的调整，属控规修改

范畴。根据《汕头经济特区城乡规划条例》，城乡规划不得擅自修改；确需修改的，应当依照法定程序进行。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。

有必要通过控规修改论证程序，以符合《汕头经济特区城乡规划条例》的要求。
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l 必要性论证

近年来， 汕头坚定不移走“工业立市、产业强市”

之路，全市规划建设七大重点产业片区。澄海区金鸿

公路以东的六合产业园作为全市难得的空间平整、开

发程度低、 适宜布局大型项目的产业片区入选市重点

产业片区。

六合产业园定位为“粤东新能极 · 汕头活力湾”，

其战略定位为具有区域影响力的科创中心、高质量发

展的智造引擎、彰显潮侨文化的服务高地。

六合产业园起步区未来将着力构建以新材料、新

能源、新一代电子信息为主导，以智能产业为特色的

现代产业体系，打造生态环境优美、服务配套完善的

智慧型产业园区。

物流城所在区域将成为六合产业园起步区综合服

务组团和新材料新能源产业组团的一部分，片区原有

法定规划已不能适应新形势下的片区发展。有必要通

过控规修改，以促进片区更好融入六合产业园的建设，

适新形势下片区用地的发展需求。

六合产业园起步区结构图
截自《汕头六合产业园起步区控规及专项规划研究（深化成果汇报）》



用地修改可行性论证05
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l 可行性论证

1、用地功能分析

六合产业园起步区土地利用规划图
截自《汕头六合产业园起步区控规及专项规划研究（深化成果汇报）》

分析：

相比原控规，修改方案结合六合起步区的整体功能

配置需求，在用地功能和路网配置上都进行了一定的调

整。

在用地功能方面，修改方案将商业用地沿运通大道

（六合大道）集中布置，在片区南侧和东侧增加部分工

业用地和新型产业用地，并结合片区整体发展需要，进

行了若干其他调整。

在道路交通方面，起步区控规从整体出发，对片区

的若干道路进行了微调，主要的修改内容包括修改通弛

路、通汇路走向、取消通利路、运鸿路等。

结论：

相比原控规，修改后的方案立足于六合产业园起步

区大平台的综合考虑，修改方案符合六合产业园起步区

的定位及发展方向，有利于片区融入六合起步区的建设。
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l 可行性论证

2.与周边用地、周边环境影响分析

用地修改方案从六合产业园整体发展考虑，对片区部分功能进行

了修改，修改方案不会对周边已出让用地造成通风、日照等影响；不

会对周边城市道路造成压迫感；能创造更好的城市形象。

3.道路交通影响分析

修改后的路网结构更符合片区的整体定位与整体交通联系要求，

更具有可实施性。修改方案对原控规中片区的对外联系和区内各功能

区的之间的交通联系不会造成负面影响。

4、公共服务设施影响

修改后的方案从六合产业园整体功能配置对公共服务设施进行配

套，修改后公共服务设施的数量级服务能力可满足六合产业园起步区

的整体需要，对原控规不会造成负面影响。

六合产业园开发意向图  截自《汕头大型产业集聚区六合产业园规划建设方案（征求意见稿）》

六合产业园起步区道路交通规划图
截自《汕头六合产业园起步区控规及专项规划研究（深化成果汇报）》



结论06

本次规划修改主要为贯彻贯彻省、市工作思路，落实区政府工作部署，协助片区融入六合产业园整体定位，

推进六合产业园的建设工作，推进汕头市、澄海区的产业升级，构建以新材料、新能源、新一代电子信息为主

导、以智能产业为特色的现代产业体系。

修改方案衔接《汕头六合产业园起步区控规及专项规划研究（深化成果汇报）》，优化片区用地布局和交

通布局，案符合片区定位。本次修改用地无权属纠纷、对邻近地块无产生负面影响，能推动园区更好发展，对

六合产业园区的高质量发展有正面影响。

此次控规修改论证报告符合汕头市、澄海区目前执行的相关规定。

控规修改方案必要且可行

12六合产业园开发意向图  截自《汕头大型产业集聚区六合产业园规划建设方案（征求意见稿）》
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六合产业园起步区土地利用规划图
截自《汕头六合产业园起步区控规及专项规划研究（深化成果汇报）》


