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从化区太平镇

九佛街道

佛塱村
●

增城区中新镇

知识城九龙
新城安置区

环九龙湖
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●

何棠下村

迳下村

龙湖街道

新龙镇
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1、项目区位

埔心村位于中新广州知识城环九龙湖总部核心区

埔心村位于龙湖街北部 ，东至迳下村 ，南与何棠下村接壤 ，西至知识城九龙新城安置区 ，北靠佛塱村。

埔心村在中新广州知识城的区位中新广州知识城在广州的区位

埔心村村域范围

龙湖街行政范围

中新广州知识城范围

埔心村
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穗莞深城际轨道

九佛街道

龙湖街道

新龙镇

至增城新塘交通枢纽

项目周边存在多条高快速路 ， 六公里

范围内有东西向的珠三 角环线高速 、 花莞

高速 ， 在建的东部快速 路 、 永九快速和南

北向的广河高速及在建 的钟太快速人才大

道北延线 ， 同时西南临 近城市主干道九龙

大道（开放大道） ；轨 道交通方面 ， 离地

铁14号线支线知识城站仅2 .5 公里 ， 离穗

莞深城际以及高速地铁37号线佛塱村站仅

1.8公里。

总体来说 ，项目与广州市中心及各区

联系紧密，区域交通通达能力强，交通条

件优越。

1、项目区位

埔心村交通条件优越

埔心村周边交通区位
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图例

测量范围

村域界线

2、现状建筑

房屋测量范围

埔心村房屋测量范围面积约44.1493公顷。现状建筑总面积约44.6974万㎡ ，其中村民住宅建筑面积43.4590万㎡ ，集体物

业建筑面积0.9445万㎡ ，公建配套建筑面积0.2093万㎡ ，文保建筑面积0.0846万㎡ 。现状村民住宅1944栋（含分栋），其中合

法栋数1941栋；文保建筑5栋。（详见：现状村集体权属用地建筑情况一览表）

房屋测量范围示意图

文保建筑现状

村庄面貌
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佛塱村建
新区

南方医院

何棠下
建新区

科考园二期

中新广州知识城国际科技创新合作示范区

九龙湖及相
关水系工程

1、建新范围

建新区选址

根据城市更新相关政策 ，综合考虑现行土规与地块完整性 ，与现行控规叠合分析 ，结合土地权属、周边项目、古树名木和

九龙新区“七纵六横”道路建设等情况 ，划定建新范围面积53.50公顷，建新范围东至穗莞深城际铁路 ，南至美玉一路 ，西至改

革大道 ，北至佛塱村建新区。

图例

建新范围

村界

在册古树

周边重点项目

建新范围示意图

美玉二路

美玉四路
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2、改造成本

成本计算标准执行《广州市旧村庄全面改造成本核算办法》(穗建规字〔2019〕 13号)、《广州市人民政府关于提升城市更

新水平促进节约集约用地的实施意见》(穗府规〔2017〕6号）、《广州市黄埔区九龙片区旧村现状建筑测量和复建安置计算工

作指引》 (穗开更新府规字〔2019〕1号）等相关政策要求 ，测算埔心村不含土地出让金的改造成本为33.1599亿元，含土地出

让金的改造总成本为44.0286亿元。(详见：附件二）

•  土地农转用费用
•  不可预见费： 3%-5%

（注：采取阶梯式计算，四项费用总和≤ 30亿元时，比例取值5%；
30亿元＜总和≤100亿元，比例取值4%；总和＞100亿元，比例取值

3%。）

•  拆迁奖励：原则不得超过改造成本的3%

•  拆迁村民住宅（临迁费25元/㎡ ·月， 按4年计）
•  拆迁集体物业（临迁费35元/㎡ ·月， 按4年计）
• 公建配套
•  历史文保修缮费用
•  其它补偿（搬家补偿、电话、有线电视等迁移费）

•  复建村民住宅
•  复建权益住宅
•  复建集体物业
•  为区域服务的大型市政和公配等公益性专项建设

土地出让金10.8687亿元 • 按申请办理土地出让手续时市场评估价的20%计收土地出让金

• 项目实施改造方案编制费

改造成本合计：

44.0286亿元

拆迁费用 5.8900亿元

前期费用 0.01610亿元

复建费用 24.7230亿元

其他费用 2.5308亿元

注：最终改造成本以政府核定为准。
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3、总体开发建设量
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分区 序号 地块编号 用地代码 用地性质
用地面积
(㎡)

容积率
建筑面积
(㎡)

备注

复
建
区

复建
居住

1 AG0608002 R2 二类居住用地 37270 4.20 156500 含社区公共服务设施

2 AG0608003 A7 文物古迹用地 1107 —— 846 文保建筑

3 AG0608004 BR 商住混合用地 15542 1.00 15542
传统村落、其中复建集体物业建面

5611㎡，居住建面9931㎡

4 AG0608005 A33 中小学用地 19455 0.84 16300
小学36班,含必配校舍用房

及选配教学用房

5 AG0608006 R22 服务设施用地 6600 0.81 5350 15班幼儿园含托幼所

6 AG0608007 R2 二类居住用地 22195 4.40 97600 含社区公共服务设施

7 AG0608008 R2 二类居住用地 27418 4.48 122850 含社区公共服务设施

8 AG0608009 R2 二类居住用地 32165 4.13 132832
含社区公共服务设施、
公共厕所、护理站

9 AG0608010 A5 医疗卫生用地 5000 —— 10000 社区卫生服务中心

10 AG0608012 U22 环卫用地 1700 —— 640
垃圾压缩站2厢、可回收物中转站、

环境卫生车辆停车场

11 AG0608020 R22 服务设施用地 6600 0.81 5350 15班幼儿园含托幼所

12 AG0608021 A33 中小学用地 17074 0.82 14000
小学30班,含必配校舍用房

及选配教学用房

小计 192126 —— 572199 ——

复建
物业

13 AG0608001 B1/B2 商业商务用地 21234 4.50 95600

村集体复建物业、

含商业公共服务设施

14 AG0608011 B1/B2 商业商务用地 19335 4.40 85100

15 AG0608013 B1/B2 商业商务用地 28240 4.50 127000

16 AG0608022 B1/B2 商业商务用地 10625 4.20 44657

小计 79434 —— 357968 ——
复建区合计 271560 —— 930167 ——

融
资
区

融资
居住

1 AG0608014 R2 二类居住用地 46072 4.15 191000 含社区公共服务设施

2 AG0608015 R2 二类居住用地 38844 4.30 167000 含社区公共服务设施

3 AG0608016 R22 服务设施用地 7680 0.82 6290 18班幼儿园含托幼所

4 AG0608017 A33 中小学用地 42018 0.93 39000
完全中学48班,含必配校舍用房、

学生宿舍及选配教学用房

5 AG0608018 R2 二类居住用地 37617 4.22 158604 含社区公共服务设施

6 AG0608019 R2 二类居住用地 23575 4.30 101300 含社区公共服务设施

融资区合计 195806 —— 663194 ——
净用地合计 467366 —— 1593361 总开发建设量

其余用地 其中
G 绿地与广场用地 22831 —— —— ——

S1 交通道路用地 44789 —— —— ——

合计 534986 —— —— ——

复建住宅建筑面积（万m²) 51.2424

复建住宅配备公建建筑面积（万m²) 5.8929

总复建居住建筑量（万m²) 57.1353

复建物业建筑面积（万m²) 0.9133

留用地权益建筑面积（万m²) 34.8835

文保建筑面积（万m²) 0.0846

总复建区建设量（万m²) 93.0167

融资住宅建筑面积（万m²) 58.0070

融资住宅配备公建建筑面积（万m²) 6.3808

总融资居住建筑量（万m²) 64.3878

政策性住房建筑面积（万m²) 1.7402

政策性住房公配建筑面积（万m²) 0.1914

总融资区建设量（万m²) 66.3194

总体开发建设量（万m²) 159.3361

规划片区净用地面积（公顷） 46.7366

净容积率 3.4092

规划片区总用地面积（公顷） 53.4986

毛容积率 2.9783

规划人口容量（万人） 3.5517

产居比（%）（占融资区建设总量） 58.3851

用地规划—规划指标一览表

复建居住用地

融资居住用地

服务设施用地

商住混合用地

中小学用地

医疗卫生用地

文物古迹用地

商业商务用地

公园绿地

广场用地

4、规划方案

U22 环卫用地

建新范围规划方案用地经济指标图

B1/B2

A5

R2

R2

R22

BR

A7

G1

G3

图例

A33

内
部
文
件
，
仅
供
参
考
，
请
勿
传
阅



内
部
文
件
，
仅
供
参
考
，
请
勿
传
阅



内
部
文
件
，
仅
供
参
考
，
请
勿
传
阅


	幻灯片 1
	幻灯片 2
	幻灯片 3
	幻灯片 4
	幻灯片 5
	幻灯片 6
	幻灯片 7
	幻灯片 8
	幻灯片 9
	幻灯片 10

