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第一章 总则 

第一条 规划目的 

为深入贯彻落实《泉州市推进盘活利用低效用地试点工

作实施方案 》（泉委发[2023]6 号）、《惠安县推进盘活利

用低效用地试点工作实施方案》（惠委发[2023]3 号）等文件

精神，落实“划设工业产业区块线，引导工业企业向区块线

内集中集聚”要求，保障惠安县工业产业发展空间，推动工

业产业高质量发展，特编制本说明。 

第二条 指导思想 

以习近平新时代中国特色社会主义思想为指导，传承弘

扬“晋江经验”，将工业产业区块线作为实现惠安工业产业

高质量发展的重要抓手，全面推进惠安建设“海丝现代化工

贸港口旅游城市”。 

第三条 规划原则 

本规划遵循“规模统筹、连片集聚、范围合理、产城融

合”的基本原则。 

规模统筹。在划定工业产业区块线时，需要合理确定全

县工业产业区块线的总体规模，确保其既符合节约用地和集

约用地的要求，又能与国土空间总体规划确定的城市用地规

模以及城市经济的承受能力相适应。 

连片集聚。工业用地连片集聚有助于提升土地利用效率、

形成产业集聚效应、优化城市空间布局，工业产业区块线的

划定应以连片集聚为原则，推动形成规模经济效应和产业集

聚效应。 
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范围合理。工业产业区块线合理的范围划定是实施后续

管理的重要前提，区块线的边界划定应统筹考虑增量和存量、

现状和规划、各类园区范围等，统筹保证区块线功能的完整

性和边界的合理性。 

产城融合。坚持以人民为中心的理念，促进产-城-人融合

发展，保障配套服务需求。通过合理的产业布局和资源配置，

促进城市功能的完善和人口结构的优化，提升人民群众的获

得感和满意度。 

第四条 规划依据 

《中华人民共和国土地管理法》（2019 年修订） 

《中华人民共和国城乡规划法》（2019 年 4 月第二次修

正） 

《节约集约利用土地规定》（2019 年修订） 

《自然资源部福建省人民政府关于印发<泉州市盘活利

用低效用地试点工作方案>的通知》（2022 年 12 月） 

《自然资源部关于完善工业用地供应政策支持实体经

济发展的通知》（2022 年 11 月） 

《福建省土地管理条例》（2022 年 5 月） 

《泉州市自然资源和规划局关于进一步促进存量工业

用地提质增效的指导意见（试行）》（2023 年 3 月） 

《惠安县国土空间总体规划（2021-2035 年）》 

《惠安县推进盘活利用低效用地试点工作实施方案》

（惠委发〔2023〕3 号） 

其他相关法律法规、政策规划或技术标准 
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第五条 规划范围 

规划研究范围为惠安县行政辖区（不含台商投资区），

规划范围为《惠安县国土空间总体规划（2021-2035 年）》

划定的城镇开发边界，面积为 10348 公顷。 

第六条 规划对象 

工业产业区块是指为保障工业用地总规模，提高工业用

地节约集约利用水平，需要严格控制和保护的以工业为主导

功能的区块范围线。包括工业用地与其他配套用地。具体有：

工业用地、仓储用地、居住用地、公服用地、商业用地、道

路用地、公用设施用地等。 

区块内的工业用地，指普通工业用地、新型产业用地以

及用于支持工业发展的仓储用地、发展备用地等，包括国有

用地和集体用地。 

第七条 规划期限 

衔接国土空间总体规划期限和泉州市盘活低效用地试

点工作期限，规划期限为 2025—2035 年，近期至 2027 年，

中期至 2030 年，远期至 2035 年。 
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第二章 划定思路 

第八条 划定原则 

夯实产业本底。依托惠安县现状基础扎实、连片集聚的

工业用地、产业园区及产业基地，综合研判工业用地产出效

益、开发建设条件、企业发展实际，夯实既有产业发展底盘，

推动现状工业用地提质增效。优先将城镇开发边界内已落地

的重大重点工业项目、近期实施提容增效的园区纳入工业产

业区块线管控范围。 

锚定战略布局。落实“十五五”规划与惠安县国土空间

总体规划，衔接“一核、两极、两轴、四片”产业发展格局，

对接“1563”现代产业体系，立足长远战略视角前瞻谋划全

县产业发展空间。结合县域总体发展导向与产业演进趋势，

统筹优化全域产业空间战略布局，划定产业空间保护底线，

健全刚性空间保障机制，推动产业发展与产业空间协同落地。 

坚持连片集聚。充分衔接惠安县已批复控制性详细规划

以及泉惠石化产业园、经开区一区七园等相关规划成果。通

过科学划定工业产业区块线，合理引导全县先进制造业、战

略性新兴产业空间落位，推动产业集聚发展、集中布局、规

模提质，促进产业项目向区块内定向集聚，实现产业空间集

约高效配置。 

实施分级管控。工业产业区块线分为一级和二级两类分

级管控。一级工业产业区块线是保障我县工业长远发展的工

业用地管理底线，是先进制造业、战略性新兴产业发展的核

心载体；二级工业产业区块线是为稳定我县一定时期工业用
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地总规模、未来可根据城市发展需要逐步引导转型的工业用

地过渡线。 

第九条 核心指标 

1.区块线范围划定尽量在城镇开发边界内，与国土空间

规划不冲突。 

2.工业产业区块线规模占规划城镇建设用地（城镇开发

边界）比例：不少于 30%。 

3.纳入区块的工业用地占规划工业用地的比例：不少于

80%。 

4.单个区块内工业用地占比：不少于 60%，保证工业用

地的主导功能，个别区块确难达到目标的可下浮至 55%。 

5.单个区块最小面积：大于等于 2 公顷，解决泉州用地

破碎、散乱的问题，引导工业用地聚集发展。 

第十条 划定方法 

结合多类边界要素、现状/规划情况，在城镇开发边界内

连片集中划定工业区块线。原则上以管理边界、道路边界、

地块边界、自然地理实体边界等为界，在城镇开发边界内，

结合现状工业用地分布，规划产业布局，划定连片集中的建

设用地作为工业区块线范围，引导全县工业及相关产业集聚、

集中、规模化发展。 

一级工业产业区块线应包含：①基础较好、集中连片工

业用地；②国家级、省级开发区，市级、县（市、区）级重

点产业园区、开发区、产业集群用地；③国家、省、市、县

（市、区）重大产业项目、产业龙头企业、规模以上工业企
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业等重要企业的工业用地；④规划新增连片工业用地、重点

工业项目意向用地以及对产业发展有重大保障的工业备用

地；⑤其他经研究需要纳入的工业用地。 

二级工业产业区块线应包含：①现现状及一定时期（5 年

以上）内保留工业用地功能、未来可根据城市发展适当调整

的工业用地；②现状工业基础较好，在现行规划为非工业主

导功能，但近期仍需保留工业用途的；③现状产出效率较低，

在现行规划为非工业主导功能，但近期可通过转型、整治等

保留工业用途、提升产出效率的产业组团、产业地块。④未

来发展方向尚未明确、但意向作为产业发展的用地。 
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第三章 划定成果 

第十一条 划定情况 

惠安县共划定 44 个工业区块，总面积 47.80 平方千米，

主要分布于泉惠石化工业园、惠安经开区等地，支撑石化、

石雕石材、鞋服箱包、食品饮料等产业集聚发展。一级控制

线 23 个，面积 38.79 平方千米，占区块线总面积 81.15%；

二级控制线 21 个，面积 9.01 平方千米，占区块线总面积

18.85%。 

第十二条 指标落实 

本次划定工业产业区块线共纳入现状工业用地（变更调

查）面积共 25.34 平方公里，占全县的 85%； 

2.纳入工业用地（工业用地调查）面积共 20.49 平方公

里，占全县的 82% 。（要求≥80%）符合要求； 

3.工业产业区块线内工业用地占比均超过 60%，占比最

低的区块为 60.17%。（要求≥60%）符合要求； 

4.工业产业区块线规模占城镇开发边界规模的 44.39%。

（要求≥30%）符合要求； 

5.工业产业区块线内规划工业用地面积占全域规划工业

用地比重 64.82%； 

6.单个区块最小面积 3.57 公顷。（要求≥2 公顷）符合

要求。 
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第十三条 规划衔接 

落实国土空间总体规划：划定的工业产业区块绝大部分

位于城镇开发边界内；不涉及生态保护红线、永久基本农田。

区块线划定成果与惠安县国土空间总体规划的产业空间布

局密切关联，符合未来产业发展方向。 

产业发展格局衔接情况：本次划定的工业产业区块与惠

安县“一核、两极、两轴、四片”的产业发展格局相契合，

结合全县“1563”现代产业体系规划与现有优势产业，明确

了每个区块线的主导发展产业。本次划定成果已完成与泉惠

石化产业园、“一区七园”边界范围的衔接。 
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第四章 管控办法 

第十四条 划定与调整 

惠安县工业产业区块线按一级控制线和二级控制线分

级划定。一级控制线是保障工业长远发展的工业用地管理底

线，是先进制造业、战略性新兴产业发展的核心载体；二级

控制线是为稳定一定时期工业用地总规模、未来可根据城市

发展需要适当调整的工业用地管理过渡线。区块线范围划定

必须在城镇开发边界内，若城镇开发边界调整，区块线可按

程序根据城镇开发边界范围调整优化。 

结合工业产业发展实际情况，经论证确需优化工业产业

区块线范围的，应遵循“底线规模不减少、产业布局更合理”

的原则，落实规模占补平衡、占一补一的要求。一级控制线

的优化应进行规模占补平衡；二级控制线的优化原则上进行

规模占补平衡，因市级以上重点项目建设和市级重点功能平

台发展需要的，经批准可进行规模调整。 

工业产业区块线的优化包括一般调整和重大调整 2 种类

型工业产业区块线的重大调整包括以下情形：①一级控制线

规模占补平衡超过该区块线总面积的 10%；②一级控制线调

整为二级控制线；③二级控制线规模减少；④涉及省级以上

园区范围内调出区块线。工业产业区块线的一般调整为重大

调整以外的其他情形。 

 

 



10 

 

第十五条 用地结构 

工业产业区块线内应以工业用地为主，全县纳入一、二

级工业产业区块线内的工业用地面积不少于全县工业用地

总面积的 80%，单个区块线内工业用地占比不少于 60%，个

别区块线难以满足的，可适当下浮 5%。 

第十六条 用途管制 

（1）工业产业区块线一级控制线内规划工业用地应予

以严格保护，除因公共服务设施、市政和交通基础设施、绿

地、广场、租赁型人才住房和保障性住房等公共利益需要外，

严格限制线内工业用地调整为其他非工业用途，严控调整为

居住、商业等经营性用途。 

（2）二级控制线内的工业用地确需开展城市更新改造

或基础设施建设需改变功能的，需按调整程序和权限报批，

其后按照批准的详细规划予以实施。二级控制线范围内的工

业企业可实施技改和厂房改扩建，满足生产需求。 

（3）二级工业产业区块线内的其他用地应优先保障市

政基础设施、环保设施和生产性服务设施等。在符合规划的

前提下，鼓励在工业产业区块线内非工业用地上适当安排会

议展示、商业零售、餐饮酒店、人才住房等产业配套功能，

推动产业区块线从单一生产功能向城市综合功能转型。 

第十七条 土地供应 

（1）在区块线内工业用地出让方面，全县每年区块线内

工业用地出让中，普通工业用地供应面积原则上不得低于当

年度工业用地供应总面积的 60%。 
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鼓励创新用地腾挪制度，确保工业用地增量面积不低于

减量面积的条件下，鼓励零散现状工业用地向工业集聚区腾

挪集聚。在组织普通工业用地出让时，优先出让工业产业区

块线内工业用地，全县每年新增用地中用于工业用地的比例

原则上不宜低于 35%。对工业产业区块线内的重点产业项目

用地，出让底价给予一定优惠。 

（2）鼓励工业产业区块线内的各类配套设施集中统一

设置。工业项目进行改建、扩建的，其配套设施应同步设计、

同步报批、同步建设、同步验收。 

（3）鼓励新增产业项目在符合国土空间规划的前提下

进行高强度开发；鼓励现有工业用地在符合国土空间规划、

不改变用途的前提下，提升品质，改良业态，提高开发强度。 

第十八条 产业准入 

（1）严禁向禁止类工业项目供地。严禁限制发展类产业

投资新建项目和简单扩大再生产。闲置发展类产业项目只能

进行技术改造，对不符合产业政策和土地利用规划，不符合

安全生产和环保距离要求的企业，予以清退淘汰。 

（2）新建工业项目原则上应在区块线内选址，着力推进

战略性新兴产业、未来产业、高端制造业、生产性服务业等

产业项目在高新区、战略性新兴产业基地、未来产业集聚区

等现有工业园区集中布局。鼓励以产业链为纽带，在工业园

区集中布局相关产业生产、研发、供应、上下游产品服务项

目及公共服务项目，促进产业集聚发展。 

（3）调入区块线内的产业用地应符合城乡规划、土地利
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用总体规划，且应为现状工业用地或物流仓储用地。调入的

产业用地应按产业、环境保护、安全监管、消防等方面的标

准进行整治提升。 

第十九条 奖励激励政策 

（1）鼓励结合低效用地专项规划和土地整治等手段对

工业产业区块线内的工业用地和相邻用地统筹考虑，统一改

造。对低效工业用地改造过程中的边角地、夹心地、插花地

等非建设用地，在面积原则上不超过 5 亩且累计面积不超过

改造开发项目总面积的 10%、无法单独出具规划条件的前提

下，按规定办理农用地转让和土地征收后，允许以协议出让

方式供应给周边产业项目作为增资扩产用地（商品住宅用地

除外）。 

（2）鼓励通过依法回收、承租改造、政府回购、股份合

作、空间置换等方式，对旧工业园区进行集中连片改造，统

一规划建设，为重大产业项目和高技术、高成长型企业等提

供空间保障。 

（3）鼓励工业用地提容增效，建设工业楼宇。在满足规

划管控、消防、建筑结构安全的前提下，支持和鼓励先进制

造业向高层工业楼宇发展。在不改变土地用途（二级分类）

和符合市政容量、交通容量、环境承载力、景观风貌等要求

的前提下，鼓励企业通过厂房改造、厂区改造、内部土地整

理、开发建设地下空间等途径提高工业用地利用效率。对工

业用地符合规划、产业政策和安全要求、不改变土地用途，

依法申请增加容积率的，支持变更规划条件，经批准后不再
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增收土地价款和城市基础设施配套费用。 

（4）鼓励区块线内工业用地中的各类配套设施集中统

一设置。工业项目进行改建、扩建的，其配套设施应同步设

计、同步报批、同步建设、同步验收。 

（5）可选择条件成熟的产业用地，通过依法收回、承租

改造、政府收购、股份合作、空间置换、指标交易等方式，

统一规划建设，进行连片改造，为高端制造业、高成长性企

业和重大产业项目提供用地保障。 

第二十条 监督管理 

工业产业区块线内用地如涉及饮用水水源保护区环境

空气质量功能区一类区、河涌水系、历史文化名城保护对象

以及国土空间总体规划、历史文化名城相关保护规划等上位

规划划定的刚性管控空间要素的，应按照相关法律法规和管

理要求管控。 

建立区块线内产业项目全周期监管制度，分别在项目建

成投产、达产后每隔 5 年、出让（租赁）年期到期前 1 年等

阶段，由各乡镇组织对产业发展监管协议约定事项的履行情

况进行核查，并根据履约核查情况依法依约进行处置后，形

成履约核查处理报告，并按批次报送县政府，未落实合同要

求的启动清退程序。加强区块线内工业产业结构升级，强化

工业绿色发展理念。 
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附表：区块线详细信息汇总表 

区块编号 
区块等

级 

区块面积

（亩） 

区块内工

业用地比

重（%） 

产业发展方向 

HA001 一级 3718.86  67.39  
精密机械、集成电路、电子

信息 

HA002 一级 718.11  76.64  生物医药 

HA003 一级 1298.90  77.90  纺织、鞋服箱包制造 

HA004 一级 2090.69  70.95  食品加工、物流 

HA005 一级 2772.60  72.29  石化、船舶制造 

HA006 一级 888.66  68.92  食品加工 

HA007 一级 3048.54  62.80  箱包、纸制品、物流 

HA008 一级 4327.69  64.09  
半导体、集成电路、人工智

能 

HA009 一级 709.23  67.48  
半导体、集成电路、人工智

能 

HA010 一级 144.96  79.13  
半导体、集成电路、人工智

能 

HA011 一级 668.38  84.31  
半导体、集成电路、人工智

能 

HA012 一级 775.10  68.53  石材全产业链 

HA013 一级 1758.23  66.87  纺织、鞋服箱包制造 

HA014 一级 1846.20  70.11  
半导体、集成电路、人工智

能 

HA015 一级 20048.70  86.18  石化产业 

HA016 一级 32.53  99.19  物流 

HA017 一级 9388.49  64.34  新材料、新能源、纸质品 

HA018 一级 227.33  77.26  新材料、新能源、纸质品 

HA019 一级 463.39  60.70  石材全产业链 

HA020 一级 1083.95  71.83  石材全产业链、物流 

HA021 一级 316.13  75.95  石材全产业链 

HA022 一级 1504.15  63.73  石材全产业链 

HA023 一级 361.67  65.98  
石材加工、海洋生物医药、

冷链物流 

HA024 二级 474.98  66.32  新材料、新能源 

HA025 二级 264.22  70.33   其他制造业 

HA026 二级 301.64  86.73  食品制造 

HA027 二级 133.31  70.42  建材 

HA028 二级 1451.54  70.45  食品制造、鞋服箱包制造 

HA029 二级 367.54  84.28  
半导体、集成电路、人工智

能 

HA030 二级 103.72  90.12  鞋服箱包制造 
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HA031 二级 760.70  84.53  新材料 

HA032 二级 602.27  80.02  新材料、纺织 

HA033 二级 116.11  95.21  新材料 

HA034 二级 106.67  88.46  新材料、新能源、纸质品 

HA035 二级 171.53  83.49  新材料、新能源、纸质品 

HA036 二级 5364.47  85.66  石材全产业链 

HA037 二级 1400.78  84.97  石材全产业链 

HA038 二级 790.11  79.45  石材加工 

HA039 二级 235.80  67.59  
渔业加工、海洋生物医药、

冷链物流 

HA040 二级 142.18  87.59  生物医药、食品制造 

HA041 二级 75.32  77.55  新材料 

HA042 二级 126.84  78.59  石材全产业链 

HA043 二级 463.20  95.35  石雕、机械、服装鞋帽 

HA044 二级 53.59  88.71   其他制造业 
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