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坚持目标引领 明确发展方向
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1.1 规划范围与期限

规划范围分为镇域和镇区两个空间层次。其中镇域为五云镇行政辖区，包括

1个居委会与12个村委会，总面积134.16平方公里；镇区范围包括五云镇区

现状建成区、赣州港五云作业区和祥云湖紫薇小镇景区三个板块，总面积

1.55平方公里，均已纳入城镇开发边界。

规划期限为2021-2035年，近期至2025年，远期至2035年，远景展望至

2050年。

规划范围

规划期限

图纸替换

镇域国土空间现状图



规划至2035年，五云镇镇域常住人口规模为

17457人，其中城镇人口为9252人，常住人口

城镇化率约53%。

人口规模

1.3 发展规模

1.2 发展定位与目标

立足赣县区港口经济带和北部娱乐休闲旅游带，以“五彩祥云、

善美五云”为目标，把五云镇建设成为赣州市“后花园”、果蔬旅

游小镇和综合物流港口重镇。

规划至2035年，五云镇城镇开发边界1.55平方公

里，村庄建设用地5.65平方公里。

用地规模



02 
优化构建国土空间新格局

2.1 统筹落实“三条控制线”

2.2 明确全域国土空间格局

2.3 优化国土空间规划分区



永久基本农田是为保障国家粮食安全和重要农产品供给，实施永久特殊保护的耕地。永久基本农田主

要分布在赣江、五云河和长村河两岸。永久基本农田的划定和管护，必须采取行政、法律、经济、技

术等综合手段，加强管理，以实现永久基本农田的质量、数量、生态等全方面管护。永久基本农田一

经划定，任何单位和个人未经依法批准，不得擅自占用或者改变用途。

落实耕地和永久基本农田

生态保护红线是指具有特殊重要生态功能、必须强制性严格保护的区域。生态保护红线的划定包括镇

域重要自然保护区、生态功能极重要、生态敏感脆弱、潜在重要生态价值等区域，主要分布在日红村、

赣江村、五云村。生态保护红线内自然保护地核心区禁止人为活动；保护地一般控制区和自然以外的

其他生态红线域，严格禁止开发性、生产建设活动。在符合法律法规的前提下，除国家重大战略项目

外，仅允许对生态功能不造成破坏的有限人为活动。

落实生态保护红线

城镇开发边界是在一定时期内因城镇发展需要，可以集中进行城镇开发建设、以城镇功能为主的区域

边界。规划按照集约适度、绿色发展要求，将现状及规划的集中连片城镇建设用地、各类产业园的重

点发展空间、市重大建设项目用地纳入城镇开发边界，实行“详细规划+规划许可”的空间管控方式。

城镇开发边界的管控与调整严格按照国家相关政策执行，新增城镇建设项目原则上应在城镇集中建设

区内进行布局和建设，严格控制集中建设区以外的各项城镇建设活动，防止城镇无序建设与蔓延发展。

落实城镇开发边界

2.1 统筹落实“三条控制线”

镇域三线划定图



构建“一核两轴四片”的总体空间格局

一核

2.2 明确全域国土空间格局

以五云镇区为综合服务核心，为周边乡村提供行政、文化、商业等服务

配套。

镇域总体空间结构图

两轴

依托国道 G105 形成乡村经济发展轴，串联沙地镇、五云镇区与赣州市

章贡区联动发展；依托乡道 Y050、乡道 Y051 串联日红村、赣江村、

上丹村、大岭村、夏潭村等乡村旅游资源和港口资源，形成生态旅游发

展轴，带动乡村旅游发展。

四片

规划港口经济发展片区、东部康养休闲片区、西部乡村旅游片区和北部

农业种植片区。依托赣州港五云作业区建设，打造五云港口经济片区，

发展多式联运物流中心和临港产业园建设；东部依托赣江生态资源，发

展日红村窑前排建设森林智慧康养旅游项目，打造东部康养休闲片区；

西部依托果蔬特色产业、祥云湖景区、云啸植物园、燕德山庄等旅游资

源，打造西部乡村旅游片区；北部发展无公害蔬菜、水稻等经济作物，

形成北部农业种植区。



2.3 优化国土空间规划分区

镇域国土空间用途管制分区图

◼ 生态保护区：包括生态保护红线、自然保护地及一级饮用水源保护区，

一经划定不得擅自调整，区域内严格禁止开发性、生产性建设活动。

◼ 生态控制区：包括生态公益林、二级饮用水源保护区、河湖管理线等具

备生态保育和建设功能的区域，落实国家及省相关规范要求进行管理。

◼ 农田保护区：永久基本农田及储备区根据《基本农田保护条例》有关要

求管控，一经划定，任何单位和个人不得改变或占用。

◼ 城镇发展区：城镇集中建设区内通过编制控制性详细规划进行城镇开发

建设活动，以“详细规划+规划许可”的方式进行管理，通过详细规划

对具体地块用途和开发建设强度做出实施性安排。

◼ 乡村发展区：村庄发展区为城镇开发边界外规划重点发展的村庄用地区

域，区域内应严格控制村庄建设用地规模，禁止非农建设项目无序分布，

引导村民向城镇和中心村集聚。

◼ 矿产能源发展区：应符合国家矿产资源开发管理有关法律法规要求，合

理调控能源资源开发利用总量，严格矿产开发准入条件，强化矿产资源

节约与利用。
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3.1 土地资源保护利用

3.2 水资源保护利用
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3.5 推进国土空间全域综合整治

3.6 推进山水林田湖草系统修复



3.1 土地资源保护利用

按照土地适宜性统筹安排田、水、路、林、村各类用地，依据优先保护

农业空间的原则统筹利用土地资源。一是严格落实耕地保护任务，确保全镇

耕地保有量不低于1110.33公顷，永久基本农田不低于762.97公顷。二是全

面提升耕地质量，加强耕地提质改造项目与高标准农田建设、垦造水田项目

的有机结合，稳步提高耕地连片化程度，引导优质农业资源集聚。三是落实

建设占用耕地占补平衡机制，严格控制非农建设占用耕地，做实做细耕地后

备资源的挖潜统计，坚决制止耕地“非农化”行为，坚决防止耕地“非粮化”

倾向。在充分保护农业空间的基础上安排各类基础设施、村镇建设、生态建

设和环境保护用地。

3.2 水资源保护利用

维护“长村河-五云河-赣江”两河入赣的水网格局，推动水污染防治和

水质提质建设，提升水资源保障能力和水资源综合利用水平。一是严格保护

五云镇（桃江山涧水）集中式饮用水水源地、蓬村集中式饮用水水源地、大

岭村集中式饮用水水源地三大饮用水源保护区以及本规划确定的河湖蓝线，

强化河长制、湖长制的机制建设，严格落实《赣州市饮用水水源保护条例》

要求，禁止各类易造成水质破坏的行为活动。二是统筹河湖岸线和周边土地

保护利用，鼓励沿河湖岸线开展碧道建设行动、严格限制在流域周边新规划

布局工业用地、环卫设施等各类易造成水体污染的建设用地。三是推动农业

节水增效、工业节水减排和城镇节水降损等利用举措，加快再生水、矿井水、

雨水等非常规水资源利用，加强节水、中水回用及水循环利用设施建设。



3.3 森林资源保护利用

加强森林资源保护，通过提升林地资源保护质量、强化林地用途管制等

手段，维育五云镇自然生态格局。一是明确林地资源保护目标，加强林地资

源恢复与保护。二是提升林地资源保护质量，落实天然林、生态公益林等基

本林地集中保护区。禁止占用国家一级公益林，加大地方公益林建设力度，

适度开展封山育林，停止商业性林木采伐，切实提高生态公益林质量。三是

强化林地用途管制，限制林地转为建设用地，林地原则上必须用于发展和生

态建设，控制林地转为其他农用地，在农业综合开发、耕地占补平衡、土地

整理过程中，不得挤占林地。

3.4 矿产资源保护利用

坚持生态保护优先，加强矿产资源的开发与保护利用，发挥矿产资源价

值，促进矿产资源的综合利用水平提升。一是在开发上，合理调控采矿权数

量、明确开发类型和开发重点空间，规划至2035年，全镇矿区数量在现状采

矿、探矿权数量（8个）上适度增加，统筹开展矿产资源勘查，利用资源优

势合理开发建筑用花岗岩和水泥用灰岩，适度开发利用矿泉水，原则禁止金

属矿产开采，在空间布局上优先开发左坑村、夏潭村等村规模较大的矿场。

二是在保护利用上，加强矿山使用的地质环境保护和治理恢复，有序推进绿

色矿山生产建设，统筹推进历史遗留矿山、即将开采完毕矿山的生态修复工

程，将该类矿山生态修复用地用于补充林地和耕地，最大程度利用矿山资源

的剩余价值。



3.5 推进国土空间全域综合整治

落实市、县级国土空间总体规划的国土综合整治目标任务和要求，以土

地整治、复垦和开发为重点方向，推进“生产-生活-生态”三位一体空间综

合整治。强化田水路林村综合整治，建成农田集中连片、建设用地集中集聚、

空间形态高效节约的土地利用新格局。

3.6 推进山水林田湖草系统修复

以山水林田湖草一体化保护和修复理念引领国土空间生态修复工作。维

育山水林田湖草生命共同体格局，推进各类生态要素整体保护、系统修复和

综合整治。

01 农用地整治 02 建设用地整治

03 土地复垦 04 宜耕后备土地资源开发



04 
完善支撑体系 加强空间韧性

4.1 综合交通体系

4.2 产业发展空间

4.3 镇村体系布局

4.4 公共服务设施体系

4.5 基础设施配套

4.6 蓝绿系统规划

4.7 综合防灾减灾



4.1 综合交通体系

镇域综合交通规划图

完善对外交通体系。落实上位规划的区域交通干线，提升镇域

外部交通能力。加强货运枢纽和水运建设：结合赣州港赣县港区五

云作业区综合枢纽码头建立赣州港赣县港区五云作业区综合枢纽物

流园、赣州港（水运）五云疏港公路工程和赣州港赣县港区五云作

业区综合枢纽码头二期工程等。

加强镇村交通联系。推进五云圩镇与各村主要干道优化提升，

加强镇村交通联系。推进国道 G105 镇区局部改线、完善五云圩

镇的内部交通优化和滨水慢行步道等工程，提升镇区内部交通效率。



4.2 产业发展空间

镇域产业布局规划图

依托五云镇蔬菜产业优势、港口码头优势、乡村旅游资源优势，

构建“四区一带” 产业空间格局。

“四区”：升级改造五云、上丹、大岭、夏潭蔬菜基地，建成

以产学研和数字化为中心的核心引领区。以标准化布局、标准化建

棚，新建南田、千丈、日红蔬菜基地，建成标准生产区。辐射带动

新阳、蓬村、左坑、下丹发展以冬瓜、生姜、藠头、板薯等为特色

的“一村一品”露天蔬菜，建成田园种植区。围绕赣州港赣县港区

五云作业区综合枢纽码头、建立赣州港赣县港区五云作业区综合枢

纽物流园、五云多式联运物流中心建立临港产业综合发展区。

“一带”：深入挖掘“五云桥”蔬菜品牌、富硒土壤资源及乡

村文化资源，主动融入赣州中心城区北部旅游集群，建成赣州市近

郊乡村旅游精品示范带。



4.3 镇村体系布局

镇村体系结构图

规划形成“镇区-中心村-基层村”三级等级体系结构。镇区按

照赣州市新型城镇化示范镇标准建设，提升镇级综合服务中心职能，

重点布局行政管理、居住和就业服务等功能。中心村共4个，包括

五云村、上丹村、夏潭村和南田村，按照特大型村庄标准建设，重

点完善乡村公共服务设施配套。基层村共8个，按照大型村庄标准

建设，优化村民居住条件和居住环境。

镇（乡）村等级 个数 名称

镇区（集镇） 1 五云镇区

中心村 4 五云村、南田村、上丹村、夏潭村

基层村 8
日红村、千丈村、新阳村、赣江村、
大岭村、下丹村、左坑村、蓬村



4.4 公共服务设施体系

打造层级分明、布局合理的“镇-社区-村”三级公共服务体系。

至2035年，人均公共管理与公共服务用地不低于6.9平方米。

规划2处社区文化活动站，按照各村至少1处文化活动室的原则进行配置，结合村委会规

划1处文化活动室。至2035年，镇域文化用地达到0.48公顷，占公共管理与公共服务设

施用地0.88%，人均文化设施用地面积不低于0.2平方米。

文化设施

逐步提高教育水平，优化教育资源布局。加快义务教育各阶段学校建设，构建覆盖城乡、

优质均衡的教育服务体系。镇区规划1处小学、1处中学、2处托儿所。至2035年，镇域

教育用地5.98公顷，占公共管理与公共服务设施用地55.57%，人均教育用地面积不低

于3.4平方米。

教育设施

统筹推进五云镇运动场地、健身设施建设，完善各社区生活圈体育公园、活动场地和健

身场地等体育设施建设，引导公共体育服务从中心向外围覆盖延伸。镇区规划1处镇体

育中心、2处社区体育中心、3处健身场地，各村均配置1处活动场地并配建健身设施。

至2035年，镇域体育用地0.51公顷，占公共管理与公共服务设施用地1.26%，人均体育

用地面积不低于0.3平方米。

体育设施

完善镇区医疗卫生覆盖水平，进一步提升镇域医疗卫生服务能力。镇区规划2处卫生所，

村庄结合现状村卫生所进行提升改造，鼓励并引导相邻村共同设置卫生室，确保各卫生

室建筑面积不低于100平方米。至2035年，镇域医疗卫生用地0.52公顷，占公共管理与

公共服务设施用地33.76%，人均医疗卫生用地面积为0.3平方米。

医疗卫生设施

积极应对老龄化趋势，结合五云镇敬老院优化养老服务设施功能，镇区规划3处老年人

日间照料中心，每个村规划1处老年活动中心。至2035年，镇域社会福利设施用地1.01

公顷，占公共管理与公共服务设施用地的2.77%，人均社会福利用地面积不低于0.4平方

米。

社会福利设施



4.5 基础设施配套

优化水资源配置，构建以赣县区五云镇（桃江山涧水）集中式饮用水水源地、五云镇蓬

村集中式饮用水水源地和五云镇大岭村集中式饮用水水源地为重点的饮用水源保护体系，

提升饮用水源安全保障，加快完善水库、山塘、河流、调蓄池等应急水源系统，构建

“多种水源联合调度、城乡供水互联互通”的供水格局。

供水

至2035年，污水处理规模约0.61万吨/日，保留现状污水处理站1个。鼓励城乡污水处

理一体化，城乡生活污水处理率不低于 85%，其中镇区生活污水处理集中处理率达到

90%以上，农村生活污水收集处理率达到80%以上，构建“控源截污减排、低碳循环再

生”的污水治理体系。

污水

按照一般地区设计重现期3年一遇、重点地区5年一遇的设计标准，完善雨水系统规划建

设，规划新建排涝站1个，实现雨水管网有效覆盖，建设“蓝绿灰设施耦合、全面协调

可持续”的雨水系统。

雨水

至2035年，以赣县变电站为配给电源，保留现状35kV变电站，规划新建110kV 变电站

1座、供电所1处，发展“综合能源利用、智慧电网建设”的供电模式。

供电

至2035年，规划建设液化气储配站1个。完善镇区燃气管网，并逐步将镇区天然气管道

向周边村庄延伸，提升村庄天然气服务覆盖率，保障镇域用气需求，打造“多气源协同

发展、多节点精准监测”的供气格局。

供气

至 2035 年，规划新建生活垃圾填埋场一处，年处理垃圾 3000 吨；新建垃圾转运站、

垃圾焚烧站、工业环卫场各 1 处。同时在各村建立垃圾集中清运点，并实行生活垃圾日

产日清，构建“分类分级管控、绿色高效运作”的环卫体系。

环卫



4.6 蓝绿系统规划

构建“一廊、两带、多节点”的蓝绿空间结构

一廊
指五云河水系廊道及其滨江绿地。城镇段滨江沿线规划滨江公园，其他

地区保留两侧的耕地塑造田园景观。

两带 指长村河滨江生态绿带和沿着国道G105构成的城镇景观视线通廊。

多节点 指镇区内点状分布的镇区综合公园、社区公园、城市广场。

完善绿地系统规划。建立以镇级综合公园、社区公园、城市广

场、滨江绿带为主的城市绿地体系。至2035年，全镇公园绿地面

积不低于0.02平方公里。镇级综合公园服务半径为1200-2000米，

市民步行20-30分钟可达。通过边角地整理、见缝插绿等方式，增

加社区公园数量，结合15分钟社区生活圈优化社区公园布局，镇区

沿着五云河规划2处社区公园，绿化率不低于 65%。规划3处城市

广场，提升城市广场的可达性、开放性。镇区共规划1处镇级综合

公园、2处社区公园，人均绿地与开敞空间用地面积4.09平方米，

其中规划人均公园绿地面积为 1.52 平方米。

打造高品质公共开敞空间。镇域主要依托五云河、长村河两条

水系塑造多个公园节点，利用步道串联形成具有吸引力的、连续的

滨江休憩空间。利用城市广场布设健身设施，推进城乡多样活动空

间建设，完善休闲娱乐、交往活动等多功能配置。



4.7 综合防灾减灾

加强防洪排涝排水基础设施网络建设，至2035年，规划新建排涝站1处，

同时加高沿江护堤。境内赣江段防洪标准采取20年一遇，镇区采用20年一

遇24小时暴雨不成灾排涝标准，各行政村按照10年一遇防洪标准。

推进“固防挡截、蓄滞通排”多方位的防洪排涝系统建设

规划至2035年，新建二级普通消防站1个，各行政村均设置1个专职消防队。

强化“镇村联防、专职防控”的消防安全保障系统

规划至2035年，一般建筑无需考虑设防，重点建筑物如镇政府、水厂、变

电所、邮电局、车站、医院、消防站、中小学等生命线工程及重要设施均

按地震基本烈度6度设防。

打造“生命至上、分级设防”地震灾害防治格局

贯彻“长期准备、重点建设、平战结合”的方针，规划至2035年，人均室

外应急避难场所不低于2平方米。

打造“合作共建、多点保障”应急避难格局

坚持“预防为主、避让与治理”相结合的原则，加强地质灾害防治。充分

依托信息化和自动化技术，形成地质灾害隐患点实时自动化监测预警网络。

结合乡村建设和危旧房改造等工作，推进地质灾害隐患点搬迁治理。

构建“五位一体、整体智治”的地质灾害防控体系

加强突发性公共卫生事件的检测及预警应急管理平台，制定体育、文化等

公共设施平疫转换预案，预留应急空间，增加重要医疗物资储备。规划在

镇政府建设应急平台指挥中心与疾病预防控制中心，并在各行政村分散设

置临时性隔离设施及应急物资储备场所。整治城镇环境卫生死角，补齐公

共卫生源头短板。

强化“突发预警、应急防控”的公共安全保障体系



05 
强化实施保障 一张蓝图绘到底

5.1 规划传导与管控

5.2 规划实施与保障

5.3 推进近期行动



5.1 规划传导与管控

⚫ 逐步建立“镇级规划—详细规划

单元”规划编制层级

⚫ 详细规划应严格落实镇级国土空

间规划强制性内容明确规划传导体系

划定镇区详细规划单元

⚫ 城镇类单元：侧重对城镇开发建

设活动的引导

⚫ 农业农村类单元：侧重落实乡村

振兴要求，统筹谋划产业、公共

服务、历史文化、人居环境等各

类要素

⚫ 生态类单元：侧重对生态保护、

修复、建设活动管制的强制性约

束

村庄规划编制指引

⚫ 村庄规划应提出村庄发展、国土

空间开发保护、人居环境整治目

标

⚫ 引导村庄建设节约集约用地

⚫ 合理确定宅基地规模，严格落实

“一户一宅”



5.2规划实施与保障

■ 编制规划实施计划

衔接赣县区国民经济和社会发展五年规划、 年度重大项目建设安排和财

政支出， 以五年为周期研究编制近期建设规划，对镇级国土空间规划确定的

目标任务进行分解落实，确定新增建设用地指标等资源配置方式， 指导城乡

建设和土地利用管理。

■ 重点项目保障

制定五云镇重点建设项目安排表， 加强全镇空间资源统筹与配置， 积极

通过规模整合、 整理、 腾挪等方式， 推动土地资源向重点项目集聚。 加强与

赣县区相关部门对重点项目涉及落地建设和自然资源领域的会商和协调，探

索建立重点项目提前介入制度， 指导建设单位做好前期论证工作， 保障项目

尽快落地建设。

■ 建立规划评估机制

5.3推进近期行

落实“一年一体检、 五年一评估” 的规划定期评估制度， 结合城乡建设

目标和重点工作安排， 跟踪监测各项国土空间开发保护指标， 重点评估主要

目标、空间布局、重大工程等方面对五云镇国土空间规划的落实和执行情况，

并根据评估结果对国土空间规划进行动态调整完善。

动

重点围绕产业发展、 道路交通、 旅游、 教育等主要方面，结合

实际诉求编列近期行动项目，有的放矢 ， 推动五云镇高质量发展。
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