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日前，作为东莞年度土拍大戏的收官——第四批次
集中供地迎来了最新动态。据东莞公共资源交易网信
息显示，该批次共涉及3宗商住和1宗商业地块。其中，
位于大朗的 2022WR024号是一宗TOD（以轨道交通

站点为核心进行片区一体化开发）地块，预计总建面将
达16.7万平方米，规划有住宅、商业及地下空间等用途。

笔者留意到，除了大朗这宗TOD地块，今年东莞土
拍市场出让不乏石龙站、长安站等TOD地块。且随着
开发进程加速，TOD项目如雨后春笋般拔地而起，正在
成为购房置业的潮流。

“改造后，村里共建了 16 个
小菜园。”清溪镇城管片长徐贵林
指导协助村里开展美丽圩镇建设
工作。他说，改造前，他跟村委干
部挨家挨户上门劝说，个别村民
因为不理解而迟迟拒绝改造。可
等到旁边的垃圾地变成整洁的菜
地后，村民的思想也开始转变，纷
纷支持村里和城管部门的工作。
许多以前不敢碰的“老大难”问题
得到解决。其中，“三线”问题就
通过镇村、企业合力得到根治。

据清溪镇城管分局办公室负
责人黄倩君告诉记者，渔樑围与
清溪镇最大的高科技工业园青湖
工业园相邻，园内高科技企业聚
集，高层次人才的休闲旅游需求
旺盛。目前，相关部门正在规划
设计一条风貌带，使渔樑围可以
作为大王山森林公园、契爷石水
库等山水资源旅游的配套，满足
市民游客用餐、休闲的需求。清
溪镇村两级也有意进一步统筹闲
置资源，通过引进第三方公司，运
营打造集休闲、旅游、餐饮与文创

为一体的网红打卡村，为周边企
业员工提供良好居住环境。

在上述节点建设的基础上，
清溪镇委、镇政府正在谋划建设
一条覆盖面积更广、功能更为全
面的乡村振兴示范带。这条示范
以大王山森林公园为起点，经土
桥、契爷石水库、维康生态园、铁
场，至清溪湖、石马河、罗马结
束，几乎囊括整个清溪全镇。可
以预见，该条风貌带的建设将进
一步优化片区内生产、生活、生态
空间布局，助力清溪打造高品质
的产城人融合发展新高地。

用城乡规划的思维看，渔
樑围距离中心区 3 公里，面积
仅 1.28 平方公里，恰好处在清
溪镇城乡接合处，一条清渔路
从西北方向往东南方向贯穿全
村。村里工厂林立，开发强度
达到 90%以上，既没有小山小
湖，也没有可建设的用地，是较
为典型的“工业村”。这样的一
条村如何补短板、促提升，开展
美丽圩镇建设，令渔樑围村委
及城管部门大伤脑筋。

“唯一可以进行提升改造
的地方就是渔樑围旧村。”清

溪镇渔樑围村党委委员谢伟
胜告诉记者，渔樑围村下辖 3
个自然村，分别为渔樑围村、
朱屋村和谢屋村。长久以来，
渔樑围村集体收入依托土地、
厂房租赁经济，实现较好的发
展。村民“小富即安”，一直固
守“年年有租收，户户有红分”
的传统，对村里的人居环境脏
乱差的现象视而不见。

近年来，东莞市镇村大力
开展人居环境整治，2022 年，
清溪全镇全域推进美丽圩镇
建设，各村（社区）迅速掀起美

丽圩镇建设热潮。清溪社区、
长山头村、土桥村、铁场村、清
厦村等通过创建工作完成美
丽蝶变。在此背景下，渔樑围
村也不甘示弱，按照“打造样
板、抓点促面、整体推进”的原
则，开展系列升级改造工程，
通过硬底化旧村巷道和水沟、
开展“三边三地三整治”和墙
体彩绘 ，整治房前屋后乱堆
放，升级小菜园等，助力全村
人居环境提质升级和美丽圩
镇建设。

如今的渔樑围旧村，湛蓝

的天空下视野通透，巷道干净
整洁，房屋错落有致，一个个
生机勃勃的小菜园与一幅幅
蕴含当地文化气息的五彩墙
绘相映成趣。一棵镶嵌在弧
形墙体中的大树树根，被艺术
家完美而又奇巧地与树冠融
合一体，使其露出高大健壮的

“身姿”。而在旧村古井旁、拐
角点、视野开阔处，也都画上
墙绘，写上小字，介绍渔樑围

“七星鱼”“五羊围”等村史故
事，吸引不少居民驻足观看、
拍照。
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渔樑围位于东莞市清溪
镇东南部，靠近镇中心区，面
积仅1.2平方公里，辖区内工
厂林立，集体物业收入可观，
创造了“占全镇总面积倒数第
二，却实现村集体纯收入排名
前五”的骄人成绩。可是，由
于传统分红观念影响，此前村
里环境和公共配套一直较为
滞后，是典型的“小富则安”的
“工业村”。

近年来，清溪镇大力推进
农村人居环境整治，全面推进
美丽圩镇建设，并将渔樑围纳
入清溪镇风貌带建设的重点节
点，渔樑围人的观念也随之改
变。如今的渔樑围旧村屋舍俨
然、巷道整洁，一个个小菜园服
务人居，一幅幅墙绘提升内
涵。清溪镇城管分局局长李德
文表示，渔樑围的变化，实则是
清溪镇美丽圩镇建设的一个缩
影。2022年以来，清溪镇按
照“分类指导，示范带动”的原
则，开展宜居圩镇、示范圩镇创
建工作，力争年内推动清溪社
区、长山头村、土桥村、铁场村、
清厦村等5个村（社区）达到
“示范圩镇”标准。

“渔樑围的变化，实则是清溪
镇美丽圩镇建设的一个缩影。”李
德文表示，2022 年以来，清溪镇
按照“分类指导，示范带动”的原
则，推动美丽圩镇建设攻坚行动
分区域、分阶段、分步骤，开展宜
居圩镇、示范圩镇创建工作。

在具体推进中，清溪镇重点
选取一批具备自然禀赋、产业基
础、人文历史等条件的村，打造一
批示范样板，着力发挥示范引领作
用，营造比、学、赶、超的良好氛
围。同时，深挖特色文化，结合本
地资源禀赋、人文历史、优势产业

等地域特色，形成风貌独特的美丽
圩镇发展格局。例如渔樑围村结
合“清溪镇渔樑围村工业区产城融
合更新单元”等城市更新项目，建
设产业兴旺、生态宜居、生活富裕
的宜居圩镇；铁场村依托较为深厚
的客家传统文化，建设富有乡愁印
记的绿色、宜居、宜业、宜游的示范
圩镇；土桥村突出红色文化的主
题，修复了老围旧村庄瓦房及东江
纵队活动遗迹、古井等；长山头村
结合特色精品村打造项目，老村旧
村实施硬底化巷道，用旧砖块打造
出独特的城乡风貌。

C 自我增压
力争完成5个村（社区）创“示范”

B 以点带面
谋划建设覆盖面更广的示范带

清溪镇选取重点村，打造一批
美丽圩镇示范样板

A 热潮掀起
“工业村”转变观念建“网红村”

清溪镇全面推进美丽圩镇建设 曾业荣 摄

清溪镇正着力规划建设风貌带

笔者了解到，万科是东莞
楼市较早推进TOD开发模式的
房企之一。其在2018年先后推
出的万科城市之光、万科首铸
东江之星、万科金地天空之城
等项目均以 TOD 为卖点，并超
越同类型项目的同期销售成
绩。其中，位于南城与万江交
界的 TOD 东江之星项目，不但
有写字楼和商业，还有住宅，除
自身产品丰富，项目还联结周
边 1 至 2 公里半径内的城市设
施，现已成为配套成熟的城市
级TOD项目。

TOD 的规划建设，也为东
莞房地产行业的发展按下了快
进键。例如在茶山、虎门、黄
江、石龙等镇街板块，一栋栋

“地标式”的建筑正在拔地而
起，保利、龙湖、万科、招商局等
房企齐发力，围绕着当地的规
划投建 TOD 项目，也使得这个
模式的开发愈发成熟。

“东莞TOD项目越来越多，
通过轨道交通站点与各类交通
对接，居民可实现以公共交通

为主导的绿色出行模式。”合富
研究院高级分析师李兴旺认
为，生活在 TOD 项目的人，可
轻松满足工作、居住、购物、学
习、休闲娱乐等需求。例如，位
于厚街镇的康华云溪，其作为

“珊美站 TOD 上建”项目，也是
东莞采用TOD发展模式开发的
代表项目之一。据介绍，该项
目由住宅、商业垂直布局组成，
通过在珊美站内置 2 条完全封
闭式通道，直通项目自带的 1.4
万平方米下沉式地铁商业体，
商业直通负一层车库，车库入
户大堂通过人脸识别，自动呼
叫电梯到达所在楼层，完美解
放双手，实现“地铁-车库-商
业-家”的一站式生活体验。

业内人士表示，时值年末
收官季，近期多个 TOD 项目集
中上新，房企们有望通过挖掘
轨道交通物业的价值，例如商
业运营、商办助售等来进一步
提升项目的溢价能力，对于年
末阶段的业绩起到“锦上添花”
的作用。

据了解，“TOD”的概念随
着近几年楼市的发展已并不陌
生。今年以来，如凤岗、虎门、
黄江等镇街也不乏以地铁概念
为卖点进行推广的楼盘。

其中，三正地产在凤岗镇
打造的鹏程·上花园项目，即将
加推 88 平方米-239 平方米的
三至五房。据悉，围绕“凤岗
站”站点开发，该项目主打“距
离深惠城际凤岗站TOD仅 600

米”这一营销价值，迅速赢得了
莞深客群的关注。日前，笔者
在项目现场看到，不少看房客
来到营销中心挑选心仪的户
型，王先生就是其中的一位。
他 表 示 ，通 过 销 售 人 员 的 介
绍，了解到凤岗镇更多未来发
展的信息，坚定了在当地安居
的信心，也希望能挑选到心仪
的房源。

位于滨海湾新区的一湾云
璟项目，于 11 月 6 日首次开盘
入市。据了解，该项目主打建
面 97 平方米-143 平方米的多
面积段户型，能满足各类购房
人群的户型居住要求。“我们
与市面上的 TOD 项目相比，最
大优势是位于滨海湾新区，区
位优势明显，项目辐射到金沙
站 TOD 省市合作用地范围，与
深圳一水相隔，背靠穗深城际
和VIVO全球总部。”招商局项
目 策 划 陈 诺 表 示 ，项 目 将 以
TOD 建设为核心形成的生活
圈，将会极大改善当地居民的

生活品质。
而位于虎门镇的保利时区

项目，于 11 月 16 日备案加推
21号楼产品，户型为建面 96 平
方米-121 平方米三四房洋房，
均价约 3.2 万-3.75 万元/平方
米。笔者了解到，该项目属于
虎门站 TOD 规划区域，是集高
铁、城际、地铁于一体的 TOD
枢纽综合新城住区。同样由
保利地产主导开发的 TOD 项
目，另有位于黄江镇的 科 学
城·时区。该项目依托东莞地
铁 1 号线的黄江北站，承接其
交 通 区 位 利 好 而 建 ，其 将 在
11 月下旬主推户型建面 95 平
方 米 -140 平 方 米 三 四 房 产
品，均价在 2.7 万-2.83 万元/
平方米之间。

业内人士表示，近期随着
多个 TOD 项目的陆续上新，一
方面将为楼市带来更多新品；
另一方面也将辐射周边，优化
生活配套，吸引到更多购房者
的关注。

东莞TOD开发进程加速
多个项目近期集中上新

2022年“榜样社区（东莞）”系列报道

今年10月，位于茶山镇的龙湖|
金地·天曜城项目举行“莞北天
街”奠基仪式，这也标志着这一大
型TOD项目将迎来商业类资源，
届时将能满足消费者休闲、娱乐、
餐饮、购物等多元消费需求，赋予
周边居民高品质的生活，让居住
在此的业主幸福感倍增。

资料显示，在2020年4月，龙
湖与金地联合取得地铁2号线的东
莞火车站TOD地块，天曜城项目随
之诞生。“作为约60万平方米的
TOD大城社区，‘莞北天街’从案
名发布至今一直备受关注，它的到
来将会引领东莞商业的新潮向。”
项目策划钟红告诉笔者，莞北天街
具有多主题规划与首店经济等特
色，将会满足不同年龄段、不同需
求的多元化客户，“住在这里等于
是把一座商业综合体搬回了家”。

“茶山镇楼盘小区越来越多，但
商业一直稍显欠缺，满足不了生活的
需求。龙湖天街一旦营业，就会与现
在完全不同。届时，可以辐射到石
龙、石排甚至石碣、企石等镇。”中原
地产研究院执行院长车德锐介绍称。

事实上，除了“莞北天街”能助
力区域价值提升之外，笔者走访时
发现，得益于地铁、轨道、TOD项目
等的规划，茶山镇楼市的热度有增

无减。特别是随着TOD连片项目
开发的逐步推进，地处TOD项目附
近的楼盘关注度高。例如天曜城项
目虽开盘多年，但每次推新的销量
依然可观。配套有高效便捷的轨道
交通体系，优质的教育、医疗、图书
馆、公园等公共资源……在业内人
士看来，天曜城项目将为东莞TOD
开发模式打造一个样板。

据悉，目前茶山镇的在售新房
均价在2.3万元/平方米左右，且当
地的新城中心板块居住氛围浓厚。
现阶段该镇在售的鲁能公馆、嘉华
嘉誉湾、碧桂园·瑜璟臺等项目也
纷纷蹭“TOD”热点，在营销上借其
造势，备受购房客青睐。

市场模式成熟，一站式满足业主需求

位于茶山的龙湖|金地天曜城项目

TOD连片开发，引领置业新潮流

借地铁概念营销，多个TOD项目上新

购 房 者 在 长 安 一
TOD 项目现场咨询

位于虎门的保利时区TOD项目


