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一、 编制背景 

《中华人民共和国土地管理法》要求除军事和外交、基础设施建

设、公共事业以及扶贫搬迁、保障性安居工程建设需要用地可依法实

施征地外，在土地利用总体规划确定的城镇建设用地范围内成片开发

建设需要用地可按照国务院自然资源主管部门规定的标准进行征收

土地。根据《自然资源部关于印发<土地征收成片开发标准>的通知》

（自然资规〔2023〕7 号）、广东省自然资源厅正式印发《广东省自

然资源厅关于进一步规范土地征收成片开发工作的通知》（粤自然资

规字〔2024〕7 号）、《广东省自然资源厅关于印发土地征收成片开

发方案审查要点和模板的通知》（粤自然资管制〔2022〕2745 号）

等文件规定，明确了方案编制的要求，有效指导有关部门土地征收成

片开发工作。 

二、 编制依据 

雷州市人民政府依据《中华人民共和国土地管理法》、《自然资

源部关于印发〈土地征收成片开发标准〉的通知》（自然资规〔2023〕

7 号）、广东省自然资源厅正式印发《广东省自然资源厅关于进一步

规范土地征收成片开发工作的通知》（粤自然资规字〔2024〕7 号）、

《广东省自然资源厅关于印发土地征收成片开发方案审查要点和模

板的通知》（粤自然资管制〔2022〕2745 号）等文件的相关规定组

织编制了《湛江市雷州市 2025 年度土地征收成片开发方案（第一

批）》。 
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三、 雷州市土地征收成片开发概况 

本次成片开发共涉及 3 个片区，总面积 28.2029 公顷，具体区域

位置情况如表 1 所示。 

表 1  成片开发范围详细信息一览表 

序号 片区名称 区域位置 片区面积（公顷） 

1 高铁新区北片区 徐马村 4.5135 

2 高铁新区西片区 徐马村 4.5528 

3 高铁新区南片区 徐马村 1.9411 

总计 28.2029 

四、 成片开发的必要性 

(一) 紧抓高铁时代新机遇，助力构建现代商贸服务产业 

雷州市国民经济和社会发展第十四个五年规划中提出“积极发展

商贸金融服务业”的发展目标。本次成片开发范围所涵盖的高铁新区

是改善雷州商业环境的重要抓手，其主要开发用途为商业商务用地。

成片开发后，可支撑建设雷州高铁新城，满足雷州商贸服务业发展需

要，增强高铁新区招商引资吸引力。 

(二) 优化城市空间品质，推进中心城区扩容提质 

雷州市国民经济和社会发展第十四个五年规划提出构建“一主一

副三区多节点、三纵三横三板块”的总体发展格局，加快推进中心城

区扩容提质，实施“北进、东联、西拓、南优”战略，拓宽中心城区

发展空间，推动新区功能完善与活力提升。本方案中高铁新区三个片
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区是推进中心城区扩容提质“北进”的重要举措，推进高铁新城建设，

促进城市扩容提质和经济发展提速，推动新城区加快建设和旧城活力

提升。 

(三) 加快商业服务功能区发展，构建雷州城市商圈体系 

雷州市国民经济和社会发展第十四个五年规划提出，以城市更新

和重点片区建设为契机，配套建设商贸中心、商业综合体、特色商业

街（区）等高品质商业服务功能区，吸引购物、娱乐、餐饮、酒店、

文化消费等功能业态进驻，构建雷州城市三级商圈体系。本方案中高

铁新区片区，通过加快推进商贸服务行业的建设，推动建设商贸中心、

商业综合体的发展，争取成功构建雷州城市三级商圈体系。 

五、 公益性用地占比情况 

根据《自然资源部关于印发<土地征收成片开发标准>的通知》（自

然资规〔2023〕7 号）和广东省自然资源厅正式印发《广东省自然资

源厅关于进一步规范土地征收成片开发工作的通知》（粤自然资规字

〔2024〕7 号）中的要求，城镇开发边界内，湛江市的一个完整的成

片开发范围内基础设施、公共服务设施和其他公益性用地的比例一般

不低于 30%。本次成片开发片区内公益性用地占比均大于 30%，满

足要求。 

表 2  公益性用地占比情况一览表 

片区名称 
依托控规用

地 
公益性面积（公顷） 

片区面积（公

顷） 

公益性用地占

比（%） 

高铁新区北片区 √ 5.3397 17.4751 30.56% 

高铁新区西片区 √ 1.5257 3.9348 38.77% 

高铁新区南片区 √ 2.4984 6.7930 36.78% 

总计 9.3638 28.2029 33.20% 
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六、 成片开发拟安排项目与开发时序 

本方案计划实施周期为 2025—2026 年，两年内实施完毕，拟征

地地块为成片开发用地中需要土地征收的集体用地，总计 22.6138 公

顷。其中 2025 年计划实施征收土地面积为 13.8078 公顷，2026 年计

划实施征收土地面积为 8.8060 公顷，分别预计完成项目实施计划的

61.06%和 38.94%。 

七、 可行性 

(一) 成片开发已与国土空间规划充分衔接 

根据《雷州市国土空间总体规划（2020-2035）》，本次土地征

收成片开发范围用地均位于国土空间规划确定的城镇建设用地内且

都位于城镇开发边界内。国土空间总体规划用途主要为商业用地、城

镇住宅用地、教育用地、防护绿地和城镇道路用地等，片区符合国土

空间总体规划，并严格按规划依法依规建设。 

(二) 成片开发不涉及占用永久基本农田及生态保护红线 

依据基础数据对比，本次成片开发方案不占用永久基本农田和生

态保护红线，与保护底线管控要求不冲突，符合成片开发方案的政策

要求。 

(三) 近 5 年供地率和闲置率符合政策要求 

雷州市近 5 年供地率大于 60%和土地闲置率小于 5%，符合广东

省自然资源厅正式印发《广东省自然资源厅关于进一步规范土地征收

成片开发工作的通知》（粤自然资规字〔2024〕7 号））的相关规定。 
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(四) 成片开发拟征地面积占比符合政策要求 

本次成片开发各片区拟征收面积占土地征收成片开发范围面积

的比例均达到 60%以上，符合《广东省自然资源厅关于印发土地征收

成片开发方案审查要点和模板的通知》（粤自然资管制〔2022〕2745

号）的相关规定。 

八、 效益评估 

(一) 土地利用效益 

成片开发范围内拟实施项目面积为 22.6138 公顷，主要是商业住

宅类，待片区项目建成后，可提高成片开发范围内土地集约化程度。 

(二) 经济效益 

本次成片开发范围包含了 3 个片区。片区内项目的落地建设，为

雷州市商业服务业发展注入了新活力，加快城区商贸的发展，推动雷

州经济的发展。 

土地成片开发是助推经济发展的重要法宝。2024 年全市实现地

区生产总值 390.36 亿元，成片开发方案通过引入相关项目，将持续

带动雷州市经济发展，为统筹推进雷州市经济发展注入动力。 

(三) 社会效益 

本次成片开发方案可实现居住区开发、完善城市服务的功能，通

过城市开发建设，吸引投资，带动就业。同时重点推进商业服务业发

展，优化城市发展结构和空间布局，结合政策红利，吸引企业入驻，

带动地方人才市场，产生更多的就业机会，缓解当地居民就业压力，
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提高当地居民收入水平。 

(四) 生态效益 

成片开发方案划定后，新增公园绿地和防护绿地，利于减少灰尘

和噪声污染，营造良好的生活环境，提升生态环境质量。同时统筹兼

顾城市开发和生态保护，综合决策，合理开发。 

九、 结论 

综上所述，《湛江市雷州市 2025 年度土地征收成片开发方案（第

一批）》符合《自然资源部关于印发<土地征收成片开发标准>的通知》

（自然资规〔2023〕7 号）、广东省自然资源厅正式印发《广东省自

然资源厅关于进一步规范土地征收成片开发工作的通知》（粤自然资

规字〔2024〕7 号））、《广东省自然资源厅关于印发土地征收成片

开发方案审查要点和模板的通知》（粤自然资管制〔2022〕2745 号）

等政策文件的要求。 
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附件：成片开发位置示意图 




