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1、 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《土地征收成片开发标准（试行）》（自然资规〔2020〕5号），广东省自然资源厅颁布了《关于规范土地征收成片开发工作的通知》（粤自然资发〔2021〕20号），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。
2、 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（试行）〉的通知》（自然资规〔2020〕5号）、《广东省自然资源厅关于规范土地征收成片开发工作的通知》（粤自然资发〔2021〕20号）等文件的相关规定组织编制了《湛江市雷州市2021年度土地征收成片开发方案》。
3、 雷州市土地征收成片开发概况
本次成片开发共涉及四个组团15个片区，分别为沈塘镇组团（3个片区），高铁新区组团（7个片区），白沙镇组团（3个片区）和乌石镇组团（2个片区），总面积360.7278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
	组团名称
	片区名称
	区域位置
	片区面积（公顷）

	1
	沈塘镇组团
	沈塘片区1
	温宅村、塘井村
	19.8670

	2
	
	沈塘片区2
	温宅村、迈豪村
	0.8535

	3
	
	沈塘片区3
	温宅村、塘井村、迈豪村、沈塘村、茂莲村
	104.3995

	4
	高铁新区组团
	高铁新区片区1
	沈塘镇南郡村
	15.4450

	5
	
	高铁新区片区2
	沈塘镇南郡村
	6.1100

	6
	
	高铁新区片区3
	沈塘镇南郡村、徐马村，西湖街道
	110.9059

	7
	
	高铁新区片区4
	西湖街道
	1.2198

	8
	
	高铁新区片区5
	沈塘镇宾合村
	4.9861

	9
	
	高铁新区片区6
	沈塘镇徐马村
	3.2912

	10
	
	高铁新区片区7
	沈塘镇榜山村
	10.3697

	11
	白沙镇组团
	白沙片区1
	白沙镇北坡村
	9.4646

	12
	
	白沙片区2
	白沙镇北坡村
	0.1081

	13
	
	白沙片区3
	白沙镇北坡村
	0.3142

	14
	乌石镇组团
	乌石片区1
	乌石镇那毛村、三教村
	53.4600

	15
	
	乌石片区2
	乌石镇乌石村、平步村
	19.9332

	总计
	360.7278


4、 成片开发的必要性
(1) 进一步主动融入区域发展，开创合作共赢新局面
雷州市国民经济和社会发展第十四个五年规划提出，主动对标国家战略需要，积极对接海南自由贸易港、粤港澳大湾区、深圳先行示范区，通过加快雷州乌石港建设、积极承接“双区”产业转移，推动形成互利共赢的开放合作格局。本次成片开发重点推进新能源汽车城产业园、雷州临港产业园等雷州经济开发区平台的建设，保障乌石17-2油田群、乌石23-5油田群、HDPE塑胶管道系列产品生产项目等项目落地实施，开创合作共赢新局面。
(2) 进一步加快工业强基领航，加快构建现代产业体系
雷州市国民经济和社会发展第十四个五年规划中提出“工业立市、工业强市”的战略目标。本次成片开发范围所涵盖的雷州经济开发区和雷州临港工业园区是改善雷州工业的抓手，其主要开发用途为工业用地、物流仓储用地和商业商务用地。成片开发后，可支撑建设雷州临港工业园区、雷州经济开发区，满足园区企业发展需要，增强园区承载力和招商引资吸引力。
(3) 进一步优化城市空间品质，支撑市域副中心城市建设
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。本方案中高铁新区组团、白沙镇组团、沈塘镇组团是推进中心城区扩容提质“北进、西拓”的重要举措，通过加快推进雷州经济开发区A区和高铁新城建设，打造产城融合、滨海风貌新城区，加快建设雷州经济开发区B区，打造专业物流园区和物流货运枢纽，支撑市域副中心城市建设。
5、 公益性用地占比情况
根据《关于规范土地征收成片开发工作的通知》（粤自然资发〔2021〕20号）中的要求，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40%。本次成片开发片区内公益性用地占比均大于40%，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（%）

	沈塘片区1
	√
	8.0519
	19.8670
	40.53

	沈塘片区2
	√
	0.3414
	0.8535
	40.00

	沈塘片区3
	√
	41.8944
	104.3995
	40.13

	高铁新区片区1
	√
	6.2040
	15.4450
	40.17

	高铁新区片区2
	√
	2.4545
	6.1100
	40.17

	高铁新区片区3
	√
	44.7351
	110.9059
	40.34

	高铁新区片区4
	√
	0.4879
	1.2198
	40.00

	高铁新区片区5
	√
	2.0341
	4.9861
	40.80

	高铁新区片区6
	√
	1.3164
	3.2912
	40.00

	高铁新区片区7
	√
	4.1748
	10.3697
	40.26

	白沙片区1
	√
	3.8343
	9.4646
	40.51

	白沙片区2
	√
	0.0432
	0.1081
	40.00

	白沙片区3
	√
	0.1257
	0.3142
	40.00

	乌石片区1
	√
	28.1303
	53.4600
	52.62

	乌石片区2
	√
	7.9733
	19.9332
	40.00


6、 成片开发拟安排项目与开发时序
本方案计划实施周期为2021—2023年，三年内实施完毕，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238.5311公顷。其中2021年、2022年、2023年分别需完成征收土地77.8089公顷、98.2897公顷、62.4235公顷，分别预计完成项目实施计划的32.62%、41.21%、26.17%。
7、 可行性
(4) 成片开发已与国土空间规划集中建设区充分衔接
套合在编《雷州市国土空间总体规划（2020-2035）》的城镇开发边界分析，本次土地征收成片开发范围用地均位于国土空间规划的确定的城镇开发边界内的集中建设区。

(5) 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。
(6) 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《广东省自然资源厅关于规范土地征收成片开发工作的通知》（粤自然资发〔2021〕20号）的相关规定。
(7) 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规范土地征收成片开发工作的通知》（粤自然资发〔2021〕20号）的相关规定。
8、 效益评估
(8) 土地利用效益
成片开发范围内拟实施项目面积为238.5311公顷，主要是工业开发类、商业住宅开发类、物流仓储类项目，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。
(9) 经济效益
本次成片开发范围包含了雷州经济开发区和高铁新区。片区内项目的落地建设，为雷州市产业发展注入了新活力，加快产业的发展，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。2020年全市实现地区生产总值327.36亿元，成片开发方案通过引入相关产业项目等，将持续带动雷州市产业经济发展，为统筹推进雷州市经济发展注入动力。
(10) 社会效益
本次成片开发方案可实现居住区开发、完善城市服务和产业发展三大功能，通过城市开发建设，吸引投资，带动就业。同时重点推进产业园发展，优化产业结构和空间布局，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，提高当地居民收入水平。
(11) 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。
9、 结论
综上所述，《湛江市雷州市2021年度土地征收成片开发方案》符合《自然资源部关于印发<土地征收成片开发标准（试行）>的通知》（自然资规〔2020〕5号）、《广东省自然资源厅关于规范土地征收成片开发工作的通知》（粤自然资发〔2021〕20号）的要求。
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