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编制背景

2020年1月1日，新《土地管理法》正式实施，明确了为公共利益需要可依法征收土地的情形，文件要求除军事外交、政府组织实施的基础设施建设、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，产业经营性建设用地的则需要按照相关要求通过成片开发的途径进行征地。同年，自然资源部印发《土地征收成片开发标准》（以下简称《标准》），进一步明确了成片开发范围划定、方案编制等要求，土地征收成片开发制度全面实施。

2021年6月28日，广东省自然资源厅印发《关于进一步明确建设用地审批有关要求的通知》（粤自然资管制〔2021〕1379号），明确土地征收成片开发方案未经批准，不得批准建设用地；11月1日印发《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）（以下简称《通知》），从开发范围、方案编制审批、方案调整、不得批准情形等几个方面进行了详细规定，为各地方案编制提供了操作指引。

编制依据

本成片开发方案的编制遵循有关法律法规和政策依据，成片开发应符合《土地管理法》（2020年）、《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）等规定。
土地征收成片开发概况

本方案共划定3个成片开发片区，分别为石化园西片区、石化园东片区、东海大道南片区，用地总面积608.6029公顷。

表3-1  成片开发区域详细信息一览表
	序号
	成片开发区域名称
	区域位置
	片区面积（公顷）
	拟征收土地面积（公顷）

	1
	石化园西片区
	东海岛东山街道北部
	489.7653
	350.6133

	2
	石化园东片区
	东海岛东山街道与东简街道交界处
	117.7406
	97.1748

	3
	东海大道南片区
	东海岛东简街道西南部
	1.0970
	0.7196

	合计
	608.6029
	448.5077


必要性分析
培育湛江经济技术开发区（东海岛）实施先进制造业产业集群的重要行动

《湛江市国民经济和社会发展第十四个五年规划和2035年远景目标纲要》（以下简称湛江市“十四五规划”）提出，要高标准发展绿色石化产业，推进钢铁、石化、化工等高耗能行业实施低碳化、节能化技改，实现东海岛石化园区绿色智能升级改造，打造世界级绿色高端沿海临港重化产业基地。同时，经开区“十四五规划”提出，“经开区”作为湛江工业发展的主战场，以湛江钢铁、中科炼化、巴斯夫等重大项目为龙头带动，着力建设湛江先进材料钢铁、石化产业集群，世界级绿色高端临海钢铁产业基地和世界级现代化石化产业基地，构建起钢铁、石化、高端特种纸耦合发展先进制造业集群。

本次土地征收成片开发方案包括东海岛石化园东片区中科炼化一体化二期重点建设项目，同时依托中科炼化，围绕大炼油、大乙烯和大芳烃等上游化工原料，延伸发展乙烯（碳1～碳9）以及炼油深加工等中下游产业等。这为保障项目用地需求，开展土地征收提供了依据，也为进一步加快建设东海岛石化产业集群，构建高质量的制造业产业集群有着积极的推动作用。

是增强湛江经济技术开发区（东海岛）城镇综合配套服务的关键抓手

经开区“十四五规划”提出，要全力支持配合解决现代服务业项目落户的用地问题，提高流动人口服务管理水平，打造更高质量、服务型街道。针对不同街镇的资源禀赋、基础条件和发展阶段，稳步提升城镇综合配套服务水平，拓展街道、镇区建设空间，是推动各镇（街）差异化高质量发展，推动“经开区”城镇综合配套服务发展的关键环节。通过建设基础设施类项目，提升城市配套服务水平，加快推动产城融合发展。

本次土地征收成片开发方案包括了东海大道南片区基础设施类项目，为后续开展土地征收提供依据，对提升“经开区”高质量的综合配套服务有着积极的推动作用。
公益性用地占比情况

根据《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）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%。本次成片开发区域内公益性用地占比均大于40%，满足要求。

表5-1  各片区公益性用地一览表

	片区名称
	片区面积
	公益性用地
	占比

	
	
	用地类型
	面积（公顷）
	

	石化园西片区
	489.7653
	防护绿地
	93.0970 
	19.01%

	
	
	广场绿地
	0.1076 
	0.02%

	
	
	供电用地
	1.4440 
	0.29%

	
	
	排水设施用地
	25.4039 
	5.19%

	
	
	其他交通设施用地
	0.4245 
	0.09%

	
	
	安全设施用地
	15.4531 
	3.16%

	
	
	消防设施用地
	1.0782 
	0.22%

	
	
	城市道路用地
	60.1635 
	12.28%

	
	
	水域
	3.2499 
	0.66%

	
	
	小计
	200.4217 
	40.92%

	石化园东片区
	117.7406
	防护绿地
	16.5858 
	14.09%

	
	
	供应设施用地
	1.1376 
	0.97%

	
	
	排水设施用地
	0.1203 
	0.10%

	
	
	环卫设施用地
	0.1625 
	0.14%

	
	
	安全设施用地
	1.0382 
	0.88%

	
	
	城市道路用地
	26.9924 
	22.93%

	
	
	铁路用地
	1.7096 
	1.45%

	
	
	小计
	47.7463 
	40.55%

	东海大道南片区
	1.0970
	防护绿地
	0.1120 
	10.21%

	
	
	城市道路用地
	0.3774 
	34.40%

	
	
	小计
	0.4894 
	44.61%

	片区面积合计
	608.6029
	公益性用地面积合计
	248.6574 
	40.86%


拟安排的建设项目、开发时序和年度实施计划

拟安排项目情况

本次成片开发范围共608.6029公顷，拟安排建设项目39个，用地448.5077公顷，主要为工业发展类、公共服务类、基础设施类、生态景观类、商服住宅类项目。

表4  2021-2023年拟安排项目一览表

	序号
	项目类型
	项目数量
	面积（公顷）
	占比（%）

	1
	工业发展类
	13
	343.3363 
	76.55%

	2
	公共服务类
	1
	0.7327 
	0.16%

	3
	基础设施类
	17
	45.9701 
	10.25%

	4
	生态景观类
	7
	57.8610 
	12.90%

	5
	商服住宅类
	1
	0.6076 
	0.14%

	合计
	39
	448.5077 
	100.00%


开发时序和年度实施计划

本方案计划实施周期为2021-2023年，所有项目在2021-2023年内完成报批（完成用地报批程序，拿到批文）。经统计，本次成片开发一共涉及到39个项目，面积总计448.5077公顷，其中2021完成报批需补手续的涉及项目3个，面积38.8538公顷，用地占比8.66%；2022年拟征地涉及项目28个，面积173.3309公顷，用地占比38.65%；2023年拟征地涉及项目8个，面积236.3230公顷，用地占比52.69%。
可行性分析

已与国土空间规划集中建设区充分衔接
依据《湛江经济技术开发区（东海岛）国土空间总体规划（2020-2035年）》（在编），本次土地征收成片开发范围用地均位于国土空间规划的集中建设区范围内。

不涉及占用永久基本农田及生态保护红线

本次土地征收成片开发范围不占用永久基本农田和生态保护红线。
近5年供地率符合规定
依据目前所收集到的资料，供地率符合广东省要求中市县区域内近五年供地率的规定。

已批准的土地征收成片开发方案实施情况

目前，湛江经济技术开发区区域范围内无已批准的土地征收成片开发方案。
效益评估
土地利用效益

1）实现土地集中连片，土地集约利用水平提高

土地成片开发对促进土地集中连片，规模开发经营具有重要作用。本次“经开区”土地征收成片开发方案拟安排项目39个，并规划有绿地、公共服务设施、市政基础设施配套等，预计土地开发利用率将接近100%。同时，片区规划与周边地段做了充分衔接，在道路组织、空间形态布局等方面充分考虑了环境协调性。通过成片集中建设，将持续提高土地集约利用水平，实现土地价值最大化和资源高效配置。
2）科学引导片区空间合理布局，优化区域景观格局

城镇建设用地的粗放无序发展，导致建设用地集聚扩张，景观格局越来越趋于破碎化。本次成片开发采用集中性、一体化方案统筹规划工业、基础设施等各类项目，各种功能相互协调，形成工业生产、配套服务于一体的产城融合区域景观格局。
经济效益

1）优化产业结构，推动产业创新

本次成片开发范围通过中科炼化一体化二期及其中、下游产业链等项目，有助于推进湛江市“十四五规划”将石化产业园区远期扩园约28.2平方公里的目标，助力湛江全力建设省域副中心城市、加快打造现代化沿海经济带重要发展极的重要增长极、支撑地、排头兵，成为具有竞争力、创新力、影响力卓著的国家级经济技术开发区。

2）释放地区能量，激发经济新活力

土地成片开发是助推经济发展的重要法宝。2020年，“经开区”全区实现地区生产总值443.93亿元，五年年均增长11.0%；人均GDP达15.14万元；全区三次产业结构比为5.2:56.3:38.5，规上工业实现增加值280.68亿元，占GDP比重63.22%。本次成片开发方案通过东海岛中科炼化一体化二期等项目，将为2021年“经开区”地区生产总值增长15%左右，规模以上工业增加值增长20%的预期目标扩能增效，为统筹推进湛江市经济发展注入动力。

社会效益

1）增加就业机会，提高当地居民收入水平

本次成片开发方案可实现完善城市服务和产业发展两大功能，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，缓解本地居民就业压力，提高当地居民收入水平。

2）改善区域设施服务水平，满足居民生产生活需求

成片开发方案划定后，在开发区范围内公益性用地面积达到了248.6574公顷，占总用地面积的40.86%。公共服务和市政设施配套的完善，将进一步满足片区生产和生活需要，改善区域交通网络，不断提升人居生活环境品质。
生态效益

1）坚守生态安全底线，促进区域可持续发展

本次成片开发范围不涉及永久基本农田保护区、生态保护红线和自然保护地等，符合尊重自然、顺应自然、保护自然，坚持生态立区原则不动摇的发展要求。同时与各类生态管控要素做好衔接，建设人与自然和谐共生的生态网络，促进区域经济可持续发展。

2）构建绿色低碳产业，提升城市生态品质

成片开发方案划定后，新增防护绿地109.79公顷，按每年180吨/公顷标准测算，每年可新增碳汇19762.2吨，有利于改善城市生态环境质量，有效恢复生态绿化功能，使区域生态环境实现良性循环，符合东海岛实行生态用岛开发模式，建设美丽海湾的新行动。
结论
综上所述，《湛江经济技术开发区（东海岛）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。

附件：成片开发片区位置图
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