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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）、广东省自然资源厅颁布的《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 

根据《湛江市自然资源局关于印发湛江市承接省政府委托土地征

收成片开发方案审批权限实施方案的通知》（湛自然资（管制）〔2023〕

78 号），湛江经济技术开发区管理委员会不具备独立编制土地征收

成片开发方案的主体资格。湛江经济技术开发区拟征收土地按要求编

制土地征收成片开发方案，然后根据行政区划相应由麻章区、霞山区、

赤坎区单独作为一个土地征收成片开发方案报送市政府审批。湛江经

济技术开发区管理委员会参照县（市、区）人民政府职责承担土地征

收成片开发方案编制和实施具体工作。 

湛江经济技术开发区管理委员会依据《中华人民共和国土地管理
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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

江市麻章区 2025 年度土地征收成片开发方案（第一批）》（以下简

称《方案》）。 

三、 土地征收成片开发概况 

本次成片开发共涉及 9 个片区，总面积 503.4418 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 

片区序号 片区名称 区域位置 
片区面积（公

顷） 

JK01 石化园扩园片区 位于东山街道调文村，疏港公路南侧 155.9390 

JK02 港南大道北侧石化园片区
位于东山街道调文村、昌逻村、调山

村，疏港公路北侧 
177.9330 

JK03 疏港公路南侧石化园片区 位于东山街道调文村，疏港公路南侧 34.4095 

JK04 中科厂西侧片区 位于东山街道调青村，疏港公路东侧 41.5695 

JK05 中科厂南侧片区 位于东山街道调青村，疏港公路东侧 92.3344 

JK06 东海大厦西北侧片区 位于东山街道什足村，东海大厦北侧 0.0985 

JK07 东海大厦东北侧片区 位于东山街道什足村，东海大厦北侧 0.0433 

JK08 东海大道北侧东山片区 位于东山街道什足村，东海大道北侧 0.6687 

JK09 北路南侧东简片区 位于东简街道龙水村，北路南侧  0.4459 

总计 503.4418 
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四、 成片开发的必要性 

（一）构建高质量产业体系，建设先进制造业产业集群 

坚持以供给侧结构性改革为主线，围绕省“双十”万亿级产业集群

实施，聚焦做大产业体量，实施先进制造业集群培育行动，全力服务

好重大项目建设，培育壮大产业集群。 

《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“扩建湛江钢铁、

石化产业园区，谋划建设广东湛江临港大型工业园，打造世界一流的

现代化大型产业园区”，同时《湛江经济技术开发区国民经济和社会

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

经开区十四五规划纲要》）中也提出，要建设“世界级绿色高端临海

钢铁产业基地、世界一流的特大型石化基地”。本方案中石化园扩园

片区、港南大道北侧石化园片区、疏港公路南侧石化园片区、中科厂

西侧片区、中科厂南侧片区的建设，有利于加快构建高质量的产业集

群，完善园区产业、生态环境、基础设施、能源利用和资源利用绿色

化；聚焦做实平台支撑，推动产业园区提质扩能增效；提升钢铁、石

化产业链供应链现代化水平，加快构建高质量产业体系，为湛江高质

量发展注入强大动能。 

（二）打造产业发展交流平台，优化科技创新发展环境 

通过加快石化园扩园片区、港南大道北侧石化园片区、疏港公路

南侧石化园片区、中科厂西侧片区、中科厂南侧片区的发展，充分利

用钢铁、石化等重大项目带动效应，围绕国家重点支持发展的高新技
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术产业领域，延伸配套产业链，吸引更多的新型人才、高新企业进场

入驻，营造有利于品牌发展的良好环境，做强做优产业交流平台，构

建良好的创新生态体系，打造一批特色鲜明、竞争力强、市场信誉好

的产业集群品牌。 

围绕国家重点支持发展的高新技术产业领域，本次成片开发方案

中产业项目的建设，有利于引导科技成果与产业资本无缝对接，培育

有区域特色的新型科技创新研发平台，形成以企业为主体的技术研究

开发体系，支持高校、科研院所和企业建立产业技术创新合作，为建

设国家级经济技术开发区提供智力支持。 

（三）促进产城融合发展，打造宜业宜居宜游现代化新城 

《湛江经开区十四五规划纲要》提出“统筹城乡融合、产城融合

发展，构建高质量发展的国土空间布局”。通过走港产城一体化发展

之路，在新时代新起点上全面推进湛江经济技术开发区高质量发展，

优化城镇空间布局；加快把湛江经济技术开发区造成开放创新包容、

宜业宜居宜游的现代化新城。 

东海大厦西北侧片区、东海大厦东北侧片区、东海大道北侧东山

片区和北路南侧东简片区有利于推动产城融合发展，提升城市居住、

旅游服务等发展水平，为东海岛产业组团提供相应的配套居住及生活

服务，建设成为东海岛商务服务中心、经开区商业副中心。 

（四）改善民生福祉，提高人民生活品质 

《湛江济开区十四五规划纲要》提出，用心用情办好民生实事，

改善人民生活品质，扎实推动共同富裕，健全基本公共服务体系，推
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动优质教育、医疗资源城乡区域均衡分布，让广大群众的获得感成色

更足、幸福感更可持续、安全感更有保障，促进人的全面发展和社会

全面进步。 

本次《方案》可带动和促进产业及周边住宅配套、民生环境等相

关设施的发展。而石化园扩园片区、港南大道北侧石化园片区、疏港

公路南侧石化园片区、中科厂西侧片区、中科厂南侧片区引进的工业

项目，为当地居民提供就业机会。总体来看，本次《方案》的开发建

设有利于改善民生福祉，提高人民生活品质和幸福感。 
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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，

在城镇开发边界内，广州、深圳、佛山、东莞市中心城区范围内一个

完整的成片开发范围内公益性用地比例一般不低于 40%，其他地区公

益性用地比例一般不低于 30%。本次成片开发片区全部位于城镇开发

边界内，公益性用地占比大于 30%，满足要求。 

表 2  公益性用地占比情况一览表 

片区

序号 
成片开发范围名称 

成片开发范围

面积（公顷） 

公益性面

积（公顷） 

公益性用地

占比（%）

JK01 石化园扩园片区 155.9390 50.7729 32.56 

JK02 港南大道北侧石化园片区 177.9330 55.9685 31.45 

JK03 疏港公路南侧石化园片区 34.4095 24.6080 71.52 

JK04 中科厂西侧片区 41.5695 4.2300 10.18 

JK05 中科厂南侧片区 92.3344 15.8178 17.13 

JK06 东海大厦西北侧片区 0.0985 0.0409 41.52 

JK07 东海大厦东北侧片区 0.0433 0.0192 44.34 

JK08 东海大道北侧东山片区 0.6687 0.2187 32.71 

JK09 北路南侧东简片区 0.4459 0.2026 45.44 

合计 503.4418 151.8786 30.17 
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六、 拟征收地块面积占比情况 

根据《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）中的要求，一

个完整的土地征收成片开发范围内可包含多个拟实施征地地块，整个

方案拟实施征地地块面积不得低于土地征收成片开发范围面积的

60%，本次方案符合《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。本次成片开发方案中片区内拟征收地块的具体情况如下

表： 

表 3  拟征收地块面积占比情况一览表 

片区

序号 
成片开发范围名称 

成片开发范围

面积（公顷）

拟征收地块面

积（公顷） 
占比（%）

JK01 石化园扩园片区 155.9390 113.2763 72.64 

JK02 港南大道北侧石化园片区 177.9330 123.4540 69.38 

JK03 疏港公路南侧石化园片区 34.4095 32.8724 95.53 

JK04 中科厂西侧片区 41.5695 37.2594 89.63 

JK05 中科厂南侧片区 92.3344 76.4784 82.83 

JK06 东海大厦西北侧片区 0.0985 0.0577 58.58 

JK07 东海大厦东北侧片区 0.0433 0.0241 55.66 

JK08 东海大道北侧东山片区 0.6687 0.6212 92.90 

JK09 北路南侧东简片区 0.4459 0.3126 70.11 

合计 503.4418 384.3561 76.3 
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七、 成片开发拟安排项目与开发时序 

本方案计划实施周期为 2026—2027 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 384.3561

公顷。 

表 4  开发时序和年度实施计划一览表 

片区

序号 
成片开发范围名称 项目类型 拟安排项目名称 

拟征收地块

面积（公顷） 

完成征

收时间

JK01 石化园扩园片区 工业开发
湛江市东海岛石化产业园扩展

区产业土地储备项目 
113.2763 2027 

JK02 港南大道北侧石化园片区 工业开发
湛江市东海岛石化产业园核心

区北侧片区产业土地储备项目 
123.4540 2026 

JK03 疏港公路南侧石化园片区 工业开发
湛江市东海岛石化产业园核心

区南侧片区产业土地储备项目 
32.8724 2026 

JK04 中科厂西侧片区 工业开发
湛江市东海岛石化产业园第三

期西侧片区产业土地储备项目 
37.2594 2027 

JK05 中科厂南侧片区 工业开发
湛江市东海岛石化产业园第三

期南侧片区产业土地储备项目 
76.4784 2027 

JK06 东海大厦西北侧片区 
综合型居

住 

湛江经开区东海岛产业园配套

综合服务区项目 
0.0577 2026 

JK07 东海大厦东北侧片区 
综合型居

住 

湛江经开区东海岛产业园配套

综合服务区项目 
0.0241 2026 

JK08 东海大道北侧东山片区 加油站 加油站项目 0.6212 2026 

JK09 北路南侧东简片区 
综合型居

住 

湛江经济技术开发区中科炼化

项目安置小区（二期）项目 
0.3126 2026 

总计 384.3561  



湛江市麻章区 2025 年度土地征收成片开发方案（第一批） 

9 

八、 可行性 

（一）成片开发不涉及占用永久基本农田及生态保护红线 

按照成片开发方案不得占用永久基本农田和生态保护红线的要

求，本次成片开发方案不涉及占用永久基本农田和生态保护红线，符

合成片开发方案的政策要求。 

（二）成片开发与国土空间规划衔接 

湛江市麻章区 2025 年度土地征收成片开发方案（第一批）包含

9 个片区，共计 503.4418 公顷，均已纳入国土空间总体规划确定的城

镇建设用地范围内。片区符合国土空间总体规划，并严格按规划依法

依规建设。 

（三）近 5年供地率和闲置率符合政策要求 

湛江经济技术开发区和湛江市麻章区近 5 年供地率均大于 60%

和土地闲置率均小于 5%，符合《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。 

（四）国家级、省级开发区、产业转移园符合政策要求 

湛江经济技术开发区是国务院批准的国家级工业园区，湛江东海

岛产业园区是省级工业园区，均符合“供地率不小于 60%、土地闲置

率不大于 5%、综合容积率大于 0.5”三种情形中的两种及以上。符合

《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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（五）成片开发范围公益性用地占比符合政策要求 

本次方案成片开发范围面积 503.4418 公顷，公益性用地面积

151.8786 公顷，公益性用地面积占土地征收成片开发范围面积的比例

达到 30.17%，达到 30%以上，符合《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。 

（六）成片开发拟征地面积占比符合政策要求 

本次方案开发范围面积 503.4418 公顷，拟征地面积 384.3561 公

顷，拟征地面积占土地征收成片开发范围面积的比例达到 76.35%，

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。 

 



湛江市麻章区 2025 年度土地征收成片开发方案（第一批） 

11 

九、 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 384.3561 公顷，主要是工业

开发类、综合型居住类和加油站项目，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。 

(二) 经济效益 

本次成片开发范围包含了 9 个片区。片区内项目的落地建设，为

湛江经济技术开发区产业发展注入了新活力，加快产业的发展，推动

经开区济的发展。 

土地成片开发是助推经济发展的重要法宝。2023 年湛江经济技

术开发区实现地区生产总值 770.25 亿元，成片开发方案通过引入相

关产业项目，将持续带动湛江经济技术开发区业经济发展，为统筹推

进湛江经济技术开发区济发展注入动力。 

(三) 社会效益 

本次成片开发方案可吸引投资，带动就业。同时稳步推进重点项

目建设，优化产业空间布局，吸引企业入驻，带动地方人才市场，产

生更多就业机会，缓解当地居民就业压力，提高当地居民收入水平。 

本次成片开发方案新增了部分公益性用地，如道路与交通设施用

地 55.7132 公顷，有助于城镇基础设施建设。 
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(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 66.0525 公顷，

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。 

 

十、 结论 

综上所述，《湛江市麻章区 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。 



湛江市麻章区 2025 年度土地征收成片开发方案（第一批） 

13 

附件：成片开发位置示意图 
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