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一、编制背景
成片开发，是指在国土空间总体规划确定的城镇开发边界内的集中建设区，由县级以上地方人民政府组织的对一定范围的土地进行的综合性开发建设活动。根据《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 号文）、《广东省自然资源厅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）、《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）的文件精神，各镇人民政府（园区管委会、街道办事处）在依法征收农民集体所有土地时，若符合《中华人民共和国土地管理法》第四十五条第（五）项规定情形的，在土地征收之前必须编制土地征收成片开发方案，将拟征地范围纳入成片开发方案。土地征收成片开发方案未经有权批准机关批准的，各地级以上市人民政府不得批准征收成片开发建设用地。
为了保障石排镇经济和社会发展用地需要，维护被征收农村集体经济组织和农民的合法权益，依据石排镇国民经济和社会发展规划、土地利用总体规划，结合石排镇实际情况，我镇组织编制了《东莞市石排镇2022年度土地征收成片开发方案》（以下简称“本方案”），将依法依规有序推进土地征收成片开发工作，确保经济持续健康发展。
[bookmark: _Toc12460][bookmark: _Toc115364055][bookmark: _Toc113441894][bookmark: _Toc115364423][bookmark: _Toc69918852][bookmark: _Toc86266564][bookmark: _Toc69918897][bookmark: _Toc87878828]
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二、编制依据
[bookmark: _Toc76400753][bookmark: _Toc76407736][bookmark: _Toc76329951][bookmark: _Toc69918850][bookmark: _Toc69918889][bookmark: _Toc115364056][bookmark: _Toc19398][bookmark: _Toc89876996][bookmark: _Toc115364424][bookmark: _Toc113441895]（一）编制原则
坚持新发展理念，以人民为中心，注重保护耕地，注重维护农民合法权益，注重节约集约用地，注重生态环境保护，促进当地经济社会可持续发展。
[bookmark: _Toc115364425][bookmark: _Toc69918890]1.依法依规原则
本方案的编制遵循有关法律法规和政策依据，成片开发范围划定符合国民经济和社会发展规划要求，符合国土空间规划以及控制性详细规划等规划用地条件。
[bookmark: _Toc115364426][bookmark: _Toc69918891]2.坚守底线原则
注重耕地保护和生态环境保护。严格耕地保护是保护、提高粮食综合生产能力的前提，是促进经济和社会可持续发展的重要力量。同时正确处理资源开发与环境保护的关系，坚持在保护中开发，在开发中保护。
[bookmark: _Toc115364427]3.公共利益优先原则
本方案的编制坚持以人民为中心，兼顾群众特别是被征地农民合法权益和片区群众长远利益。为落实该原则，成片开发方案将广泛征求成片开发范围内的农村集体经济组织成员的意见。
[bookmark: _Toc115364428][bookmark: _Toc69918893]4.集约节约原则
注重集约节约用地。坚持节约和集约利用资源，每类建设项目都依据经济社会发展情况、实际用地需求、土地综合开发相关政策等合理确定建设总规模、容积率、建筑密度、建筑限高等，提高土地节约集约利用水平。
[bookmark: _Toc69918896][bookmark: _Toc89876997][bookmark: _Toc17620][bookmark: _Toc113441896][bookmark: _Toc69918851][bookmark: _Toc115364057][bookmark: _Toc115364429]（二）编制依据
[bookmark: _Toc115364430]1.政策法规
（1）《中华人民共和国土地管理法》（2019年修正）；
（2）《中华人民共和国城乡规划法》（2019年修正）；
（3）《中华人民共和国土地管理法实施条例》（国务院令第256号）；
（4）《广东省土地管理条例》（自2022年8月1日起施行）；
（5）《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）；
（6）《广东省自然资源厅关于加强土地储备管理工作有关事项的通知》（粤自然资规字〔2019〕4号）；
（7）《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）；
（8）《广东省人民政府关于调整实施一批省级自然资源行政职权事项的决定》（粤府〔2022〕69号）；
（9）《广东省自然资源厅关于广东省土地管理与决策支持系统土地征收成片开发管理模块上线的通知》（粤自然资管制〔2022〕2332号）；
（10）其他相关政策。
[bookmark: _Toc115364431]2.相关规划
（1）《广东省东莞市土地利用总体规划（2006-2020年）调整完善方案》；
（2）《东莞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》；
（3）《东莞市土地整治规划（2016-2020年）》；
（4）《东莞市石排镇土地利用总体规划（2010-2020年）调整完善方案》；
（5）《东莞市石排镇近期建设规划（2017-2020年）》；
（6）《石排镇塘尾古城片区控制性详细规划》；
（7）《石排镇石崇组团片区控制性详细规划》；
（8）《石排镇中心区控制性详细规划》。
[bookmark: _Toc115364058][bookmark: _Toc115364432]三、基本情况
本方案共划定3个片区，总面积12.5983公顷，拟实施土地征收成片开发面积7.5590公顷，占片区总面积的60.00%。涉及东莞市石排镇塘尾古城片区、中心片区、石崇组团片区3个片区，详见表1。
表1 成片开发范围位置与面积情况
单位：公顷
	序号
	片区名称
	成片开发面积
	拟实施征收面积

	1
	塘尾古城片区
	3.7687
	2.2612

	2
	石崇组团片区
	7.6608
	4.5965

	3
	中心片区
	1.1688
	0.7013

	合计
	12.5983
	7.5590


[bookmark: _Toc115364059][bookmark: _Toc115364433]四、合规性分析
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）等相关政策文件要求，本方案充分衔接有关政策要求，方案符合情况详见表2。
表2 成片开发方案合规性分析表
	序号
	土地征收成片开发方案衔接内容
	方案符合情况

	1
	在编国土空间规划情况
	不涉及永久基本农田、生态保护红线；成片开发范围均位于城镇开发边界集中建设区内。

	2
	土地利用效率情况
	石排镇近五年供地率64.74%，土地闲置率低于5%，不存在大量批而未供或闲置土地。

	3
	现行规划符合情况
	本方案涉及塘尾古城片区、石崇组团片区、中心片区均位于土地利用总体规划确定的城镇建设用地范围内。

	4
	公益性用地占比与拟实施土地征收成片开发面积占比
	各片区公益性用地占比均达40%；拟实施土地征收成片开发面积均达60%。

	5
	国民经济和社会发展年度计划
	拟实施土地征收成片开发项目均已纳入国民经济和社会发展年度计划。

	6
	已批的成片开发方案实施情况
	[bookmark: _GoBack]石排镇已批成片开发方案共涉及鸿运路片区和石鑫路片区两个片区，截至目前完成率100%。

	7
	与已批准实施成片开发方案重叠情况
	目前共组织1次成片开发方案编制工作，即《东莞市石排镇2021年度土地征收成片开发方案》，本次成片开发范围未与该方案重叠。


[bookmark: _Toc115364434][bookmark: _Toc115364060]五、土地用途与公益性用地情况
[bookmark: _Toc115364061][bookmark: _Toc115364435]（一）土地用途
根据城市（镇）总体规划、控制性详细规划确定的土地用途，本方案规划用途如下：
表3 成片开发范围位置与面积情况表
单位：公顷
	序号
	规划地类
	面积
	比例

	1
	城市道路用地
	5.0393
	40.00%

	2
	工业用地
	7.5590
	60.00%

	合计
	12.5983
	100.00%


[bookmark: _Toc115364062][bookmark: _Toc115364436]（二）公益性用地情况
根据城市（镇）总体规划、控制性详细规划确定的土地用途核算，本方案确定的成片开发范围内公益性用地占比均达到40%，详见表4。
表4 成片开发范围公益性占比情况表
单位：公顷
	序号
	片区名称
	片区
面积
	法定规划
	公益性用地类型
	用地
面积
	占比

	1
	塘尾古城片区
	3.7687
	《石排镇塘尾古城片区控制性详细规划》
	城市道路用地
	1.5075
	40.00%

	2
	石崇组团片区
	7.6608
	《石排镇石崇组团片区控制性详细规划》
	城市道路用地
	3.0643
	40.00%

	3
	中心
片区
	1.1688
	《石排镇中心区控制性详细规划》
	城市道路用地
	0.4675
	40.00%

	合计
	12.5983
	——
	5.0393
	40.00%


[bookmark: _Toc115364063][bookmark: _Toc115364437]六、实施计划
本方案各片区拟实施土地征收成片开发面积均不低于60%，遵循节约利用土地资源原则，符合《通知》要求，统筹考虑资源禀赋、基础设施情况、征收难度、融资情况、建设计划等因素，综合论证后制定拟建项目开发时序及年度实施计划。石排镇土地征收成片开发拟建项目用地开发时序为2022年至2023年，即到2023年全部项目用地完成土地征收工作。

表5 开发时序和年度实施计划一览表
单位：公顷
	成片开发范围名称
	项目名称
	项目类型
	拟征地
面积
	征收时间

	塘尾古城片区
	东莞市石排镇2022年度第七批次城镇建设用地
	产业发展类
	2.2612
	2023年完成征收

	石崇组团片区
	东莞市石排镇2022年度第八批次城镇建设用地
	产业发展类
	4.5965
	

	中心片区
	东莞市石排镇2022年度第九批次城镇建设用地
	产业发展类
	0.7013
	

	合计
	7.5590
	——


[bookmark: _Toc115364064][bookmark: _Toc115364438]七、效益评估
[bookmark: _Toc115364065][bookmark: _Toc115364439]（一）土地利用效益
本方案涉及塘尾古城片区、中心片区、石崇组团片区3个片区，拟实施土地征收成片开发项目3个。一方面，通过集中投入资金、完善区域多种配套设施，将持续提高石排镇2022-2024年的土地利用效率，实现土地价值最大化；另一方面，通过统筹整合方式进行成片开发，能有效盘活低效利用及碎片化土地，推动各个片区空间布局合理、连片发展，优化空间资源，实现土地利用节约集约。
[bookmark: _Toc115364066][bookmark: _Toc115364440]（二）经济效益
土地成片开发是助推经济发展的重要法宝。本方案成片开发的项目均为工业用途，通过成片开发方案的落实，将有效加快石排镇传统产业提质增效，实现战略性新兴产业项目的落地，全面优化创新业态培育，促进更多优质企业落户石排，预计将拉动13亿元以上投资额，同时推动高成长型、高税收型企业进驻落地和重点企业增资扩产，形成产业新布局，推动石排镇向更高质量发展。
[bookmark: _Toc115364441][bookmark: _Toc115364067]（三）社会效益
通过三个片区的开发建设，配合石排镇对于企业的联动协调机制，可进一步吸引企业落户石排，带动地方人才市场发展，为当地居民提供更多的就业机会，实现更加充分更高质量就业，有效提升居民收入水平。
[bookmark: _Toc115364068][bookmark: _Toc115364442]（四）生态效益
1. [bookmark: _Toc115364443]坚守生态安全底线，促进区域可持续发展
本方案避让永久基本农田、生态保护红线，衔接东莞市“三线一单”管控要求，同时坚持底线原则，不涉及自然保护地、饮用水源保护区等生态安全底线，做到尊重自然、顺应自然、保护自然的发展要求。严格按照广东省“一核一带一区”区域发展格局，坚定不移走生态优先、绿色发展之路，坚持生态发展理念不动摇，同时与其他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。
1. [bookmark: _Toc115364444]构建绿色低碳产业，提升城市生态品质
本方案通过加快落实新兴产业发展，加快构建生态产业体系，预计单位GDP二氧化碳排放量降低3.9%、单位GDP能源消耗降低2.34%。对实现生态环境良性循环，提升城市生态品质，全力打造“湾区都市、品质东莞”具有重要作用。
[bookmark: _Toc115364069][bookmark: _Toc115364445]八、结论
1、成片开发范围位于石排镇土地利用总体规划的城镇建设用地、镇总体规划的建设用地范围内以及国土空间总体规划的城镇集中建设区内，方案不涉及占用永久基本农田和生态保护红线，与在编国土空间总体规划充分衔接。
2、本方案各片区成片开发范围内公益性用地比例不低于40%，拟实施征收地块面积不小于成片开发范围面积的60%。
3、本方案符合东莞市国民经济和社会发展规划，实施计划已纳入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。
4、石排镇域范围内不存在大量批而未供或闲置土地情况，不存在连续两年未完成已批准实施的土地征收成片开发方案安排的年度实施计划的情况。
综上，《石排镇2022年土地征收成片开发方案》符合《土地征收成片开发标准（试行）》（自然资规〔2020〕5号）和《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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[bookmark: _Toc10627][image: D:\桌面\石排范围图\总图.jpg总图][bookmark: _Toc115364446][bookmark: _Toc115364070]附图：东莞市石排镇2022年度土地征收成片开发范围示意图
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