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1、 编制背景

《中华人民共和国土地管理法》（2019年修正）第四十五条明确了为公共利益需要可依法征收土地的情形，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土地征收外，产业经营性建设用地则需要按照相关要求通过成片开发的途径进行征收。《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）明确成片开发是在国土空间规划确定的城镇建设用地范围内，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），土地征收成片开发方案未经批准，不得批准建设用地。2024年12月，广东省自然资源厅印发了《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），明确了土地征收成片开发方案编制的要求，有效指导有关部门土地征收成片开发工作。

为依法依规做好全区土地征收报批工作，保障重点项目落地实施，斗门区人民政府组织开展了2025年度土地征收成片开发方案（第三批）编制工作。

2、 编制依据

依据《中华人民共和国土地管理法》（2019年修正）、《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）、《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）、《珠海市自然资源局关于进一步加强我市征收土地管理工作的通知》（珠自然资字〔2025〕80号）等文件的相关规定以及《珠海市斗门区国民经济和社会发展第十四个五年规划和二〇三五年远景目标纲要》《珠海市斗门区国土空间分区规划（2021－2035年）》以及控制性详细规划等，斗门区人民政府组织编制《珠海市斗门区2025年度土地征收成片开发方案（第三批）》。

3、 土地征收成片开发概况

本次成片开发共划定1个片区，总面积11.1140公顷，涉及乾务镇南山村、新村村、三里村，具体情况如下表1。

表1  成片开发区域详细信息一览表

单位：公顷

	序号
	片区名称
	片区

面积
	拟征地

面积
	区域位置
	负责部门

	01
	超毅片区
	11.1140
	7.7580
	乾务镇南山村、新村村、三里村
	乾务镇

	合计
	11.1140
	7.7580
	——
	——


4、 成片开发的必要性

(1) 是助力实施创新驱动战略，推动富山智造城建设重要举措

《珠海市斗门区人民政府关于印发珠海市斗门区国民经济和社会发展第十四个五年规划和二〇三五年远景目标纲要的通知》（珠斗府〔2021〕19号）（以下简称《纲要》）提出，加快推动园区向数字化、智能化、绿色化方向转型，完善园区配套服务，加快推动富山智造城建设。重点发展新一代移动通信与下一代互联网、新型电子元器件、高端消费电子等高端电子信息产业，重点打造千亿级 PCB（印刷电路板） 产业集群，加快发展智能电气产业和高端装备制造产业。

本次拟实施成片开发的超毅片区通过成片开发进一步引进新型电子元器件等创新型产业项目，配套工业用地、城镇道路用地，紧扣产业发展所需，实施富山蓝领人才战略，加快推动新兴产业发展，符合“项目集中布局、产业集群培育、功能集合构建、要素集约利用、产城融合发展”要求，助力推动富山智造城建设。
(2) 是优化产业布局和结构，做大五大产业集群的目标需要
《纲要》提出，做大五大产业集群：新一代电子信息产业集群、智能制造产业集群、新能源新材料产业集群、现代物流产业集群、现代农业产业集群。其中：积极发展片式电子元器件、印刷电路板、敏感元件和传感器、混合集成电路、新型机电组件、新型电力电子器件、光通信器件等关键元器件。大力发展与硬件结合的嵌入式软件，重点开发数字家电、网络通信、信息安全、数字音视频、汽车电子等应用领域的嵌入式软件。力争到2025年全区新一代电子信息产业产值突破1000亿元。
本次拟实施的超毅片区实施成片开发后，将实现新一代电子元器件项目的落地实施，后续不断吸引高新电子信息企业进一步集聚，对区域产业空间布局进行适时调整，有助于形成产业集群，联动发展。

(3) 是完善产业配套，打造珠峰大道科技创新走廊的重要空间载体
《纲要》提出，串联井岸主城区、新青科技工业园、乾务镇、富山工业园，重点发展新一代电子信息技术产业、智能制造产业、新能源新材料产业等新兴产业，培育壮大科技服务、新兴服务等生产性配套产业，加快打造以创新为主要引领和支撑的经济体系和发展模式的珠峰大道科技创新走廊。

成片开发建设有助于政府对成片开发区域产业发展进行合理统筹规划，构建高质现代化产业体系，结合区域内的产业基础和资源基础，完善产业配套，延伸产业链，实现品种多样化、产品系列化，推动科技要素、创新要素、科创资源集聚；本次成片开发项目超毅片区位于富山工业园区，通过成片开发能推动打造珠峰大道科技创新走廊的目标。
5、 公益性用地占比情况

根据《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）要求，城镇开发边界内公益性用地比例不低于30%。本次成片开发衔接《珠海市斗门区国土空间分区规划（2021－2035年）》以及控制性详细规划，最终划定成片开发范围面积11.1140公顷，公益性用地面积3.3560公顷，总占比30.20%。具体数据详见下表。

表2  成片开发片区详细信息一览表

单位：公顷
	序号
	成片开发

范围名称
	用地类别
	用地名称
	用地面积
	用地比例

	01
	超毅片区
	公益性用地
	城镇道路用地
	3.3560
	30.20%

	
	
	经营性用地
	工业用地
	7.7580
	69.80%

	合计
	11.1140
	100%


6、 成片开发拟安排项目与开发时序

本方案共安排1个超毅二期项目，计划于2026年完成征地报批。

表3  成片开发片区详细信息一览表

单位：公顷

	序号
	片区名称
	项目名称
	成片开发面积
	拟征地

面积
	开发

时序

	01
	超毅片区
	超毅二期项目
	11.1140
	7.7580
	2026年

	合计
	11.1140
	7.7580
	——


7、 可行性

(4) 成片开发已与珠海市国土空间规划充分衔接

经核实，本方案中的成片开发范围全部位于城镇开发边界范围内。通过叠合《珠海市斗门区国土空间分区规划（2021－2035年）》核实，本方案中的成片开发范围均不涉及规划确定的城市蓝线、绿线、黄线和紫线等强制性内容。在国土空间规划数据库中全部落实为城镇建设用地。土地用途与国土空间规划充分衔接。

(5) 成片开发不涉及占用永久基本农田及生态保护红线

通过叠合珠海市“三区三线”划定成果核实，本方案中的成片开发范围均不涉及占用永久基本农田和生态保护红线。

(6) 近5年供地率和闲置率符合政策要求

斗门区近5年平均供地率和闲置率符合《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。不存在近5年平均供地率小于60%或土地闲置率大于5%的情况。省级产业园斗门区珠海富山工业园区和珠海斗门智能制造经济开发区近5年平均供地率、土地闲置率和综合容积率均符合政策要求，不存在“近五年平均供地率小于60%、土地闲置率大于5%、综合容积率小于0.5”中两种及以上的情况。
8、 效益评估

(7) 土地利用效益

本次斗门区土地征收成片开发涉及乾务镇南山村、新村村、三里村，主要用途为工业用地、城镇道路用地。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。各种功能相互协调，提高土地利用效率，实现土地的连片发展和集约节约高效利用，进一步提高空间承载能力，实现土地价值最大化和资源高效配置，对促进规模开发经营具有重要作用。科学、合理规划片区空间布局，使得区域内各种功能相互协调。本次成片开发规划以工业用地、城镇道路用地为主，通过完善园区交通配套，实现优化产业布局和结构，为产业发展及构建现代产业体系提供支撑。
(8) 经济效益

超毅二期项目依托富山工业园电子信息产业集群，计划新购地约222亩，项目计划总投资30亿元，建设高端印刷电路板项目，固定资产投资17亿元（固投强度765.76万元/亩），该项目可新增年产值25亿元以上（产出强度1126万元/亩）。达产后新增年税收不少于9000万元（税收强度40.5万元/亩），涵盖增值税、企业所得税及地方附加税等，为斗门区财政收入提供稳定支持。
(9) 社会效益

成片开发方案划定后，片区内公益性用地面积共计3.3560公顷，占总面积的30.20%。这部分公益性用地主要为城镇道路用地，通过成片开发有利于政府部门统筹推进区域交通设施建设，优化斗门区的交通网络，提升生活便利度与满意度，进一步为产业发展提供便利。
成片开发方案实施后将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。根据珠海市斗门区工业园区相关经验，工业园区每公顷工业用地增加就业人口约70人左右，预计可带动增加区域就业岗位约543个。

(10) 生态效益

本次成片开发范围不涉及永久基本农田保护区和生态保护红线等，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。通过成片开发，新增城镇道路用地，方案内项目建设前，需按法律法规落实交通影响评价手续，能切实维护好生态环境，实现建设富山智造城的目标。成片开发方案实施后，对实现斗门区生态环境良性循环，提升斗门区城市生态品质具有重要作用。

9、 结论

综上所述，《珠海市斗门区2025年度土地征收成片开发方案（第三批）》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）等要求。
附件：成片开发位置示意图
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