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惠州市惠阳区2025年度土地征收成片开发

方案（第二批）

（征求意见稿）

一、编制依据

根据《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）、《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）等有关文件和惠州市相关工作部署安排，

结合大亚湾区国民经济和社会发展规划、国土空间总体规

划，为充分保障被征地农民合法权益，保障重点项目落地，

促进土地资源节约集约、高效利用，促进产业发展，提高

当地居民生活水平，我区组织编制了《惠州市惠阳区2025

年度土地征收成片开发方案（第二批）》。

二、基本情况

（一）区域位置

本次土地征收成片开发范围位于惠州市大亚湾经济技

术开发区，地处广东省惠州市东南部，三面环山，口向南

海，下辖三个街道分别为：澳头街道、西区街道、霞涌街

道，陆地面积293平方公里,海域面积（含海岛）1319平方

公里。毗邻深圳坪山区，距离香港47海里、深圳市中心约
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60公里、东莞市中心约120公里，拥有良好的投资营商环

境和城市依托，是珠三角东岸地区唯一的石油化工基地。

大亚湾开发区坚持以推动高质量发展为主题，深入实

施融深融湾行动，依托大项目，打造大平台，构建大交通，

发展大港口，做大做强绿色石化产业，发展壮大新一代电

子信息产业、新能源汽车产业，获评国家新型工业化产业

五星级示范基地。

（二）片区概况

本次土地征收成片开发范围共涉及霞涌街道、西区街

道2个街道。共划定2个成片开发片区，分别为石化拓展片

区、塘横片区。片区概况详见下表：

表1片区概况汇总表

片区名称 总面积（公顷） 位置

石化拓展片区 16.1032 霞涌社区

塘横片区 111.9887 塘布村

总计 128.0919 --

（三）土地利用现状

根据惠阳区2023年度国土变更调查数据，本次土地征

收成片开发总面积为 128.0919公顷，其中农用地面积

89.5900公顷，占总面积的69.94％，建设用地面积32.0622

公顷，占总面积的25.03％，未利用地面积为6.4397公顷，

占总面积的5.03％。
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表2成片开发范围的土地利用现状汇总表

地类 面积（公顷） 占总用地比例

农用地

耕地

水田 1.7524 1.37%
水浇地 18.1979 14.21%
旱地 0.1993 0.16%
小计 20.1496 15.73%

园地 37.2979 29.12%
林地 26.7815 20.91%
草地 5.1606 4.03%

其他农用地 0.2004 0.16%
小计 89.5900 69.94%

建设用地 32.0622 25.03%
未利用地 6.4397 5.03%
合计 128.0919 100.00%

三、成片开发条件分析

（一）必要性分析

1、促进产业平台提质增效，推动经济高质量发展

本次土地征收成片开发以推动产业高质量发展为重点，

以千亿级新兴产业园、石化区拓展区等重大产业平台为依

托，拟安排多个产业项目，推动土地征收、储备、出让、

管理一体化高效运行。本次成片开发方案将强化重大平台

的集聚与带动作用，有利于促进产业空间资源整合，引导

资源要素向园区集中配置、产业项目向园区集中落户、同

类产业向园区集聚发展，力争新兴产业园产值突破千亿元，

强化与惠阳、深圳龙岗、坪山、大鹏新区产业协作，构建

高端制造产业组团。促进广东省打造绿色石化战略性支柱

产业集群，惠州市建设万亿级石化能源新材料产业集群。
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2、优化城乡空间格局，促进城乡协调发展

本次土地征收成片开发全面贯彻落实“按照产城融合

发展模式科学划定城市功能组团，集中资源要素在重大交

通项目沿线规划布局现代产业园区，在产业园区周边完善

生产生活配套，落实居住、绿地、公服等用地需求，完善

城乡生产生活功能配套，整体提升城镇村的基础设施、服

务功能和风貌管控，提供城乡均等的公共服务，有利于优

化城乡空间格局，促进城乡协调发展，满足城乡居民高品

质的生活需求。

（二）合规性分析

1．本方案符合《惠州大亚湾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》

的发展定位、要求，拟实施项目均符合2025年国民经济和

社会发展年度计划。

2．本方案成片开发范围均位于国土空间总体规划的

城镇建设用地范围内，符合规划要求。

3．本方案成片开发范围不涉及占用永久基本农田和

生态保护红线。

4．本次土地征收成片开发方案中，成片开发范围的

基础设施、公共服务设施以及其他公益性用地占总用地比

例35.32%，符合基础设施、公共服务设施以及其他公益性

用地比例不低于30%的要求。
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5.辖区内不存在大量批而未供或者闲置土地、开发区

不存在土地利用效率低下的情形，符合土地征收成片开发

方案上报审查的要求。

四、土地用途与公益性用地情况

（一）土地用途

本次成片开发范围共包括2个片区，主要用途为工业、

居住、商业等用地类型。成片开发范围的最终用途以法定

规划实际批复用地性质为准。

（二）公益性用地情况

本次土地征收成片开发方案初步拟定了9个成片开发

范围，成片开发范围面积128.0919公顷，公益性用地总面

积45.2381公顷，占成片开发范围比例为35.32%，符合公

益性用地面积不得小于土地征收成片开发范围面积的30%

的规定。

表3各成片开发范围公益性用地占比情况表

片区名称 范围编号
成片开发范围面积

（公顷）

公益性用地面积

（公顷）

公益性用地比

例

石化拓展

片区

SH01 8.0374 7.1575 89.05%
SH02 5.3862 0.5556 10.32%
SH03 2.6073 2.3478 90.05%
SH04 0.0723 0 0.00%
小计 16.1032 10.0609 62.48%

塘横片区

TH01 42.1806 17.1012 40.54%
TH02 11.5165 3.221 27.97%
TH03 15.9965 2.5705 16.07%
TH04 3.4321 3.046 88.75%
TH05 38.8630 9.2385 23.77%
小计 111.9887 35.1772 31.41%

合计 128.0919 45.2381 35.32%

征
求
意
见
稿



6

五、拟实施征收比例合理性分析

本次土地征收成片开发方案初步拟定的成片开发范围

面积128.0919公顷，拟实施征收面积82.8217公顷，拟实施

面积占成片开发范围比例为64.66%。

表4各片区成片开发范围内拟征收地块面积及占比情况统计表

片区名称
范围

编号

成片开发范围面积

（公顷）

拟征收用地面积

（公顷）
拟征地比例

石化拓展片

区

SH01 8.0374 0.8557 10.65%
SH02 5.3862 4.8305 89.68%
SH03 2.6073 0.2595 9.95%
SH04 0.0723 0.0723 100.00%

塘横片区

TH01 42.1806 25.0794 59.46%
TH02 11.5165 8.2955 72.03%
TH03 15.9965 13.4259 83.93%
TH04 3.4321 0.3861 11.25%
TH05 38.8630 29.6168 76.21%

合计 128.0919 82.8217 64.66%

六、实施计划

根据大亚湾区产业发展及招商引资情况，合理安排开

发时序，引导项目建设合理利用建设用地。本次成片开发

方案拟安排3个项目，拟建项目用地开发时序为2025-2027

年，3年内完成土地征收工作。即到2027年全部项目完成

土地征收工作。

表5成片开发实施计划

片区

名称

成片开发范

围编号
拟实施项目名称

项目

用途

拟征收土地面

积(公顷)

征地组卷

报批完成

时间

石化

拓展

片区

SH01
石化拓展片区产

业项目
工业

0.8557 2027年
SH02 4.8305 2027年
SH03 0.2595 2027年
SH04 0.0723 2027年

塘横

片区
TH01 塘横片区西部产

业项目

商业

、工
25.0794 2027年
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片区

名称

成片开发范

围编号
拟实施项目名称

项目

用途

拟征收土地面

积(公顷)

征地组卷

报批完成

时间

业

TH02 工业 8.2955 2027年
TH03

塘横片区东部产

业项目

工业 13.4259 2027年
TH04 商业 0.3861 2027年

TH05
商业

、工

业

29.6168 2027年

合计 — 82.8217 —

七、效益评估

（一）土地利用效益

本次土地征收成片开发建设主要是产业项目，通过合

理安排用地规模、调整用地结构和布局，促进片区土地功

能相互协调，实现土地的连片发展和高效利用，推进产业

项目集约集聚，缓解当前建设用地供需矛盾，提高大亚湾

区土地集约节约利用水平。本次方案实施后，可以新增大

量产业空间，能够有效缓解产业发展空间不足的状态。随

着土地征收成片开发范围内项目建成，城市基础设施实现

进一步完善，带动片区土地价值提升，推动大亚湾区土地

利用由粗放型向集约高效型转变。

（二）经济效益

本次土地征收成片开发深入贯彻落实新发展理念，坚

持高质量发展要求，聚焦产业转型升级，优化产业规划体

系、提升产业创新水平、夯实项目载体支撑，大力推进科

技创新类项目建设，拓展优化石化区发展空间，促进产业
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集聚和产业转型升级，大力发展智能终端、人工智能、智

慧安防、下一代移动通信、智能装备等智能制造产业，助

力惠州加快培育万亿级电子信息产业集群，成为大湾区世

界级电子信息产业集群的有机组成部分，规划建设一批产

业链下游化工新材料和高端化学品项目，支撑大亚湾开发

区打造成世界级绿色石化产业基地、国内一流开发区。项

目建成后将充分带动大亚湾开发区生产总值增长，推动经

济发展；为区域提供大量就业机会，提高区域就业率；拓

展招商引资渠道，推进区域经济社会高质量发展。

本次成片开发的实施，有利于产业结构优化，引导生

产要素向优势产业集聚流动，提升资源配置效率与生产效

率。同时，在产业结构优化调整的进程中，产业集聚产生

的规模报酬递增效应可进一步提升福利水平，由此形成的

新产业结构也将为经济高质量发展提供新的发展动力，助

力建成现代经济体系，推动经济发展迈上新台阶。

（三）社会效益

本次成片开发拟安排项目主要为工业、居住、和商业

项目。土地征收成片开发方案的制定和实施推进片区内基

础设施的建设和完善，有助于解决现状资源分布不均、供

给相对不足的问题，匹配民生供给与居民的美好生活需求，

实现公共服务均等化、城乡区域发展差距和居民生活水平

差距显著缩小的目标，建成和美幸福家园。
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在带动就业方面，本次成片开发范围拟安排建设多个

产业项目，项目建设期可以就近采购建筑材料、吸收本地

农户参与工地工程建设、就近吸引建筑工程机械，活跃当

地建筑业从业活动。项目建设后拟引入企业及延伸的更多

配套服务对普通专业技术工种及高级专业技术工种的需求

将不断增加，满足各层次人才就业需求，能够为大亚湾区

吸引人才，涵养人才，留住人才，有利于强化人才引进与

激励机制，也有利于解决当地人员的就业问题，有利于社

会的稳定发展。

在宜居方面，本次成片开发方案将建设适宜的安置区

项目，解决居民居住问题、促进社会和谐稳定，拟实施的

安置区项目将与周边区域的发展相协调，形成良好的城市

空间格局，打造高品质居住区，提升人民群众获得感、幸

福感和安全感。

（四）生态效益评估

本方案成片开发项目选址充分考虑生态效益，加强耕

地特别是永久基本农田保护，不占用永久基本农田及各类

自然保护区、生态红线和城市饮用水源保护地和重要环境

敏感区，符合生态环境保护要求。

本次成片开发方案拟实施的项目多为新型产业项目，

在项目设计、原材料、生产工艺中将充分考虑环保、节能、

经济、舒适等综合因素，鼓励企业生产采用一些能满足使

用功能耐久性好的天然材料或对环境无污染、少污染的原
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材料，依靠技术创新清洁生产，强化对各类废物的循环利

用，生活垃圾经收集后送至小型垃圾中转站转运至规划区

外的垃圾处理设施进行处理，减少对区域生态环境产生不

良影响。

本次成片开发范围通过均衡布局公园绿地、防护绿地

等，推进城市绿道建设，为片区提供优美舒适宜人的生态

空间，形成友好型的绿色生产生活空间，有利于促进生态

空间与生产空间、生活空间便捷联系，提升区域生态环境

品质，有助于改善城市空气环境和水环境，改造城市局部

小气候，有效减少空气中粉尘、汽车尾气等含量，促使区

域生态环境实现良性循环，实现人与自然和谐、可持续发

展。

八、结论

综上所述，《惠州市惠阳区2025年度土地征收成片开

发方案（第二批）》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）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）的相关要求。
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