[bookmark: _GoBack]《中山市东凤镇2024年度DF06地块土地
征收成片开发方案》
（公示草案）
一、编制依据
根据《中华人民共和国土地管理法》、《关于推进土地征收成片开发方案编制及调整工作的通知》（中山自然资管制〔2023〕358号）等相关文件要求，编制《中山市东凤镇2024年度DF06地块土地征收成片开发方案》。
二、基本情况
本次成片开发范围共1个成片开发地块，面积共11.3413公顷、分别位于永益村。详细信息见下表：
表1、成片开发区域详细信息一览表
	地块编号
	成片开发区域名称
	区域位置
	面积
（公顷）
	现状土地利用情况及基础设施条件

	DF06
	东凤镇凤鸣声谷产业项目
	永益村
	11.3413
	现状用地情况：农用地3.3287公顷，建设用地7.9020公顷、未利用地0.1106公顷。地块位于永益村，北至齐乐东街，南至广珠城际铁路永中路，东至广珠城际铁路，西至永齐路，对外交通便捷。

	合计
	11.3413
	



三、成片开发方案编制必要性分析
（一）完善已批准用地成片开发方案编制工作
《中华人民共和国土地管理法》（2019年修正，2020年1月1日施行）中第四十五条明确了可以依法实施征收农民集体所有的土地的情形，其中第（五）项为：“在土地利用总体规划确定的城镇建设用地范围内，经省级以上人民政府批准由县级以上地方人民政府组织实施的成片开发建设需要用地的；”，同时提出第（五）项规定的成片开发并应当符合国务院自然资源主管部门规定的标准。
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）、《广东省自然资源厅关于进一步明确建设用地审批有关要求的通知》等要求，进一步明确土地征收成片开发方案未经批准，不得批准征收成片开发建设用地。由于过渡期内关于成片开发相关实施细则尚未公布，持续期间尚无成片开发方案获批，因此2020年1月1日至2021年6月期间均存在一定数量征地批文需补充成片开发方案依据。
根据《关于推进土地征收成片开发方案编制及调整工作的通知》（中山自然资管制〔2023〕358号），中山市东凤镇过渡期内需要补充成片开发方案依据的为中山市2018年度第十一批次城镇建设用地批次，本次方案已将上述批文纳入成片开发范围，因此具有必要性。
（二）落实中山市经济工作会议的重要指示
中共中山市第十五届委员会第七次全体会议暨市委经济工作会议上，提出要坚定不移以科技创新引领现代化产业体系建设，奋力跑出新型工业化建设加速度。要坚持以实体经济为本、制造业当家，深入实施创新驱动发展战略，大力发展新质生产力，加快提升科技创新能力，着力推动传统产业数字化智能化改造升级，打造中山现代产业集群“新十大舰队”，推动制造业与高端服务业融合发展，大企业与中小微企业融通发展，在新的高度挺起中山现代化建设的产业“脊梁”。
四、成片开发拟安排的建设项目
本次中山市东凤镇土地征收成片开发范围总面积为11.3413公顷，包括DF06“东凤镇凤鸣声谷产业项目”共1个片区，开发时序为2024年。根据国民经济和社会发展规划、国土空间总体规划以及控制性详细规划，成片开发范围内土地主要用途为一类工业用地、公园绿地、交通场站用地、道路，以发展高端工业项目、生活配套等项目为主，打造集智慧家电、智能装备全产业链于一体的生产制造基地，助力进驻企业发展升级，打造中山北部智造产业核心。
五、公益性用地情况
根据《中山市东凤镇永益片区（0310单元）01街区等八个街区控制性详细规划局部调整》（中府函〔2023〕363号），DF06地块规划用途为工业用地、城镇村道路用地、公园绿地、交通场站用地。公益性用地比例为40.48%，满足成片开发范围内公益性比例不低于40%的要求。
   DF06地块控制性详细规划地类结构表      单位：公顷，%
	控规用地性质
	面积
	所占比例

	公益性用地
	城镇村道路用地
	1.9968
	17.61

	
	公园绿地
	0.2193
	1.93

	
	交通场站用地
	2.3743
	20.93

	
	小计
	4.5904
	40.48

	非公益性
	工业用地
	6.7509
	59.52

	用地
	小计
	6.7509
	59.52

	合计
	11.3413
	100


六、综合效益评估
[bookmark: _Toc137395855]（一）土地利用效益评估
本方案落实最严格的土地节约集约利用政策，积极挖潜存量用地，推进东凤镇凤鸣声谷产业项目开发建设，成片开发规划以工业用地为主导，同时配套绿地与城市道路用地等各类综合性用地，通过合理安排用地规模、结构和布局，有利于推动土地资源的合理利用，提升城市功能和品质，提高土地利用效益。
[bookmark: _Toc137395856]（二）经济效益评估
本方案成片开发地块涉及中山市2018年度第十一批次城镇建设用地，取得建设用地批文所需成本（征地补偿费用、留用地留地办证新增建设用地有偿使用费、青苗及地上附着物补偿费用、补充耕地费、耕地占用税、新增建设用地有偿使用费、失地农民养老保障等之和）约为0.3120亿元。
本次成片开发可供出让用地共计6.8136公顷，其中工业用地6.8136公顷。按照中山市2023年标定地价更新成果，工业邻近区域地面价为650元/平方米，预计工业用地出让金收益约0.4428亿元。地均产值按1200万元/亩计算，预计产值约12亿元；税收按平均60万元/亩计算，预计约0.6132亿元。
综合开发成本及出让金效益分析，预计用地出让后即可实现收益。
（三）社会效益评估
本次成片开发社会效益较为显著，主要体现在以下三个方面：
1、增加就业机会，吸引人口流入
东凤镇凤鸣声谷产业项目将通过引入智慧家电、智能装备全产业链一体的生产制造业，形成产业聚集，可创造大量就业岗位，吸引常住人口数量增长。本次成片开发范围内规划一类工业用地6.7509公顷。参照周边镇街人口规模发展预测，工业用地地均人口在180-250人/公顷区间，预计可至少产生约1200个就业机会。根据国内产业聚集区一般规律，结合本地实际和过往经验，带眷系数 取1.5，预计还将吸引约600人外来人口流入。成片开发范围内工业、交通设施及绿地项目建设所用的大部分建筑材料由当地供应，将带动相关建材、建筑、运输物流等行业的发展，增加片区的就业机会，吸引人口的流入。
2、保障公共产品供给，提升公共服务水平
本方案拟安排城镇村道路用地1.9968公顷及公园绿地0.2193公顷。城市道路的建设有利于提高东凤镇凤鸣声谷产业项目内外交通的通达度。绿地的增加助力该片区打造高质量“产城人”融合的现代产业聚集区，为绿美广东生态建设增添动力。
3、切实保护农民权益，维护社会稳定
本次成片开发征地基于区域发展目的，集体土地被征用，可以实现城乡一体化及区域平衡，对村庄基础设施进行改造，建设相当比例的公益性用地，使得村民在失去土地所有权的同时，可以享受公益性用地带来的便捷。
此外，本次成片开发方案编制过程中，根据听证相关规定充分征求成片开发范围内农村集体经济组织和农民的意见，并经集体经济组织成员的村民会议三分之二以上成员或者三分之二以上村民代表同意。本次土地征收成片开发方案充分尊重农民的意愿，确保农民的决策知情权和参与权，有利于维护社会的稳定。
（四）生态效益评估
成片开发区内开发建设会毁坏现有耕地、园地、林地、草地及坑塘水面等农用地，由农用地变为建设用地，对现有生态环境有一定的负面影响。通过制定生态保护和环境整治措施，合理提升环境容量，可以使片区范围内的大气环境质量、水环境质量和声环境质量达到国家规范标准要求，尽可能降低生态损失，实现经济、社会和生态效益协调发展。具体措施包括：
1、大气环境保护措施。满足市生态环境部门对片区大气监测的相关规范要求，鼓励使用清洁能源，提高能源利用效率。通过改善道路和交通状况，减少汽车尾气污染。治理施工扬尘，减少无组织排放；加强绿化建设，消除裸露地面，发挥植被对空气的净化作用。
2、水环境保护措施。加快建设污水处理设施，并引入污水管道落实片区雨污分流，降低点状污水排放影响。加快实施海绵城市建设，强化滨水绿地对初期雨水的净化作用，降低初期雨水对水环境的影响。完善城市排水管网，摸排现状，加大污水处理力度，积极推进中水回用工程的探讨及开发利用。
3、声环境保护措施。片区内噪声主要来自工业生产噪声、生活噪声和交通噪声，体育文化类综合服务设施项目建成后，还会在部分时间段产生一定的环境噪声。通过完善主要交通干线的绿化隔声屏障等措施，可使高噪声敏感设备尽可能远离噪声敏感区。
4、固体废弃物处理措施。加快弃土场及建筑垃圾堆放场建设，避免出现乱倾乱卸现象。大力开展工业、仓储等废物综合利用技术，提高综合利用水平。严格执行国家、省、市的相关法律法规和条例。从垃圾收集、转运、处理处置等各个环节执行垃圾分类，提高片区固体废弃物“减量化、资源化、无害化”水平。
（五）空间效益评估
东凤镇凤鸣声谷产业项目开发完成后，产业园将建设成集研发、生产、办公、生活等功能于一体的融合性园区，主要发展方向为建设成集智慧家电、智能装备全产业链于一体的生产制造基地，助力进驻企业发展升级，打造中山北部智造产业核心。
七、结论
综上所述，《中山市东凤镇2024年度DF06地块土地征收成片开发方案》符合《关于推进土地征收成片开发方案编制及调整工作的通知》（中山自然资管制〔2023〕358号）的要求。
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