
 

 

 

汕头市潮阳区 2022 年度土地征收成片开发方案 

（草案） 

一、编制背景 

《中华人民共和国土地管理法》（以下简称《土地管理法》）第四十

五条规定了可以实施征收土地的六项情形，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”，同时规定了“成

片开发应当符合国务院自然资源部门规定的标准”，该项规定对征收集体

土地进行了规范。以招拍挂方式出让的经营性项目用地，只有符合土地征

收成片开发的规定和条件，才可以依法实施土地征收。 

二、编制范围及实施期限 

本次《汕头市潮阳区 2022 年度土地征收成片开发方案》（以下简称

《方案》）编制范围为汕头市潮阳区行政辖区。实施期限为三年，自 2022

年至 2024 年。 

三、成片开发范围基本情况 

（一）位置与范围 

按照《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）以及《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）文件要求，《方案》

结合潮阳区在编国土空间规划确定的城镇开发边界内的集中建设区、永久

基本农田和生态保护红线划定成果以及控制性详细规划的控规管理单元，

共划定 11 个成片开发范围，总面积为 223.9965 公顷，计划实施征收 13 个



 

 

地块，面积共 169.4062 公顷，占成片开发范围面积的比例为 75.63%。 

（二）土地利用现状 

根据 2018 年土地变更调查数据分析，成片开发范围总面积为

223.9965 公顷，其中农用地面积为 89.9793 公顷，占成片开发范围总面积

的 40.17%；建设用地面积为 77.6678 公顷，占成片开发范围总面积的

34.67%；未利用地面积为 56.3494 公顷，占成片开发范围总面积的 25.16%。 

（三）土地权属情况 

本次土地征收成片开发总用地面积为 223.9965 公顷，涉及全区 2 个

街道、3 个镇，18 个经济联合社属下的集体土地。 

四、必要性 

（一）坚持落实“工业立市、产业强市” 

习近平总书记在视察汕头市时要求汕头市充分利用建设粤港澳大湾

区、共建“一带一路”等重要机遇，在新时代经济特区建设中迎头赶上。

省委、省政府赋予汕头市部分省级管理权限，明确省域副中心城市的功能

定位，部署推动深圳市与汕头市建立“核+副中心”深度协作机制。面临

此重大机遇，汕头市委市政府提出“工业立市、产业强市”战略部署。为

响应落实市委市政府的战略部署，潮阳区坚持走“工业立市、产业强市”

发展之路，通过强化工业用地保障，科学划定工业用地红线，并确保工业

用地规模，为工业发展提供充足的土地空间，加快产业转型升级，推动潮

阳区经济高质量发展。 

（二）破解土地瓶颈，助推重点项目落地 

因受限于存量用地权属复杂、国有用地与集体用地仍存在“二元化”

导致土地价值差异大等问题，目前潮阳区存量用地与周边新增建设用地联

动性不足，对城市片区功能提升战略引导不足，国有土地和集体土地之间

无法成片整合统一供地。《汕头市潮阳区国民经济和社会发展第十四个五



 

 

年规划和二零三五年远景目标纲要》提出，要落实主体功能区战略，进一

步明确镇（街道）的主体功能定位，棉北街道、文光街道、城南街道、金

浦街道拓展空间有限，需要以优化提升现有空间品质和层次为主，加快城

市更新，以进一步推动潮阳区城市化发展；和平镇、谷饶镇、贵屿镇、铜

盂镇、海门镇资源配置和区位条件较好，要不断提高经济开发密度和产出

效率。因此，需紧密结合上位规划，加强片区统筹、利益共享，探索增存

统筹、成片开发；破解土地瓶颈，加强城市功能调整和资源整合，拓展城

市发展空间，助推重点项目落地和产业发展。 

（三）发挥“中心”辐射效应，推动“五区”协同发展 

《汕头市潮阳区国民经济和社会发展第十四个五年规划和二零三五

年远景目标纲要》提出，要完善“一主两副、三轴五区、内优外联”总

体格局，充分发挥“心+轴+区”功能互补、叠加带动的作用。加快由文

光、棉北、城南、金浦四个街道和海门镇、和平镇构成的主中心城区和

谷饶镇、关埠镇组成的副中心城区“两心”结构的提质步伐，做大做强

主中心城区，扶持培育副中心城区；重点打造主城区、练江和榕江三条

产业经济发展轴，推动城乡融合发展，重点加快基础设施建设水平，提

升城乡联通水平，完善基础设施建设，加快旅游资源、农业资源开发，

打造多元融合发展区，推动城区现代服务引领区、海门港城融合拓展

区、谷饶优势产业创新区、榕江现代农业示范区和练江新兴工业集聚区

“五区”协同发展，推动建成高质量发展、高水平文明的汕头西翼现代

化新城区。 

本次成片开发方案涉及棉北、金浦 2 个街道以及海门、谷饶、贵屿

3 个镇，共划定 3 个以商住功能为主的片区，2 个以产业发展、居住配套



 

 

为主的片区，5 个以综合产业为主的片区，1 个以公益性福利用地为主的

片区，符合“五区”中的城区现代服务引领区、海门港城融合拓展区、

谷饶优势产业创新区以及练江新兴工业集聚区的发展定位。通过成片开

发以及项目建设，保障潮阳区重点产业项目落地和城区居住商业配套的

建设，大力发展以现代商贸服务业为中心的高品质中心城区，以此辐射

带动周边区域发展。此外，通过集聚土地、市场资源和创新要素，提升

城市基础设施建设水平和城乡联通水平，有利于加快打造多元融合发展

区，促进潮阳区城区现代服务引领区、海门港城融合拓展区的建设，带

动谷饶优势产业创新区、练江新兴工业集聚区发展，辐射榕江现代农业

示范区的发展，为实现潮阳区经济高质量发展奠定基础格局。 

（四）带动就业，提升居民幸福指数 

本成片开发方案重点打造城区现代服务引领区、海门港城融合拓展区、

谷饶优势产业创新区和练江新兴工业集聚区，通过城市开发建设，吸引投

资，带动就业。以新城的建设驱动潮阳房地产业、建筑产业、装修业及其

配套产业的发展和壮大，大力发展现代商贸服务业；重点推进产业园区发

展，优化产业结构和空间布局，结合政策红利，吸引企业入驻发展，带活

地方人才市场，创造更多的就业机会，缓解本地居民就业压力，提高当地

居民收入水平。 

《方案》划定后计划配套 40%以上比例的公益性用地，将推动片区内

公共服务设施用地和基础设施用地的建设，城乡空间结构和功能布局更趋

优化，城镇基础设施日益完善，外联内通交通网络不断完善，将改善区域

的交通网络，建成高品质生活的幸福潮阳，大大提升生活便利度与居民满

意度。 

 



 

 

 

五、主要用途及功能布局 

本次成片开发范围内规划用地的用途主要为一类工业用地、一类物

流仓储用地、教育科研用地、区域交通设施用地、城市道路用地、商业

用地、居住用地、公园绿地以及公用设施用地等，通过成片开发模式实

施后，逐步实现片区内产业引进建设、制造升级、城市品质提升以及公

共服务配套集一体的综合功能，有利于做大做强潮阳区主中心城区，打

造多元融合发展区，发挥潮阳区“五区”协同发展作用，推动建成高质

量发展、高水平文明的汕头西翼现代化新城区。 

六、公益性用地配比情况 

根据潮阳区控制性详细规划全覆盖成果以及各片区控规，《方案》成

片开发范围内涉及的基础设施、公共服务以及其他公益性用地面积共

90.7909 公顷，占总用地面积的 40.53%，其中包括了教育科研用地、公园

绿地、防护绿地、二类服务设施用地、公路用地、城市道路用地、公用设

施用地、供应设施用地、供水用地、供电用地、排水用地和消防用地。该

公益性用地比例符合自然资源部印发的标准以及广东省相关政策文件的

规定。 

七、拟征收地块及年度实施计划 

《方案》成片开发范围内拟征收 13 个地块，计划实施时间为 2022-

2024 年，详见下表： 

 

 

 

 



 

 

表 1 成片开发年度实施计划表 

  单位：公顷 

序

号 
片区名称 拟征收地块 

开发时

序 

拟征收 

面积 

年度实施计划 

2022 年 
2022-

2024 年 

1 
汕头市潮阳区棉北街道东家

宫片区 

农产品电商市场 

地块 

2022-

2024 年 
0.4320  

前期 

准备 
完成征收 

原 324 国道北闸段

改造拆迁腾退用地 

2022-

2024 年 
5.2725  

2 

汕头市潮阳区棉北街道平北

居委护城河东侧片区（环市

路原粮食市场周边片区） 

环市路原粮食市场

周边片区地块 

2022-

2024 年 
5.0225  

前期 

准备 
完成征收 

3 

汕头市潮阳区棉北街道平北

居委护城河东侧片区（棉北

街道实验学校周边片区） 

棉北街道实验学校

周边片区地块 

2022-

2024 年 
1.1816  

前期 

准备 
完成征收 

4 
汕头市潮阳区棉北街道平南

居委工业区周边片区 
阳光城西南角地块 

2022-

2024 年 
0.4930  

前期 

准备 
完成征收 

5 
棉北街道平南居委 

工业区片区 

广东好女人工业园

相邻地块 

2022-

2024 年 
4.7287 

前期 

准备 
完成征收 

6 
汕头市潮阳区金浦街道 

工改工片区 

金浦街道工改工 

地块 

2022-

2024 年 
7.0697 

前期 

准备 
完成征收 

7 
汕头市潮阳区海门镇 

北门片区 
海门镇北门地块 

2022-

2024 年 
2.0220  

前期 

准备 
完成征收 

8 
汕头市潮阳区海门镇 

洪洞片区 

中天元、中深塑补

征地块 

2022-

2024 年 
1.5882  

前期 

准备 
完成征收 

9 

汕头市潮阳区海门镇环市东

路东侧片区（海门临港特色

产业片区） 

海门临港特色 

产业园片区 

2022-

2024 年 
115.7167 

前期 

准备 
完成征收 

10 
汕头市潮阳区谷饶镇茂广居

委、上堡居委片区 

谷饶镇茂广居委 

地块 

2022-

2024 年 
3.0859  

前期 

准备 
完成征收 

谷饶镇上堡居委 

地块 

2022-

2024 年 
19.8201 

11 
汕头市潮阳区贵屿镇联堤片

区 
贵屿镇联堤地块 

2022-

2024 年 
2.9733  

前期 

准备 
完成征收 

合计 169.4062 — — 

 



 

 

八、效益评估 

（一）土地利用效益 

成片开发有利于优化新增建设用地空间布局，在满足潮阳区现代产业

发展、城区基础设施及公服配套用地需求的同时，也利于强化建设用地效

能提升，提高建设用地集约利用水平，推动潮阳区土地利用由粗放型向集

约型的高质量发展转变。对于增量开发用地，成片开发有利于统筹域内用

地和公共基础设施配建，争取更科学的规划建设指标，提高土地利用效益。

对于存量更新用地，可以利用成片开发补足公共基础设施短板，优化原规

划建设指标，提高土地利用效益。 

（二）经济效益 

潮阳区紧抓和贯彻省“双核+双副中心”以及市委市政府“工业立市、

产业强市”的发展思路，大力推行招商引资，加快推进区内重点产业项目

部署、居住商业以及基础设施配套建设，通过做大做强潮阳区主中心城区，

推动潮阳区“五区”协同快速发展，逐步实现潮阳区工业产业转型升级，

为推动建成高质量发展、高水平文明的汕头西翼现代化新城区提供重要的

经济动力支撑。 

片区内居住商业、基础设施配套以及产业项目落地，不仅能满足当地

居住、商业用地需求以及产业发展需求，同时也为地方创造可观的财政收

入。 

（三）社会效益 

1、带动当地就业，提升居民生活水平 

《方案》可实现城市服务和产业发展两大功能，通过城市开发建设，

吸引投资，带动就业。同时重点推进产业园区发展，优化产业结构和空间

布局，结合政策红利，吸引企业入驻发展，带动地方人才市场，产生更多

的就业机会，缓解本地居民就业压力，提高当地居民收入水平。 



 

 

2、提升城区品质，增强片区吸引力 

《方案》划定后将配套 40%以上比例的公益性用地，将推动片区内公

共服务设施用地和基础设施用地的建设，改善区域设施服务水平。通过规

划更多的公园绿地和保留原生态自然山体，满足人民群众对于人居生活环

境品质提升的需求。同时，市政道路的配套完善，将改善区域的交通网络，

大大提升生活便利度与满意度。 

（四）生态效益 

《方案》坚持绿色发展理念，成片开发范围不涉及土地利用总体规划

的永久基本农田保护区、生态保护红线、水源保护区、生态环境安全控制

区、自然与文化遗产保护区等环境敏感区域，符合尊重自然、顺应自然、

保护自然，坚持生态立区原则不动摇的发展要求。此外，结合项目类型采

取有效的环境影响保护控制及削减措施，避免对区域大气环境、生态环境、

地下水环境、土壤环境产生超出环境容量的影响，减少对区域生态环境品

质产生的不利影响。 

同时，《方案》划定后，将有利于片区内新增公园绿地和防护绿地，

减少灰尘和噪声污染，营造良好的环境，提升生态环境质量，统筹兼顾城

市发展和生态保护，综合决策，合理开发。 

九、结论 

综上所述，《汕头市潮阳区 2022 年度土地征收成片开发方案》符合

自然资规〔2020〕5 号文以及粤自然资发〔2021〕20 号文的要求。 



 

 

附图：成片开发范围及拟实施征收地块布局图 

 



 

 



 

 



 

 

 


