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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。《土地征收成片开发标准》（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，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），进一步明确符合城镇开发边界外布局建设项目准入目录的，成片开发方案公益性用地比例不低于 20%等具体要求。

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，清城区人民政府组织开展了城镇开发边界外2025年度土地征收成片开发方案（第一批）编制工作。

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）、《清远市关于进一步做好土地征收和用地报批前期工作的通知》等文件的相关规定以及《清远市清城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》《清远市国土空间总体规划（2021—2035年）》以及控制性详细规划等，清城区人民政府组织编制《清远市清城区城镇开发边界外2025年度土地征收成片开发方案（第一批）》。

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0.6536公顷，涉及石角镇七星村，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
	石角七星村三台石片区
	0.6536
	0.6536
	石角镇七星村
	石角镇

	合计
	0.6536
	0.6536
	——
	——


成片开发的必要性

是推动农文旅深度融合，助力乡村振兴战略实施的需要
建设乡村振兴示范带是广东省全面实施乡村振兴战略的重要抓手,实现农业农村现代化的重要途径，推动城乡融合发展、发展县域经济的重要平台。清远市旺角民宿项目位于粤港澳大湾区与粤北生态发展区衔接地带，是清远市实施乡村振兴战略，破解乡村产业用地难题的有效支撑。项目通过整合生态资源与乡村文化，以“高端民宿+生态文旅”为核心，联动中草药种植、林下经济、养生体验等业态，构建三产融合产业链，形成“以旅兴农、以农促旅”的发展模式。项目建成后，可带动周边农户参与种植养殖，推广石角镇特色农产品，为农民创收、地区经济增长提供动力，为乡村振兴提供可持续产业支撑。

是完善大湾区生态度假配套，满足高品质旅游消费升级的需要

随着大湾区城市群休闲旅游需求激增，旅游消费聚焦中高端客群，主题民宿、药膳餐厅、养生工坊等设施成为自然疗愈、研学体验等多元化服务的载体。成片开发通过配套智慧停车场游客服务中心等基础设施，显著提升清城区域旅游接待能力，填补大湾区短途生态旅游度假市场空白，促进清远市“生态会客厅”品牌建设，为清远乡村经济可持续发展增添新动力。

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，城镇开发边界外公益性用地比例不低于20%。本次成片开发衔接《清远市国土空间总体规划（2021—2035年）》以及在编的控制性详细规划，最终划定成片开发范围面积0.6536公顷，公益性用地面积0.4139公顷，总占比63.33%。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
	石角七星村三台石片区
	基础设施、公共服务设施及其他公益性用地
	城镇村道路用地
	0.2158
	33.02%

	
	
	
	社会停车场用地
	0.1387
	21.22%

	
	
	
	防护绿地
	0.0594
	9.09%

	
	
	
	小计
	0.4139
	63.33%

	
	
	经营性用地
	商业服务业用地
	0.2397
	36.67%

	
	
	
	小计
	0.2397
	36.67%

	合计
	0.6536
	100%


成片开发拟安排项目与开发时序

本方案共安排1个清远市石角旺角民宿项目，计划于2025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
	石角七星村三台石片区
	清远市石角旺角民宿项目
	0.6536
	0.6536
	2025年

	合计
	0.6536
	0.6536
	——


可行性

成片开发已与清远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外。通过叠合《清远市国土空间总体规划（2021—2035年）》以及在编的清城区城镇开发边界外新增城镇建设用地规模落实方案核实，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。在国土空间总体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总体规划充分衔接。清远市石角旺角民宿项目属于农文旅融合的乡村振兴示范项目，符合《城镇开发边界外布局项目准入目录》第五条“因农村集体经济要求，需落实的存留用地、安置地、多层农民公寓、农村一二三产业融合发展用地及支持乡村振兴的建设项目”
成片开发不涉及占用永久基本农田及生态保护红线

通过叠合清远市“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。
近5年供地率和闲置率符合政策要求

清城区近5年供地率大于60%和土地闲置率小于5%，高新区、广清园近5年供地率大于60%、土地闲置率小于5%、综合容积率大于0.5，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。

成片开发方案不存在其他不符合要求的情形

不存在连续两年未完成年度土地征收实施计划的情况，不存在与已批准实施成片开发方案重叠的情况。
效益评估

土地利用效益

本次清城区土地征收成片开发涉及石角镇七星村，主要用途为商业服务业用地、社会停车场用地、城镇村道路用地、防护绿地。项目依托清远市生态资源禀赋，大力发展“农文旅”融合产业，积极响应国家“点状供地”政策，通过集约化用地，破解乡村产业用地难题，旨在打造集生态度假、文化体验、乡村休闲于一体的标杆性项目，助力石角镇产业升级与乡村振兴。
经济效益

清远市石角旺角民宿项目计划总投资约2000万元人民币，一期建设投资1500万元，完成民宿主体建筑、中草药及特色农产品展销中心、生态停车场、部分林下经济示范区建设；二期建设投资500万元，完善名贵中草药及珍稀菌类观摩园、亲子研学基地、药田观光及生态景观提升工程。项目建成后，预计年接待游客超5万-10万人次，年均营业收入达1500万元。项目投产后，预计年均纳税约90万元，涵盖增值税、企业所得税及地方附加税等，为清远市及石角镇财政收入提供稳定支持。

社会效益

本次纳入方案的清远市石角旺角民宿项目直接提供就业岗位50个(含民宿服务、农业管理、养生师、展销运营等)，优先聘用当地村民。间接带动周边餐饮、物流、旅游等产业就业超 200人。有利于带动当地就业、促进文旅消费。项目利用周边林地资源，发展林下菌菇种植，生态养殖等低碳产业，形成“以林养旅、以旅促农”循环模式，助力乡村振兴。

生态效益

方案内项目建设前，需按法律法规落实环境影响评价手续及排污许可证申请手续，落实项目环境保护设施与主体工程同时设计、同时施工、同时投入运行的“三同时”制度，落实全生命周期环境保护管理措施，切实维护好生态环境。成片开发方案实施后，对实现清城区生态环境良性循环，提升清城区城市生态品质，稳固粤港澳大湾区北部生态屏障定位，全力打造绿美清远具有重要作用。
结论

综上所述，《清远市清城区城镇开发边界外2025年度土地征收成片开发方案（第一批）》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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