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一、编制背景

（一）政策背景

成片开发是指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。土地征收成片开发应当坚持新发展理念，以人民为中心，注

重保护耕地，注重维护农民合法权益，注重节约集约用地，注重生态

环境保护，促进当地经济社会可持续发展。

根据《中华人民共和国土地管理法》第四十五条规定，为了公共

利益的需要，有下列情形之一，确需征收农民集体所有的土地的，可

以依法实施征收：（一）军事和外交需要用地的；（二）由政府组织

实施的能源、交通、水利、通信、邮政等基础设施建设需要用地的；

（三）由政府组织实施的科技、教育、文化、卫生、体育、生态环境

和资源保护、防灾减灾、文物保护、社区综合服务、社会福利、市政

公用、优抚安置、英烈保护等公共事业需要用地的；（四）由政府组

织实施的扶贫搬迁、保障性安居工程建设需要用地的；（五）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；（六）

法律规定为公共利益需要可以征收农民集体所有的土地的其他情形。

前款规定的建设活动，应当符合国民经济和社会发展规划、土地利用

总体规划、城乡规划和专项规划；第（四）项、第（五）项规定的建

设活动，还应当纳入国民经济和社会发展年度计划；第（五）项规定

的成片开发应当符合国务院自然资源主管部门规定的标准。
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2023年自然资源部印发了《关于印发<土地征收成片开发标准>

的通知》（自然资规〔2023〕7号），该通知规定，县级以上地方人

民政府应当按照《中华人民共和国土地管理法》第 45条规定，依据

当地国民经济和社会发展规划、国土空间规划，组织编制土地征收成

片开发方案，充分听取人大代表、政协委员、社会公众和有关专家学

者的意见，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，纳入当地国民经济和社会发展年度计划，

并报省级人民政府批准。土地征收成片开发涉及占用永久基本农田的、

市县区域内存在大量批而未供或者闲置土地的、各类开发区和城市新

区土地利用效率低下、已批准实施的土地征收成片开发连续两年未完

成方案安排的年度实施计划的不得批准土地征收成片开发方案。

次年广东省自然资源厅配套印发了《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），通知规定，土

地征收成片开发应当位于国土空间规划确定的城镇建设用地范围内。

土地征收成片开发方案由地级以上市人民政府、县级人民政府（含县、

县级市、市辖区，下同）组织编制。其中东莞、中山市人民政府可以

将 4个或以上镇（街道）所在区域为范围组织编制土地征收成片开发

方案。依据国土空间规划确定的一个完整的土地征收成片开发范围内，

可包含多个拟征收地块，不得突破成片开发方案拟征收地块范围开展

成片开发土地征收工作，不同成片开发方案的范围不得相互重叠，成

片开发方案实施期限原则不超过 3年。

根据《广东省自然资源厅关于印发广东省委托土地征收成片开发
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方案审批权实施方案的通知》（粤自然资发〔2022〕12号）的规定，

广东省人民政府下发各地级以上市人民政府土地征收成片开发方案

审批权限。

（二）地方发展需求

为贯彻落实中山市第十五次党代会及 2022年中山市政府工作报

告会议精神，坚持工业立市不动摇，加快全市产业发展及空间布局谋

划，最大限度保护和拓展产业空间，结合全市现有的产业布局、产业

用地情况及各镇街村级工业园改造情况，按照土地连片可利用的原则，

在全市统筹谋划首批十大跨镇街的主题产业园。围绕十大主题产业园

各片区用地情况进行深入摸查，对园区用地及产业进行规划，实现园

区“空间重构”与“产业重构”，为本土企业增资扩产及项目引入提供参

考依据。立足中山市制造业基础，划定翠亨科创产业园、火炬深中合

作创新区、岐江新城智慧港、东部健康医药产业园、南部三乡半导体

产业园、中山经济技术开发区（南部坦洲高端显示产业园）、西部新

能源产业园、西部智能智造产业园、北部智能家电产业园以及北部三

角新材料产业园共 10个主题产业园。其中，翠亨涉及翠亨科创产业

园、东部健康医药产业园及西部新能源产业园。
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图 1-1 中山市十大主题产业园范围位置示意图

2025年 2 月 6 日，中山市市委召开全市高质量发展大会，深入

学习贯彻习近平总书记对广东系列重要讲话和重要指示精神，落实省

委、省政府部署要求，动员全市上下聚精会神拼经济、谋发展、开新

局，以敢闯敢试、担当作为、苦干实干的精气神，坚定不移构建更具

竞争力的现代化产业体系，打开高质量发展新局面。会议提出要进一

步增强建设现代化产业体系的紧迫感、使命感，把握大局大势，以更

大信心、更大决心、更大力度锻长板、补短板，在新一轮科技革命和

产业变革中奋力争先。一要加快推动珠江口东西两岸融合发展，奋力
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建设创新之城，让中山成为集聚人才的重地；二要坚持传统产业与新

兴产业两手抓，锻造先进制造钢筋铁骨；三要加快发展现代服务业、

现代农业，大力推动一二三产融合发展；四要构建招商引资新格局，

以超常规力度大抓招商；五要以上率下，激励广大干部、企业家敢想

敢闯、敢于担当作为。

翠亨新区及南朗街道响应十大主题产业园中的东部健康医药产

业南朗片区的建设需求，围绕医疗器械、化妆用品等生物医药方向，

引入生物医药研发、试验、制造、物流等上下游产业链企业，打造在

湾区具有影响力的生物医药产业百亿级产业集群。

为保障城镇发展用地需求，推动区域土地实现成片开发与利用，

根据《中华人民共和国土地管理法》《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）等相关文件及市级的部署要求，结合中山市国民

经济和社会发展规划、国土空间总体规划等，编制《中山翠亨新区

2025年度土地征收成片开发方案》。

二、成片开发土地位置、面积和范围

（一）成片开发的位置及面积

本次成片开发地块位于南朗街道榄边村、濠涌村，拟对 1个地块

进行开发（地块编号为 CH12），拟开发面积为 9.7960公顷，拟征收

地块面积为 8.4900公顷，占成片开发总面积的 86.67%。
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表 2-1 翠亨新区成片开发地块情况表

单位：公顷

成片开

发地块

编号

成片开发地

块名称

所在社区

（村）

成片开发

地块面积

涉及农村集体经济组

织名称（土地所有权

属名称）

拟征收

土地

面积

拟征收

土地面

积合计

征收土

地占比

（%）

CH12 榄横路片区
濠涌村、

榄边村
9.7960

中山市南朗街道濠涌

股份合作经济联合社

农民集体

0.1333

8.4900 86.67%
中山市南朗镇榄边村

茶东经济合作社农民

集体

0.4142

中山市南朗镇榄边村

南塘经济合作社农民

集体

7.9425

合计 9.7960 - 8.4900 8.4900 86.67%

图 2-1 翠亨新区本次成片开发地块与上轮成片开发地块位置衔接示意图

（二）CH12榄横路片区成片开发基本情况

1、土地利用现状情况

根据中山市 2023年度国土变更调查成果，榄横路片区中农用地
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8.9581公顷（其中园地 3.8480公顷、草地 2.9934公顷、其他农用地

2.1167公顷）、建设用地 0.8379公顷、未涉及未利用地。

表 2-2 榄横路片区土地利用现状情况表（2023年度）

单位：公顷，%

地类名称
成片开发范围

面积 占比

农用地 8.9581 91.45

其中

耕地 0 0

其中

水田 0 0
水浇地 0 0
旱地 0 0

非耕农用地 8.9581 91.45

其中

园地 3.8480 39.28
林地 0 0
草地 2.9934 30.56

其他农用地 2.1167 21.61
建设用地 0.8379 8.55
未利用地 0 0
总计 9.7960 100.00

图 2-2 榄横路片区土地利用现状图（2023年度）

2、土地权属情况

榄横路片区总面积为 9.7960公顷，其中拟征收地块面积为 8.4900

公顷，拟征收土地占地块总面积的 86.67%，不征收面积为 0.8247公
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顷，已征收面积为 0.4813公顷。具体情况如下表：

表 2-3 榄横路片区土地权属情况表

单位：公顷，%
成片开发

地块编号

成片开发

地块名称

所在村

（社区）

征收

情况

权属

性质
权利人名称 面积 占比

CH12
榄横路片

区
榄边村

拟征

收

集体

中山市南朗街道濠

涌股份合作经济联

合社农民集体

0.1333 1.36

中山市南朗镇榄边

村茶东经济合作社

农民集体

0.4142 4.23

中山市南朗镇榄边

村南塘经济合作社

农民集体

7.9425 81.08

小计 8.4900 86.67

不征

收

集体

中山市南朗镇榄边

村茶东经济合作社

农民集体

0.0089 0.09

中山市南朗镇榄边

村南塘经济合作社

农民集体

0.8158 8.33

小计 0.8247 8.42
已征

收

国有 0.4813 4.91
小计 0.4813 4.91

合计 9.7960 100.00

图 2-3 榄横路片区土地权属示意图
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三、成片开发必要性

（一）落实国民经济和社会发展规划定位的需要

《中山市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》提出：坚定不移实施城市环湾布局向东发展战略，加快产

业梯度布局和城市功能科学划分，进一步拉大城市发展框架，构建“三

核两带一轴多支点”城市发展新格局。

翠亨新区作为“三核”之一，中山市要全面加快建设翠亨新区，

集聚发展高端生产性服务业、新兴服务业和总部经济，大力推进科技

金融新城、湾区国际医疗城、湾区未来科技城等项目建设，打造国际

化现代化创新型城市新中心。

本次成片开发计划将引入生物医药、医疗器械等一系列高科技产

业项目。此举不仅有助于强化粤港澳大湾区（珠西）高端产业合作平

台的建设，还将加速现代产业体系的完善与壮大，进一步推动翠亨新

区的产业经济蓬勃发展。通过聚焦这些前沿领域，翠亨新区旨在成为

技术创新和产业革新的领航者，促进区域内各产业间的深度融合与协

同发展。同时，这也将为吸引全球顶尖企业与高端人才提供强有力的

支持，共同构建一个充满活力与创新精神的经济生态圈，助力实现区

域经济高质量发展的宏伟蓝图。

（二）保障重点项目，推动高质量发展的需要

中山市为了保障重点项目落地，加快推进项目建设工作，尽快落

实项目建设条件，亟需编制本次土地征收成片开发方案，保障重点项

目顺利进展。
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本次成片开发方案位于翠亨新区的健康医药产业园，依据中山市

十大主题产业园的整体布局，计划在健康医药产业园重点引入生物医

疗项目。此举旨在促进翠亨新区重点项目的落地实施，加速新兴产业

的孵化，并有效对接深圳高新技术产业的转移，进而培育和壮大翠亨

新区的新兴产业集群。

通过这样的战略布局，不仅可提升区域内的技术创新能力和产业

竞争力，同时也致力于打造一个有利于企业成长和人才汇聚的生态环

境。这将为翠亨新区乃至整个中山市的经济发展注入新的活力，推动

其实现从传统制造向智能创新转型的目标，助力中山成为粤港澳大湾

区内的重要创新节点。

（三）适应土地管理改革的需要

当前中山正值抢抓“双区驱动”重大战略机遇，大力推进城市环

湾布局、向东发展，全力打造国际化、现代化创新型城市之时，而面

临的最大困境之一就是用地问题。中山市土地碎片化既有历史原因也

有现实因素，包括之前规划欠缺纵向统筹、镇内缺乏横向协调、土地

征收过程中利益难以平衡等。这部分土地最典型的特征就是“小、散、

乱”，利用效率极低，可谓是中山市发展中的“疮疤”，不仅影响了

城市的品质、品位，还成为发展中的羁绊。

为解决自身土地碎片化程度高、土地管理乱象等问题，中山市相

继出台《中山市土地储备管理实施办法》（中府〔2019〕62号）、

《中山市国有建设用地供应管理办法》（中府〔2019〕60号）等 37

项制度，从土地储备及供应管理两方面开展土地整治工作。
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中山翠亨新区管理委员会通过编制土地征收成片开发方案，在土

地征收之前加强统筹力度，强化土地集中管理，将土地征收和开发范

围向城镇开发边界内集聚，提高其科学性，能够最大程度地克服以往

土地征收和开发存在的问题，杜绝土地开发“小、散、乱”情况，提

高土地利用效率。

（四）完善城市功能，增强人民群众获得感、幸福感的举措

本次成片开发方案在规划时充分考虑了与周边基础设施和公共

服务设施的衔接，确保片区内至少 30%的土地用于公益性用途，主要

包括绿地和道路等。在推动产业集群集聚发展的同时，我们也将注重

提升周边配套设施的质量，具体措施包括构建内外连通的路网体系、

完善公共服务设施以及建设街心公园和口袋公园等绿色空间。

通过这些举措，不仅能够增添更多的绿色区域，优化城市生态环

境，还能进一步完善城市功能，提升城市的整体品质。我们的目标是

创造一个既有利于产业发展又能满足居民日常生活需求的宜居宜业

环境，从而增强人民群众的获得感和幸福感。这样的综合发展规划将

为城市的可持续发展奠定坚实的基础，使社区变得更加和谐美好。

四、土地征收成片开发拟安排项目与开发时序

（一）拟安排建设项目情况

本次成片开发地块总面积为 9.7960公顷。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，成片开发地块内

土地主要用途为工业用地、城镇村道路用地、防护绿地，以新兴产业

项目为主，积极发展生物医药、医疗器械等产业项目类型。
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表 4-1 翠亨新区土地征收成片开发项目一览表

单位：公顷

地块编号 地块名称 拟安排项目
拟开发

面积

拟征收

面积
主要用途

CH12 榄横路片区 生物医药研发项目 9.7960 8.4900 工业用地

合计 9.7960 8.4900 ——

图 4-1 翠亨新区拟安排项目及用途布局图

（二）开发时序和年度实施计划

为保障项目顺利推进，让开发项目与所在片区的功能充分衔接，

加快带动周边基础设施及公共配套设施的完善。结合规划建设计划、

被征地单位意愿、征地资金情况、土地审批信息情况等因素，综合分

析论证后制定拟建项目开发时序为 1年，即 2026年。

2026年：优先推进榄横路片区的土地开发工作。上述用地土地

权属清晰，村民征收意愿较高，符合中山市国土空间总体规划，并

已落实城镇建设用地规模，拟申请 2026年度计划指标，成片开发条
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件较为成熟。

表 4-2 翠亨新区土地征收成片开发项目及时序表

单位：公顷，%

成片开发

地块编号
地块名称

成片开发

地块面积

征收土

地面积

公益性用地

比例
主要用途 取得批文

CH12 榄横路片区 9.7960 8.4900 30.00 工业用地 2026年

合计 9.7960 8.4900 30.56 —— ——

图 4-3 翠亨新区土地征收成片开发时序图

五、结论

综上所述，本次成片开发方案贯彻落实《中山市国民经济和社

会发展第十四个五年规划和 2035 年远景目标纲要》“十四五”时

期，中山将开启全面建设社会主义现代化国家新征程，建设更具实

力、更富活力、更有魅力的国际化现代化创新型城市，奋力打造“湾

区枢纽、精品中山”，努力建设珠江东西两岸融合发展的支撑点、
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沿海经济带的枢纽城市、粤港澳大湾区的重要一极的要求，符合中

山市发展战略需求，方案编制符合政策要求、程序规范；土地征收

实施计划安排合理、可行性高；成片开发能带来较大的经济、社会、

生态效益。
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附图：土地征收成片开发范围示意图
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