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江门市台山市2024年度土地征收成片 

开发方案（草案） 
一、编制依据 

依据《中华人民共和国土地管理法》（2019年修订）、《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规范土地征收成片开发工作的通知》（粤自然资

发〔2021〕20号）等相关文件，编制《江门市台山市2024年度土地征收成

片开发方案》（以下简称《方案》）。 

二、基本情况 

（一）区域位置 

本次《方案》编制范围位于台山市行政区划范围内，共划定21个成片

开发范围，分别为大江镇潭江工业园麦巷村片区、大江镇江东工业园里坳、

新大塘村片区、大江镇江东工业园里坳村片区、大江镇江东工业园岐岭村

片区、台山工业新城（水步镇）罗边村片区、台山工业新城（水步镇）大

岭、步溪村片区、台山工业新城（台城街道）北坑村片区一、台山工业新

城（台城街道）北坑村片区二、粤港澳大湾区（江门）农产品交易流通中

心新三八村片区、台城街道石华路商业片区、台城街道合水农场商住片区、

台城街道凤凰大道东延线居住片区、台城街道横湖村商住片区、三合镇南

环路北侧居住片区、三合镇温泉村商业片区、四九镇长龙工业园白石村片

区、冲蒌镇红岭工业园白岗村片区一、冲蒌镇红岭工业园白岗村片区二、

RCEP经贸科技文化合作交流中心磅礴村片区、赤溪镇北门村商业片区和

赤溪镇亚联糖业项目铜鼓村片区。片区位置详见下表： 
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表1  片区概况汇总表 

序号 名称 位置 
成片开发范围

面积（公顷） 

1 大江镇潭江工业园麦巷村片区 大江镇 10.8664 

2 大江镇江东工业园里坳、新大塘村片区 大江镇 18.4344 

3 大江镇江东工业园里坳村片区 大江镇 14.5636 

4 大江镇江东工业园岐岭村片区 大江镇 10.6378 

5 台山工业新城（水步镇）罗边村片区 水步镇 0.9246 

6 台山工业新城（水步镇）大岭、步溪村片区 水步镇 83.4700 

7 台山工业新城（台城街道）北坑村片区一 台城街道 3.8872 

8 台山工业新城（台城街道）北坑村片区二 台城街道 17.0883 

9 
粤港澳大湾区（江门）农产品交易流通中心新三八

村片区 
白沙镇 5.3350 

10 台城街道石华路商业片区 台城街道 3.5123 

11 台城街道合水农场商住片区 台城街道 1.0021 

12 台城街道凤凰大道东延线居住片区 台城街道 7.2246 

13 台城街道横湖村商住片区 台城街道 16.6962 

14 三合镇南环路北侧居住片区 三合镇 8.0267 

15 三合镇温泉村商业片区 三合镇 9.2362 

16 四九镇长龙工业园白石村片区 四九镇 5.8139 

17 冲蒌镇红岭工业园白岗村片区一 冲蒌镇 15.8938 

18 冲蒌镇红岭工业园白岗村片区二 冲蒌镇 6.6789 

19 RCEP 经贸科技文化合作交流中心磅礴村片区 赤溪镇 17.2338 

20 赤溪镇北门村商业片区 赤溪镇 0.6665 

21 赤溪镇亚联糖业项目铜鼓村片区 赤溪镇 13.7370 

合计 270.9293 

（二）开发范围 

本次土地征收成片开发范围总面积270.9293公顷，其中农用地面积

22.8389公顷（其中耕地19.6437公顷），建设用地面积45.6901公顷，未利

用地1.4003公顷。拟征收集体土地185.0634公顷。 

三、成片开发条件分析 

（一）必要性分析 
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本次土地征收成片开发聚焦新旧动能转换，大力实施“科技引领”工

程，深入推进国家创新型县（市）建设，提升平台创新能力，激发主体创

新活力，释放人才创新潜力，优化创新生态环境；大力发展实体经济，深

入推进“工业振兴”工程，做强优势、做全链条，加快集聚步伐，壮大骨

干企业，精准招商引资，完善现代产业体系；高效推动组团建设，深入实

施“园区再造”工程，坚持规划先行，健全运营管理，尽快见到成效，力

促园区提质升级；坚持内外双向发力，主动服务港澳，科学发挥侨力，畅

通经济循环，稳步推进“双碳”，持续深化改革开放；破解区域发展壁垒，

贯彻落实江门东西部合作机制，高标准打造三大副中心，改善城镇宜居生

活品质，深入实施乡村振兴战略，推动城乡融合互促。 

（二）合规性分析 

1.《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，

符合土地征收成片开发相关政策的要求。 

2.台山市2019-2023年近五年平均供地率为77.87%，土地闲置率为0.63%。

平均供地率大于60%和土地闲置率小于5%，符合土地征收成片开发相关政

策的要求。 

3.广东台山广海湾工业园区是经国家发改委批准的省级开发区，近五

年平均供地率62.56%，土地闲置率为3.24%，综合容积率为1.12；台山产业

转移工业园近五年平均供地率99.97%，土地闲置率为0%，综合容积率为

1.04。不存在土地闲置率大于5%和综合容积率小于0.5的两种情形，符合土

地征收成片开发相关政策的要求。 

4.成片开发范围总面积为270.9293公顷，其中公益性用地108.8971公顷，

占成片开发范围总面积比例40.19%，符合基础设施、公共服务设施以及其

他公益性用地比例一般不低于 40%的要求。拟征收用地面积185.0634公顷，

占成片开发范围总面积比例68.31%，符合拟征收地块用地面积占比不小于
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60%的要求。 

本次土地征收成片开发方案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，做到了保护耕地、节约集约用地、保护

生态环境，能够促进经济社会可持续发展。 

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21个片区，其中居住生活区2个，商业商务

区7个，工业发展区12个，详见下表。 

表2  片区土地用途汇总表 

序号 片区名称 拟安排项目 规划功能分区 

1 大江镇潭江工业园麦巷村片区 麦巷村工业项目 工业发展区 

2 大江镇江东工业园里坳、新大塘村片区 
里坳、新大塘村工业

项目 
工业发展区 

3 大江镇江东工业园里坳村片区 里坳村工业项目 工业发展区 

4 大江镇江东工业园岐岭村片区 岐岭村工业项目 工业发展区 

5 台山工业新城（水步镇）罗边村片区 罗边村工业项目 工业发展区 

6 
台山工业新城（水步镇）大岭、步溪村片

区 

大岭、步溪村工业项

目 
工业发展区 

7 台山工业新城（台城街道）北坑村片区一 北坑村工业项目一 工业发展区 

8 台山工业新城（台城街道）北坑村片区二 北坑村工业项目二 工业发展区 

9 
粤港澳大湾区（江门）农产品交易流通中

心新三八村片区 

农产品交易流通中心

项目 
商业商务区 

10 台城街道石华路商业片区 石华路商业项目 商业商务区 

11 台城街道合水农场商住片区 合水农场商业项目 商业商务区 

12 台城街道凤凰大道东延线居住片区 
凤凰大道东延线居住

项目 
居住生活区 

13 台城街道横湖村商住片区 横湖村商住项目 商业商务区 

14 三合镇南环路北侧居住片区 南环路北侧居住项目 居住生活区 

15 三合镇温泉村商业片区 温泉村商业项目 商业商务区 

16 四九镇长龙工业园白石村片区 长龙工业园项目 工业发展区 

17 冲蒌镇红岭工业园白岗村片区一 
红岭工业园二期项目

一 
工业发展区 

18 冲蒌镇红岭工业园白岗村片区二 
红岭工业园二期项目

二 
工业发展区 
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序号 片区名称 拟安排项目 规划功能分区 

19 
RCEP 经贸科技文化合作交流中心磅礴村

片区 

经贸科技文化合作交

流中心 
商业商务区 

20 赤溪镇北门村商业片区 北门村商业项目 商业商务区 

21 赤溪镇亚联糖业项目铜鼓村片区 铜鼓村工业项目 工业发展区 

（二）公益性用地和拟征收用地情况 

成片开发区域内公益性用地108.8971公顷，占成片开发范围总面积比

例40.19%，分别为公共管理与公共服务设施用地、绿地与广场用地、区

域交通设施用地、公用设施用地、道路与交通设施用地，符合《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）公益性用地比例一般不低于 40%的要求。成片开发区域

内拟征收用地面积185.0634公顷，占成片开发范围总面积比例68.31%，符

合拟征收用地面积不得小于土地征收成片开发范围面积60%的要求。 

五、实施计划 

本方案划定成片开发范围270.9293公顷，拟征收用地面积185.0634公

顷，计划实施周期为2024-2026年，3年内完成土地征收和报批工作。其中

2024年土地拟征收面积13.6326公顷，占拟征收总面积的7.37%；2025年土

地拟征收面积101.2476公顷，占拟征收总面积的54.71%；2026年土地拟征

收面积70.1832公顷，占拟征收总面积的37.92%。 

六、效益评估 

（一）土地利用效益评估 

成片开发方案的编制有利于优化增量片区内新增建设用地空间布局，

满足台山市现代产业及宜居城市建设发展需求，后续将按照详细规划确

定的控制要求进行项目建设，实现土地集约节约利用；通过土地征收成

片开发，将有效推进用地节约集约利用，避免用地浪费，实现土地资源

的合理配置。 

（二）经济效益评估 
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成片开发方案的编制可有效促进台山市优势产业的集聚发展以及创新

平台的形成，为重大创新载体与创新产业提供承载空间，加快区域经济格

局的重构，推动台山市实现产业动能升级转换，助力台山市经济社会高质

量发展，保障台山市拟于近期开展土地征收的工业新城、粤港澳大湾区

（江门）农产品交易流通中心、RCEP经贸科技文化合作交流中心及各大

工业园区项目的实施落地，对地方的发展带来较大的经济效益。 

（三）社会效益评估 

经本次土地征收成片开发，可推进成片开发范围内部及周边基础设施

及公共服务设施的建设，提升区域公共服务水平。有效保障片区设施配套

建设需求，形成优质住宅社区和商业休闲服务中心，打造品质舒适生活圈。

扩大商业服务发展规模，吸收周边剩余劳动力，创造大量就业岗位，增加

政府财政税收。营造城市总体形象及落实空间规划，符合国民经济和社会

发展规划的要求，保障城市开发建设科学有序的推进。 

（四）生态效益评估 

成片开发范围内建设项目后续应依托台山市优质山水生态资源本底，

结合创新产业园、重点平台建设、城市更新等项目详细规划设计提供多元

的城市生态空间、改善城市环境，大力建设绿色园区、绿色住区，满足宜

居城区建设要求，推动高品质城市建设，提升区域生态环境品质。 

七、结论 

综上所述，《江门市台山市2024年度土地征收成片开发方案》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规范土地征收成片开发工作的

通知》（粤自然资发〔2021〕20号）的要求。 




