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深圳市深汕特别合作区 2025 年度土地征收

成片开发方案（第四批）
（草案）

一、编制背景

为规范土地征收权利、促进土地节约集约开发、维护农民

权益、促进当地经济社会可持续发展，依据《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，深汕特别合作区管理委员会编制《深

圳市深汕特别合作区 2025 年度土地征收成片开发方案（第四

批）》。

二、成片开发范围基本情况

本次成片开发范围位于赤石街道、鲘门街道，根据深汕特

别合作区（以下简称“合作区”）国民经济和社会发展计划、

国土空间规划、控制性详细规划、合作区 2025 年度土地征收工

作安排等，共划定 1 个成片开发范围，总用地面积为 149.0964

公顷，拟征收土地面积为 102.5004 公顷。
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图 1 成片开发范围位置示意图

三、成片开发的必要性

深圳市国土空间总体规划提出，高标准建设合作区，全面

提升城市功能，优先承接深圳战略性新兴产业和先进制造业外

溢，推动区域产业平台合作共建，打造引领粤东地区发展的重

要战略支点，努力把合作区建设成为现代化的产业新城。

目前，合作区已凭借优先承接深圳产业外溢、辐射粤东地

区的区位优势以及整车制造的龙头带动优势，引进了比亚迪首

个百万辆整车及配套生产项目，成为深圳智能网联汽车产业发

展最大潜力区域，协鑫集团德方纳米等一批光储充产业以及高

端电子化学品产业园等重点项目正在加快建设。

据统计，自 2021 年 8 月比亚迪汽车工业园一期落户深汕以
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来，2020-2024 年合作区地区生产总值从 54 亿元猛增至 2024 年

242.15 亿元，增长了 3.48 倍；2024 年全区规模以上工业增加值

同比增长 207.5%，增速较去年加快 155.5 个百分点，经济实现

跨越式发展。

本次土地征收成片开发，深入实施深圳市国土空间总体规

划，进一步落实广东省 20 个战略性产业集群和深圳市“20+8”

产业集群布局，依托现有产业基础和重大项目，拟重点引进新

能源汽车产业，稳固并拓展深圳新能源汽车的产业链和供应链，

充分发挥新能源汽车产业链长、带动力强，助力打造世界一流

汽车城。

本次土地征收成片开发，还将完善东西向对接区域的产城

功能拓展轴，创造分布均匀合理、满足居民生活使用、彰显优

越生态的先进绿地系统，并构建可服务周边地区、层次合理、

功能便捷高效、城乡一体的公共服务设施体系，实现开放互联、

产城融合的创新示范。

四、成片开发的合规性

合作区已组织对县级国土空间总体规划数据库进行优化完

善，待优化完善成果经省自然资源厅审查并更新启用的数据库

后，成片开发范围均位于国土空间规划确定的城镇建设用地范

围内，符合国土空间总体规划管控要求。成片开发范围不涉及
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占用永久基本农田与生态保护红线，合作区已组织编制城镇开

发边界局部优化方案，待优化方案经省自然资源厅审查认定、

自然资源部核验后，均位于城镇开发边界内。

合作区不存在近五年平均供地率小于 60%或土地闲置率大

于 5%的；不存在已批准实施的土地征收成片开发连续两年未完

成年度土地征收实施计划的（即已批准实施的土地征收成片开

发连续两年已完成土地征收审批面积不足计划征收面积的

90%）情形。

根据 2023 年度国土变更调查成果，拟征收土地范围内涉及

现状耕地 0.7026 公顷，深圳市辖区内当前剩余可用于占补平衡

的耕地指标能够落实本方案的耕地占补平衡。

综上，本次土地征收成片开发方案符合《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）的要求。

五、成片开发范围主导用途、拟安排项目及实施计划

成片开发范围内拟安排中心南片区重大产业项目、汽车产

业培训中心、深汕会展中心酒店，共 3 个项目，总面积 102.5004

公顷。结合合作区人口和资源现状、片区规划实施情况、被征

地单位意愿、征地资金情况和土地征收前期工作、国有建设用

地供应计划等因素，拟安排的建设项目均已纳入拟征收土地范
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围，计划开发时序为 2025－2027 年，详见表 1。

表 1 成片开发范围拟安排建设项目一览表

序号 所在街道 拟安排的建设项目名称 主要用途

拟征收

面积

（公顷）

1 赤石街道 中心南片区重大产业项目 工矿用地 78.6828

2 鲘门街道 汽车产业培训中心 商业服务业用地 19.6656

3 鲘门街道 深汕会展中心酒店 商业服务业用地 4.1520

合计 —— 102.5004

六、成片开发范围内公益性用地比例

本次土地征收成片开发范围内公益性用地主要为公共管理

与公共服务用地、交通运输用地、绿地与开敞空间用地等，公

益性用地总面积为 46.596 公顷，占成片开发范围总用地的比例

为 31.25%，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）中公益性

用地比例一般不低于 30%的要求。
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七、成片开发效益评估

（一）土地利用效益评估

以建设平方公里级智造平台为目标，成片开发有利于合理

布局规划用地，释放大片集中连片的工业用地，满足产业集群

发展、链式布局、配套协同的需要，推动产业集群化发展，具

体布局整车制造、汽车新材料、汽车关键零部件等全链条产业，

确保工业空间集约高效利用。

成片开发范围内将通过土地复合利用，避免纯工业开发模

式，强化“工业+研发+居住”混合功能，同时利用周边公服设

施和基础设施等各类配套，实现“生产、生活、生态”三位一

体，提升片区土地利用的综合效益。

（二）经济效益评估

成片开发范围内拟安排的中心南片区重大产业项目服务于

深圳市“20+8”产业集群，承接深圳市汽车产业外溢，建设年

产 50 万辆以出口车型为主的新能源整车及核心零部件生产基

地，有利用规模以上工业增加值并带来可观的税收，同时带动

上下游产业链投资，创造大量就业岗位，实现经济跨越式发展。

中心南片区重大产业项目的落地将展示地区优势、吸引投

资项目、促进产业集聚、提升品牌影响力意义重大。通过举办

高水平的会展和培训活动，地方可以展示其在汽车产业领域的
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专业实力和服务水平，提升国内外市场的知名度和影响力，有

助于吸引更多优质企业和资源向合作区集聚，推动汽车产业的

快速发展。

（三）社会效益评估

成片开发范围内完善深汕大道、发展大道及片区支路，提

高片区道路密度，有利于打通外围主干道，纾解片区交通压力。

串联望鹏片区公共服务中轴和北部居住组团，配套建设深圳市

第二高级中学深汕学校、规划展览馆、档案馆、党群活动中心

及湖滨中心公园等，填补片区公共服务短板，提升居民生活品

质，助力区域协同发展。

（四）生态效益评估

成片开发范围内尊重自然本底。保留现状洛坑水库并改造

为湖滨中心公园，结合赤石河的支流打造城市滨水空间。根据

现状地貌布置周边公共建筑，形成尺度亲密、社区生活气息的

开放空间系统。落实规划绿地，助力构建望鹏片区打造“一山

一湖两溪”生态休闲格局。

八、结论

综上所述，《深圳市深汕特别合作区 2025 年度土地征收成

片开发方案（第四批）》符合土地管理法律法规和广东省政策
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要求，已按规范要求及程序完成土地利用、经济、社会、生态

效益评估等方案必要内容。立足世界一流汽车城的功能定位，

本方案的实施有利于产业用地规模化，推进基础设施一体化，

促进公共服务均等化，实现新能源汽车产业集群与高品质城区

建设深度融合，为粤港澳大湾区高质量发展提供示范样板。
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