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1. 概况

1.1湛江经济技术开发区（东海岛）概况

1.1.1 区域概况

湛江经济技术开发区地处湛江市区东南方，位于北纬 20°55′～21°55′，东经110°11′～110°21′。东出太平洋，南下东南亚，西倚大西南，是我国与印度洋、太平洋沿岸国家和欧洲海陆的重要交汇点，是中国大西南金三角经济区的进出口咽喉（图1.）。
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图1. 区位示意图
湛江经济技术开发区于1984年11月经国务院批准成立，湛江市东海岛经济开发试验区于1992年7月经广东省人民政府批准成立，经湛江市人民府批准，2009年底湛江经济技术开发区与湛江市东海岛经济开发试验区两区整合，整合后命名仍为湛江经济技术开发区。湛江经济技术开发区（东海岛）由东海岛、硇洲岛、东头山岛、南屏岛四岛组成，是中国大西南重要的出海通道。全区下辖东山街道、民安街道、东简街道（东山镇、民安镇和东简镇于2011年12月经省民政厅同意撤销镇建制，设立街道办事处）和硇洲镇。
东海岛是中国第五大岛，广东省第一大岛。东北部龙腾村至蔚律村海岸线长6.5公里，拥有可建设国际一流深水大港的条件，水深26～44米，航道距岸仅200～300米，可同时通航两对30万吨级以上的货轮和50万吨级的油轮。农业以海水养殖和城郊型农业为主，盛产鲍鱼、龙虾、石斑鱼、白鲳鱼、马鲛鱼、对虾、膏蟹、瑶柱等优质水产品。中西部以蔬菜和滩涂养殖为主；东部则以高位池养虾、虾苗孵化、沉箱鲍鱼养殖和种植香蕉为主。得益于得天独厚的自然条件，国家863项目海水养殖种子工程南方基地，中联水产国家对虾生态养殖示范基地等纷纷落户东海岛。

港口：小型码头有东南码头和硇洲港码头。目前，东海岛1万吨级起步码头正在建设中，20万吨级矿砂中转码头已开展前期工作。东海港是中国大陆通往东南亚、非洲、大洋洲航程最短的港口，距离香港221海里，距离新加坡1320海里。

 公路：东海岛跨海大桥与湛江市区的公路、铁路网络连成一体。岛上 28公里的中线公路贯通全岛，湛江钢铁与炼化配套建设的各条公路已经初步建成或正在建设中。    

电力、通讯：东海岛拟建湛江京信东海电厂2×600MW“上大压小”热电联产燃煤机组工程及东海岛500千伏、东简220千伏、东海岛石化工业园220千伏、民安110千伏、东南110千伏等输变电工程。东海岛现状电力能满足目前用电需求，拟建的东海电厂和输变电工程完成后，能满足大规模开发用电需要。另外硇洲镇新铺通了万伏海底电缆。全区已实现城乡电话程控化。

东海岛将以港口建设为突破口，实施“以港兴岛”战略；以建设湛江钢铁和中科炼化项目为契机，工贸渔农旅游并举，科技、经济、社会、环境、文化协调发展，规划二十年内东海岛成为国内生产总值达到500亿元，财政收入50亿元，人口达到60万的现代化港口新城。

1.1.2 经济社会发展概况

2009年末湛江经济技术开发区（东海岛）户籍总人口220963人，其中非农业人口 50490人，农业人口170473 人。2012年，湛江开发区全区完成生产总值176.6亿元，同比增长9.0%；农业增加值23.3亿元，增长6.1%；固定资产投资113.0亿元，增长10.2%；三次产业比例由2011年的12.3:56.9:30.8调整为 13.2:58.1:28.7，产业结构进一步优化。
1.1.3 土地利用总体规划编制与实施情况

《湛江经济技术开发区（东海岛）土地利用总体规划（2010-2020年）》（以下简称“《东海岛土地规划》”）以2009年为规划基期，规划目标年为2020年。根据现行规划，至2020年，湛江经济技术开发区（东海岛）土地总面积为48951.14公顷（包括围填海造地371.70公顷），其中农用地面积20441.99公顷，占土地总面积的41.76%，建设用地面积13423.23公顷，占土地总面积的27.42%，其他土地面积为15085.92公顷，占土地总面积的30.82%。规划期间，湛江经济技术开发区（东海岛）基本农田保护面积指标为1236.00公顷，实际划定基本农田面积1298.82公顷。
《东海岛土地规划》划定基本农田保护区面积1321.50公顷、一般农地区面积11533.57公顷、城镇村建设用地区面积9009.01公顷、独立工矿区面积111.46公顷、风景旅游用地区面积263.12公顷、生态环境安全控制区面积440.57公顷，林业用地区面积7306.06公顷。
根据《东海岛土地规划》，全区划分为允许建设区、有条件建设区、限制建设区和禁止建设区。到2020年，全区允许建设区为9120.47公顷，占全区土地面积18.63%，主要分布在东简街道的北部、西部、南部，东山街道的东北部、中部；有条件建设区面积1823.12公顷，占全区土地面积3.72%，主要分布在东山街道的西北部；限制建设区面积37566.97公顷，占土地总面积的76.75%；禁止建设区面积440.57公顷，占土地总面积的0.90%，主要包括东山街道红星水库。
根据2011年度土地调查更新数据成果显示，规划实施两年以来湛江经济技术开发区（东海岛）城镇村及工矿用地动态增加254.31公顷，交通运输用地动态增加33.00公顷，耕地动态减少68.09公顷，林地动态减少164.67公顷（表1）。
表1. 湛江经济技术开发区（东海岛）土地利用现状结构表
单位：公顷
	行政区域
	湛江经济技术开发区（东海岛）

	年份
	2009年
	2011年
	变化量

	总面积
	48579.44
	48579.39
	-0.05

	耕地（01）
	7146.31
	7078.22
	-68.09

	园地（02）
	2734.86
	2727.35
	-7.51

	林地（03）
	9383.61
	9218.94
	-164.67

	草地（04）
	644.72
	635.15
	-9.57

	城镇村及工矿用地（20）
	6814.22
	7068.53
	254.31

	交通运输用地（10）
	630.40
	663.40
	33.00

	水域及水利设施用地（11）
	20794.09
	20758.44
	-35.65

	其他土地（12）
	431.23
	429.36
	-1.87


*根据全国第二次土地调查成果及2011年度变更调查成果整理。

1.2 东山街道概况

1.2.1 区域概况

东山街道位于东经110°17′30″ ~ 110°27′50″，北纬20°59′35″~ 21°06′25″，地处东海岛的中部，北与湛江港隔海相望，东接东简街道，西邻民安街道，南临雷州湾。

东山街道位于中国第五大岛东海岛中心，是湛江经济技术开发区管委会所在地，也是开发区经济、政治、文化和商贸中心。地理位置优越，地势平坦，交通发达，省道S288线穿镇而过，贯岛中线一级公路是主干道，为东简街道、硇洲镇必经之地。湛林路和交通路也为东山镇圩提供极其便利的交通路线。全街道现辖14个村（居）委会，61个自然村。 

1.2.2 经济社会发展概况

东山街道社会经济发展态势良好，现状以农业产业为主。2012年末东山街道户籍总人口73313人，其中非农业人口7566人，农业人口65747人。全街道2009年完成生产总值 7.9 亿元，同比增长6.6 %。

1.2.3 土地利用总体规划编制与实施情况

根据《湛江经济技术开发区东山镇土地利用总体规划（2010-2020年）》（简称“现行规划”），规划至2020年，湛江经济技术开发区东山街道土地总面积13431.80公顷（含围填海造地增加港口码头用地169.97公顷），其中农用地面积4584.30公顷，占土地总面积的34.13%；建设用地5261.70公顷，占土地总面积的39.17%（其中城乡建设用地2909.04公顷，占土地总面积的21.66%）；其他土地3585.80公顷，占土地总面积的26.70%。

根据土地用途分区情况，东山街道规划一般农地区面积2913.57公顷、城镇建设用地区面积为2034.92公顷、村镇建设用地区面积为807.57公顷、独立工矿区面积为66.55公顷、生态环境安全控制区面积为205.49公顷，林业用地区面积1467.06公顷。
规划将东山街道土地划分为允许建设区、有条件建设区、限制建设区和禁止建设区，其中允许建设区2909.04公顷，占全街道土地总面积的21.66%；有条件建设区1342.30公顷；限制建设区8974.97公顷；禁止建设区面积205.49公顷。

根据现行规划，规划到2020年东山街道耕地保有量不低于1378.31公顷；规划期间不再保留基本农田；建设用地总规模控制在5263.94公顷，城乡建设用地规模控制在2921.44公顷以内（表2）。

表2.  东山街道土地利用主要调控指标表       

单位：公顷
	指标名称
	规划基期年
	规划近期年
	规划目标年
	指标属性

	总量指标
	耕地保有量
	2367.03
	1793.57
	1378.31
	约束性

	
	基本农田面积
	2458.25
	0.00
	0.00
	约束性

	
	建设用地总规模
	2588.91
	4240.43
	5263.94
	预期性

	
	城乡建设用地规模
	2263.40
	2645.06
	2921.44
	约束性

	
	城镇工矿用地规模
	1146.04
	1700.25
	2101.57
	预期性

	增量指标
	新增建设用地规模
	-
	1834.86
	3006.93
	预期性

	
	建设占用农用地规模
	-
	1203.33
	2074.71
	预期性

	
	建设占用耕地规模
	-
	350.82
	604.86
	约束性

	
	整理复垦开发补充耕地义务量
	-
	350.82
	604.86
	约束性


注：1、约束性指标是为保护资源和推进节约集约用地规划期内不得突破或必须实现的指标;预期性指标是指按照经济社会发展预测，规划期内应该实现的指标；

2、城镇工矿用地包括城镇用地、采矿用地及其他独立建设用地，城乡用地包括城镇工矿屑地和农村居民点用地。

根据2011年度土地调查更新数据成果显示，规划实施两年以来东山街道城镇村及工矿用地动态增加92.61公顷，交通运输用地动态增加33.5公顷，耕地动态减少34.36公顷，林地动态减少63.39公顷（表3.）。东山街道2011年土地利用现状数据与规划目标年土地利用规划数据对比情况见表4。
表3. 东山街道土地利用现状结构表

单位：公顷

	行政区域
	东山街道

	年份
	2009年
	2011年
	变化量

	总面积
	13261.83
	13261.83
	0

	耕地（01）
	2367.12
	2332.76
	-34.36

	园地（02）
	26.3
	25.05
	-1.25

	林地（03）
	2134.59
	2071.2
	-63.39

	草地（04）
	58.05
	57.56
	-0.49

	城镇村及工矿用地
（20）
	2425.62
	2518.23
	92.61

	交通运输用地
（10）
	197.52
	231.02
	33.5

	水域及水利设施用地
（11）
	6003.06
	5975.12
	-27.94

	其他土地
（12）
	49.57
	50.88
	1.31


注：根据全国第二次土地调查成果及2011年变更调查成果整理。
表4. 东山街道规划期土地利用结构对比表
	年份
	现状（2011年）
	规划目标（2020年）
	差值
（公顷）

	地类
	用地面积

（公顷）
	比重（%）
	用地面积

（公顷）
	比重（%）
	

	农用地
	耕地
	2332.76 
	17.59 
	1762.17 
	13.12 
	-570.59

	
	园地
	25.05 
	0.19 
	22.74 
	0.17 
	-2.31

	
	林地
	2071.20 
	15.62 
	1444.40 
	10.75 
	-626.8

	
	其他农用地
	1861.66 
	14.04 
	1354.98 
	10.09 
	-506.68

	
	小计
	6290.67 
	47.43 
	4584.30 
	34.13 
	-1706.37

	建设用地
	城乡建设用地
	2361.72 
	17.81 
	2909.04 
	21.66 
	547.32

	
	交通水利用地
	393.25 
	2.97 
	2254.80 
	16.79 
	1861.55

	
	其他建设用地
	156.51 
	1.18 
	97.86 
	0.73 
	-58.65

	
	小计
	2911.48 
	21.95 
	5261.70 
	39.17 
	2350.22

	其他土地
	水域
	3971.40 
	29.95 
	3517.44 
	26.19 
	-453.96

	
	自然保留地
	88.28 
	0.67 
	68.37 
	0.51 
	-19.91

	
	小计
	4059.68 
	30.61 
	3585.80 
	26.70 
	-473.88

	合计
	13261.83 
	100.00 
	13431.80 
	100.00 
	169.97


注：1.数据来源于湛江经济技术开发区2011年土地利用变更调查成果及《湛江经济技术开发区东山镇土地利用总体规划（2010-2020年）》，表中土地分类采用土地利用规划分类；

2.表中现状数据是在湛江经济技术开发区2011年土地利用变更调查成果基础上，经基数转换后统计形成；

3.2011年和2020年面积合计出现差异是由于数据保留位数不一致引起的，非计算错误。
2.规模边界调整原因分析

2.1规模边界调整的背景与原因

2.1.1规模边界调整的背景

由于土地利用总体规划具有宏观性，其对于局部地块用地性质的安排可能与未来实际需求之间存在一定的偏差，导致规划实施期间存在城乡建设用地规模边界调整的情况。为指导城乡建设用地规模边界调整方案编制，根据《国土资源部关于严格土地利用总体规划实施管理的通知》（国土资发〔2012〕2号）、《广东省人民政府办公厅印发广东省土地利用总体规划实施管理规定的通知》（粤府办〔2013〕3号），广东省国土资源厅下发《广东省土地利用总体规划有条件建设区使用方案编制技术指南》（粤国土资规划发〔2013〕83号）（以下简称《编制技术指南》），对土地利用总体规划有条件建设区使用的方案编制做出规定，并明确在不突破城乡建设用地规模前提下，已安排交通水利用地及其他建设用地规模的地块，需调整为城乡建设用地规模的，参照《编制技术指南》执行，但相对应的城乡建设用地规模应调整为交通水利或其他建设用地规模，以确保城乡建设用地规模不增加。

2.1.2规模边界调整的原因

湛江经济技术开发区（东海岛）目前正迎来新一轮经济发展浪潮，城市建设对土地的需求量巨大，但由于规划编制的预见性不足，导致规划在实施过程中出现用地布局不符合城市发展需要的情况。为充分利用城乡建设用地，调配零散建设用地规模，适应东海岛社会经济发展和城市建设对建设用地不断变化的需求。据此，按照《编制技术指南》的要求，结合湛江经济技术开发区和东山街道的实际情况，调整东山街道城乡建设用地规模边界，编制城乡建设用地规模边界调整方案。
2.2规模边界调整的必要性和紧迫性

2.2.1规模边界调整的必要性

《湛江经济技术开发区东山镇土地利用总体规划（2010-2020年）》为湛江经济技术开发区东山街道贯彻落实科学发展观，坚持最严格的耕地保护制度和最严格的节约用地制度，不断提高土地资源对社会经济全面协调可持续发展的保障能力等提供了坚实的制度保障；但由于土地利用总体规划的宏观性，其对于局部地块用地性质的预见性可能存在不足，例如，根据经济社会发展的需要，某些规划为交通水利用地的地块纳入城乡建设用地规模成为必要。目前，湛江经济技术开发区中央商务区核心区、东海岛钢铁与炼化生活配套区及东海岛石化产业园一期工程建设等用地不符合现行规划，需要将一部分有条件建设区和交通水利用地调整为城乡建设用地，以满足上述相关项目用地的需要。城乡建设用地规模是土地利用总体规划中的约束性指标，不得突破。为坚守18亿亩耕地红线，确保城乡建设用地规模指标不突破，需要通过合理调配区域土地资源，把暂时未列入开发计划或者无法有效开发利用的城乡建设用地规模充分利用起来，有必要对湛江经济技术开发区东山街道的城乡建设用地规模边界进行调整。
2.2.2规模边界调整的紧迫性

目前，东海岛湛江钢铁基地和中科炼化等项目正在有序推进，东海岛人员往来不断增多，项目建设日益加快，但根据现行东山街道土地利用规划，湛江经济技术开发区中央商务区核心区、东海岛钢铁与炼化生活配套区以及东海岛石化产业园第一期工程建设等用地不符合土地利用总体规划。如果上述项目用地不落实，将严重影响东海岛相关项目按计划推进，严重影响东海岛地区人员的生产与生活。为维护土地利用总体规划的严肃性，同时保证湛江经济技术开发区东山街道的用地需求，迫切需要开展城乡建设用地规模边界调整，加快用地审批进程，推进项目实施和建设，促进湛江经济技术开发区（东海岛）及湛江经济技术开发区东山街道经济社会良好运行。
2.3规模边界调整方案编制的原则、依据与程序

2.3.1 编制原则

1) 有利于土地利用结构和布局优化；

2) 优先保障国家和省重大发展战略、重点建设项目用地；

3) 与城乡规划等相关规划相协调；

4) 不突破县（市、区）城乡建设用地规模；

5) 不得涉及基本农田，不得跨县（市、区）。
2.3.2 编制依据
1) 《国土资源部关于严格土地利用总体规划实施管理的通知》（国土资发〔2012〕2号）；

2) 《广东省人民政府办公厅印发<广东省土地利用总体规划实施管理规定>的通知》（粤府办〔2013〕3号）；

3) 《广东省国土资源厅关于印发<广东省土地利用总体规划修改管理规定>的通知》（粤国土资规划发〔2013〕23号）；

4) 广东省国土资源厅关于印发《广东省土地利用总体规划实施管理规定》、《广东省土地利用总体规划修改管理规定》相关配套文件的通知（粤国土资规划发〔2013〕83号）；

5) 《关于印发市县乡级土地利用总体规划编制指导意见的通知》（国土资厅发〔2009〕51号）；

6) 《县级土地利用总体规划编制规程》（TD/T1024-2010）、《乡级土地利用总体规划编制规程》（TD/T1025-2010）；

7) 《县级土地利用总体规划制图规范》（TD/ T1021-2009）、《乡土地利用总体规划制图规范》（TD/ T1022-2009）；

8) 《关于印发广东省县级土地利用规划数据库标准和检查验收办法的通知》（粤国土资规保发〔2009〕67号）；

9) 《关于印发县级土地利用规划数据库标准（试行）修订的通知》（粤国土资规划发〔2010〕222号）；

10) 《湛江市土地利用总体规划（2006—2020年）》；

11) 《湛江经济技术开发区（东海岛）土地利用总体规划（2010—2020年）》；

12) 《湛江经济技术开发区东山镇土地利用总体规划（2010—2020年）》。
2.3.3 编制程序

1）准备工作

    收集整理当地社会经济发展规划、土地利用总体规划、城乡规划等相关规划文本、图件、数据，以及土地利用现状、地质灾害分布、矿产资源分布、环境保护敏感区分布、城乡建设用地规模边界划定、允许建设区使用与有条件建设区划定情况等资料，初步选择调入、调出地块。

2）实地调查

    对初步选择的调入、调出地块进行实地调查，落实调整地块的范围界线、现状地类和面积。

3）方案编制

县级土地行政主管部门组织编制城乡建设用地规模边界调整方案，并按规定开展征求部门意见工作。

4）方案审批、公告

城乡建设用地规模边界调整方案编制完成后，逐级上报有批准权限的土地行政主管部门审批。方案批准后，在调整地块涉及的县、镇级行政区域内予以公告。
3规模边界调整可行性分析
3.1 允许建设区和有条件建设区划定与使用情况

根据现行规划，按建设用地空间管制分区划分，到2020年，湛江经济技术开发区东山街道全街道允许建设区为2909.04公顷，占全街道土地面积的21.66%；有条件建设区面积1342.30公顷，占全街道土地总面积的9.99%；限制建设区8974.97公顷，占全街道土地总面积的66.82%；禁止建设区面积为205.49公顷，占全街道土地总面积的1.53%。

现行规划实施以来，东山街道报批的新增建设用地均位于允许建设区范围内，没有使用过有条件建设区，也没有将规划为交通水利用地与其他用地调整（修改）为城乡建设用地的情况，即没有进行过《湛江经济技术开发区东山镇土地利用总体规划（2010-2020年）》城乡建设用地规模边界调整的情况。
3.2 建设用地空间布局调整的合理性分析

按土地用途分区划分，规划至2020年，东山街道城镇建设用地规模2034.92公顷，主要用于城镇建设，与经批准的城市、建制镇规划相衔接；独立工矿区面积为66.55公顷；村镇建设用地区807.57公顷。
本次城乡建设用地规模边界调整，在东山街道单一行政区内进行，不涉及湛江经济技术开发区的其他区域。根据现行规划，调出地块位于建设用地空间管制分区的允许建设区范围内，并已经划入土地用地分区的城镇建设用地区和独立工矿区。本次规划修改只是对原有规划的局部修改，对东山街道的土地利用分区、结构影响很小。规划修改未涉及禁止建设区、未突破上级土地利用总体规划确定的建设用地总规模、城乡建设用地规模等调控指标。因此，规划修改方案是合理的。
3.3 区域空间布局调整与相关规划协调性分析

1）与地质灾害防治规划的协调性
湛江经济技术开发区（东海岛）没有编制独立的地质灾害防治规划，根据湛江市相关地质灾害防治规划，东山街道调整地块均位于湛江经济技术开发区（东海岛）地质灾害低易发区，所处地形地貌类型为缓坡地。发生地质灾害的可能性低，危险性小。
2）与城乡规划协调性

调整地块是在综合考虑湛江经济技术开发区（东海岛）和东山街道城镇发展方向和产业用地布局要求的基础上确定的，符合《湛江市东海岛新城规划》的要求。城乡建设用地规模边界调整后，将优化东山街道用地布局，有效拓展东山街道城镇发展空间，促进东山街道社会经济发展。因此，东山街道城乡建设用地规模边界调整与广东省湛江市东海岛新城规划修编（分区规划修编）（2009-2020）及目前正在编制的《广东省湛江市东海岛总体规划（2013-2030年）》相协调。

3）与矿产资源规划协调性
本次调整地块范围及附近没有重要矿产资源分布，与当地的矿产资源规划相协调。

4）与环境保护规划协调性

调入地块作为湛江经济技术开发区（东海岛）常规城镇建设用地，不涉及重大污染项目或者对生态环境造成巨大影响的项目，不属于湛江市生态功能控制区划的严格控制区，与当地的环境保护规划不冲突。
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图2.湛江市生态功能控制区划图
4. 规模边界调整情况
本次规模边界调整方案涉及两种类型，第一种类型是有条件建设区使用，也就是将有条件建设区调整为允许建设区，并相应地将同等规模的允许建设区调整为有条件建设区。第二种类型，是将已经安排为交通水利用地规模的地块调整为城乡建设用地规模，并相应调整同等规模的城乡建设用地为交通水利用地。

4.1 有条件建设区使用情况

4.1.1调入地块基本情况

调入地块TR01、TR02座落于东山街道什足村和调石村，位于广东湛江东海岛经济开发区（东山生活起步区）南侧，东海大厦南边，总面积22.7805公顷，规划作为东海岛中央商务区核心区使用。根据最新的土地利用变更调查结果，调入地块TR01现状为林地，面积0.2458公顷；调入地块TR02现状为农用地，其中耕地面积5.6771公顷，林地面积16.8576公顷（表5.）。
根据现行规划，调入地块TR01规划为林地，面积0.2458公顷；调入地块TR02规划为农用地，其中耕地面积5.6771公顷，林地面积16.8576公顷（表6.）。调入地块TR01、TR02都已经划入土地利用管制分区的有条件建设区范围内。本次城乡建设用地规模边界调整，拟将TR01和TR02两个地块的用地类型全部调整为城乡建设用地，划入允许建设区范围。
表5. 调入地块现状地类明细表

单位：公顷

	调入
编号
	镇（街）

名称
	地块

座落
	面积
	土地利用现状用途

	
	
	
	
	农用地
	建设用地
	未利用地

	
	
	
	
	小计
	耕地
	园地
	林地
	其他农用地
	
	

	TR01
	东山街道
	什足村
	0.2458
	0.2458
	0
	0
	0.2458
	0
	0
	0

	TR02
	东山街道
	什足村

调石村
	22.5347
	22.5347
	5.6771
	0
	16.8576
	0
	0
	0

	合   计
	22.7805
	22.7805
	5.6771
	0
	17.1034
	0
	0
	0


表6. 调入地块规划地类明细表

单位：公顷

	调入
编号
	镇（街）

名称
	地块

座落
	面积
	土地利用总体规划用途

	
	
	
	
	农用地
	建设用地
	未利用地

	
	
	
	
	小计
	耕地
	园地
	林地
	其他农用地
	
	

	TR01
	东山街道
	什足村
	0.2458
	0.2458
	0
	0
	0.2458
	0
	0
	0

	TR02
	东山街道
	什足村

调石村
	22.5347
	22.5347
	5.6771
	0
	16.8576
	0
	0
	0

	合   计
	22.7805
	22.7805
	5.6771
	0
	17.1034
	0
	0
	0


4.1.2 调出地块基本情况

调出地块TC01、TC02、TC03、TC04座落于东山街道龙池村和昌逻村，位于广东湛江东海岛经济开发区（东山生活起步区）的西边，总面积19.4262公顷。根据最新的土地利用变更调查成果，调出地块TC01-04耕地面积共4.8174公顷，林地面积共14.4237公顷，其他农用地0.1851公顷。调出地块TC05位于湛江经济技术开发区（东海岛）东山街道昌逻村，面积3.3543公顷，其中耕地2.9852公顷，林地0.2947公顷，其他农用地0.0744公顷（表7.）。
根据现行规划，TC01、TC02、TC03、TC04、TC05等5个地块均为规划城乡建设用地（表8.），其规划土地利用管制分区为允许建设区。以上5个地块中，除TC01被划为土地用途区的工矿用地区外，其他地块都为城镇建设用地区。

本次城乡建设用地规模边界调整，拟将TC01、TC02、TC03、TC04、TC05等5地块的用地类型全部调整为农用地，划入有条件建设区范围。

表7. 调出地块现状地类明细表

单位：公顷

	调出编号
	镇（街）名称
	地块

座落
	面积
	土地利用现状用途

	
	
	
	
	农用地
	建设用地
	未利用地

	
	
	
	
	小计
	耕地
	园地
	林地
	其他农用地
	
	

	TC01
	东山街道
	昌逻村

龙池村
	12.3704
	12.3704
	0
	0
	12.2919
	0.0785
	0
	0

	TC02
	东山街道
	龙池村
	2.2574
	2.2574
	1.3457
	0
	0.8051
	0.1066
	0
	0

	TC03
	东山街道
	龙池村
	0.3091
	0.3091
	0.3091
	0
	0
	0
	0
	0

	TC04
	东山街道
	龙池村
	4.4893
	4.4893
	3.1626
	0
	1.3267
	0
	0
	0

	TC05
	东山街道
	昌逻村
	3.3543
	3.3543
	2.9852
	0
	0.2947
	0.0744
	0
	0

	合   计
	22.7805
	22.7805
	7.8026
	0
	14.7184
	0.2595
	0
	0


表8. 调出地块规划地类明细表

单位：公顷

	调出编号
	镇（街）名称
	地块

座落
	面积
	土地利用总体规划用途

	
	
	
	
	农用地
	建设用地
	未利用地

	
	
	
	
	
	小计
	城乡建设用地
	交通水利用地
	其他建设用地
	

	TC01
	东山街道
	昌逻村

龙池村
	12.3704
	0
	12.3704
	12.3704
	0
	0
	0

	TC02
	东山街道
	龙池村
	2.2574
	0
	2.2574
	2.2574
	0
	0
	0

	TC03
	东山街道
	龙池村
	0.3091
	0
	0.3091
	0.3091
	0
	0
	0

	TC04
	东山街道
	龙池村
	4.4893
	0
	4.4893
	4.4893
	0
	0
	0

	TC05
	东山街道
	昌逻村
	3.3543
	0
	3.3543
	3.3543
	0
	0
	0

	合   计
	22.7805
	0
	22.7805
	22.7805
	0
	0
	0


4.2 交通水利用地调整为城乡建设用地情况

4.2.1 调入地块基本情况

调入地块TR03属东山街道什足村，位于广东湛江东海岛经济开发区（东山生活起步区）南侧、东海大道旁，东海大厦南边，总面积1.5391公顷，规划作为东海岛中央商务区核心区使用。根据最新的土地利用变更调查结果，调入地块TR03现状为公路用地，面积1.5391公顷
。

调入地块TR04位于昌逻村、调山村，位于东海岛石化产业园规划用地范围内，面积204.6703公顷，本地块为东海岛石化产业园首期工程建设用地。根据最新的土地利用变更调查结果，调入地块TR04农用地面积182.8066公顷，其中耕地面积5.8174公顷，林地面积46.8385公顷，其他农用地面积130.1507公顷；建设用地面积10.3136公顷
；未利用地面积11.5501公顷（表9.）。
表9. 调入地块现状地类明细表

单位：公顷

	调入编号
	镇（街）名称
	地块

座落
	面积
	土地利用现状用途

	
	
	
	
	农用地
	建设用地
	未利用地

	
	
	
	
	小计
	耕地
	园地
	林地
	其他农用地
	
	

	TR03
	东山街道
	什足村
	1.5391
	0
	0
	0
	0
	0
	1.5391
	0

	TR04
	东山街道
	昌逻村

调山村
	204.6703
	182.8066
	5.8174
	0
	46.8385
	130.1507
	10.3136
	11.5501

	合   计
	206.2094
	182.8066
	5.8174
	0
	46.8385
	130.1507
	11.8527
	11.5501


根据现行规划，TR03和TR04两地块均为规划交通水利用地（表10.），其规划土地利用管制分区为限制建设区。本次城乡建设用地规模边界调整，拟将TR03和TR04两地块全部规划调整为城乡建设用地，划入允许建设区范围。
表10. 调入地块规划地类明细表

单位：公顷

	调入编号
	镇（街）名称
	地块

座落
	面积
	土地利用总体规划用途

	
	
	
	
	农用地
	建设用地
	未利用地

	
	
	
	
	
	小计
	城乡建设用地
	交通水利用地
	其他建设用地
	

	TR03
	东山街道
	什足村
	1.5391
	0
	1.5391
	0
	1.5391
	0
	0

	TR04
	东山街道
	昌逻村

调山村
	204.6703
	0
	204.6703
	0
	204.6703
	0
	0

	合   计
	206.2094
	0
	206.2094
	0
	206.2094
	0
	0


4.2.1 调出地块基本情况

调出地块TC06、TC07、TC08、TC09位于湛江经济技术开发区东山街道调山村、调文村和昌逻村，位于疏港公路的南侧，总面积206.2094公顷。根据最新的土地利用变更调查成果，调出地块农用地面积204.9307公顷，其中耕地面积104.5910公顷，林地面积52.0185公顷，其他农用地面积48.3213公顷；未利用地面积1.2787公顷（表11.）。
表11. 调出地块现状地类明细表

单位：公顷

	调出编号
	镇（街）名称
	地块

座落
	面积
	土地利用现状用途

	
	
	
	
	农用地
	建设用地
	未利用地

	
	
	
	
	小计
	耕地
	园地
	林地
	其他农用地
	
	

	TC06
	东山街道
	调山村
	4.0935
	4.0935
	2.7248 
	0
	1.2403
	0.1284
	0
	0

	TC07
	东山街道
	昌逻村

调山村
	34.7715
	34.7715
	18.0288
	0
	16.6492
	0.0935
	0
	0

	TC08
	东山街道
	昌逻村、调山村、调文村
	93.5960
	92.3173
	47.3064
	0
	7.1174
	37.8935
	0
	1.2787

	TC09
	东山街道
	昌逻村

调文村
	73.7484
	73.7484
	36.5310 
	0
	27.0116
	10.2059
	0
	0

	合   计
	206.2094
	204.9307
	104.5910
	0
	52.0185
	48.3213
	0
	1.2787


根据现行规划，上述四个地块均为规划城乡建设用地（表12.），其规划土地利用管制分区为允许建设区。本次城乡建设用地规模边界调整，拟将TC06、TC07、TC08、TC09等4个地块全部规划调整为交通水利用地，划入限制建设区范围。

表12. 调出地块规划地类明细表

单位：公顷

	调出编号
	镇（街）名称
	地块

座落
	面积
	土地利用总体规划用途

	
	
	
	
	农用地
	建设用地
	未利用地

	
	
	
	
	
	小计
	城乡建设用地
	交通水利用地
	其他建设用地
	

	TC06
	东山街道
	调山村
	4.0935
	0
	4.0935
	4.0935
	0
	0
	0

	TC07
	东山街道
	昌逻村

调山村
	34.7715
	0
	34.7715
	34.7715
	0
	0
	0

	TC08
	东山街道
	昌逻村、调山村、调文村
	93.5960
	0
	93.5960
	93.5960
	0
	0
	0

	TC09
	东山街道
	昌逻村

调文村
	73.7484
	0
	73.7484
	73.7484
	0
	0
	0

	合   计
	206.2094
	0
	206.2094
	206.2094
	0
	0
	0


5.规模边界调整方案

5.1 规模边界调整情况
为确保湛江经济技术开发区中央商务区核心区及东海岛石化产业园首期建设用地，合理调配湛江经济技术开发区东山街道的建设用地规模，确保城乡建设用地规模不增加，形成城乡建设用地规模边界调整方案如下：

调入地块TR01、 TR02、TR03、TR04位于昌逻村、调山村、什足村和调石村，面积分别为0.2458公顷、22.5347公顷、1.5391公顷和204.6703公顷。按现行土地规划，TR01、TR02两地块的土地利用管制分区为有条件建设区，本方案将该两地块规划调整为城乡建设用地，并划入土地用途区的城镇建设用地区和土地利用管制分区的允许建设区范围内。地块TR03、TR04两地块规划用途分类为交通水利用地，本方案将该地块规划调整为城乡建设用地，并划入土地用途区的城镇建设用地区和土地利用管制分区的允许建设区范围内（表13.）。
调出地块TC01、TC02、TC03、TC04、TC05、TC06、TC07、TC08、TC09位于调山村、调文村、龙池村和昌逻村，原规划用途分类为城乡建设用地，本方案将地块TC01、TC02、TC03、TC04、TC05调出为基期地类，并划入土地利用管制分区的有条件建设区范围内；将地块TC06、TC07、TC08、TC09规划调整为交通水利用地，并划入土地利用管制分区的限制建设区范围内（表14.）。

表13. 调入地块规划调整后地类明细表

单位：公顷

	调入编号
	镇（街）名称
	地块

座落
	面积

合计
	土地利用总体规划用途

	
	
	
	
	农用地
	建设用地
	未利用地

	
	
	
	
	
	小计
	城乡建设用地
	交通水利用地
	其他建设用地
	

	TR01
	东山街道
	什足村
	0.2458
	0
	0.2458
	0.2458
	0
	0
	0

	TR02
	东山街道
	什足村

调石村
	22.5347
	0
	22.5347
	22.5347
	0
	0
	0

	TR03
	东山街道
	什足村
	1.5391
	0
	1.5391
	1.5391
	0
	0
	0

	TR04
	东山街道
	昌逻村

调山村
	204.6703
	0
	204.6703
	204.6703
	0
	0
	0

	合   计
	228.9899
	0
	228.9899
	228.9899
	0
	0
	0


表14. 调出地块规划调整后地类明细表

单位：公顷

	调出编号
	镇（街）名称
	地块

座落
	面积

合计
	土地利用总体规划用途

	
	
	
	
	农用地
	建设用地
	未利用地

	
	
	
	
	小计
	耕地
	园地
	林地
	其他农用地
	小计
	城乡建设用地
	交通水利用地
	其他建设用地
	

	TC01
	东山街道
	昌逻村

龙池村
	12.3704
	12.3704
	0
	0
	12.2919
	0.0785
	0
	0
	0
	0
	0

	TC02
	东山街道
	龙池村
	2.2574
	2.2574
	1.3457
	0
	0.8051
	0.1066
	0
	0
	0
	0
	0

	TC03
	东山街道
	龙池村
	0.3091
	0.3091
	0.3091
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	TC04
	东山街道
	龙池村
	4.4893
	4.4893
	3.1626
	0
	1.3267
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	TC05
	东山街道
	昌逻村
	3.3543
	3.3543
	2.9852
	0
	0.2947
	0.0744
	0
	0
	0
	0
	0

	TC06
	东山街道
	调山村
	4.0935
	0
	0
	0
	0
	0
	4.0935
	0
	4.0935
	0
	0

	TC07
	东山街道
	昌逻村

调山村
	34.7715
	0
	0
	0
	0
	0
	34.7715
	0
	34.7715
	0
	0

	TC08
	东山街道
	昌逻村、调山村、

调文村
	93.5960
	0
	0
	0
	0
	0
	93.5960
	0
	93.5960
	0
	0

	TC09
	东山街道
	昌逻村

调文村
	73.7484
	0
	0
	0
	0
	0
	73.7484
	0
	73.7484
	0
	0

	合   计
	228.9899
	22.7805
	7.8026
	0
	14.7184
	0.2595
	206.2094
	0
	206.2094
	0
	0


注：表中数据不闭合系因四舍五入导致，非计算错误。

5.2 主要约束性指标

5.2.1耕地保有量

根据《广东省国土资源厅关于印发〈广东省土地利用总体规划修改管理规定〉的通知》（粤国土资规划发〔2013〕23号）的相关规定，规划修改需保障“耕地保有量不减少”。

本项目不占用耕地，规模边界调整前，东山街道耕地保有量不低于1378.31公顷。规模边界调整后，东山街道的耕地面积增加2.3850公顷，对东山街道耕地保有量指标不产生影响。

5.2.2基本农田保护面积
由于规划期间东山街道不再保留基本农田，规模边界调整不涉及基本农田保护指标。

5.2.3城乡建设用地规模

本方案在同一个街道范围内平衡调剂城乡建设用地规模，调整方案对东山街道的城乡建设用地规模指标不影响。

5.3 对土地用途分区及建设用地管制分区的影响
5.3.1土地用途分区

规模边界调整前，调入地块为一般农地区、林业用地区和其他用地区；调出地块为城镇建设用地区、工矿用地区和其他用地区。规模边界调整后，调入地块修改为城镇建设用地区；调出地块修改为一般农地区、林业用地区和其他用地区。具体变化情况如表15：

表15. 土地用途分区变化情况表

单位：公顷

	用途分区

地块性质
	一般农地区
	林业用地区
	城镇建设用地区
	工矿用地区
	其他用地区

	调入地块
	-5.6771
	-17.1034
	+228.9899
	0
	-206.2094

	调出地块
	+8.0621
	+14.7184
	-222.8433
	-6.1466
	+206.2094

	变化情况
	+2.3850
	-2.3850
	+6.1466
	-6.1466
	0


注：“-”表示减少，“+”表示增加。
5.3.2建设用地管制分区
现行规划为协调保护与建设之间的矛盾，东山街道按照保护资源与环境优先，有利于节约集约用地的要求，将全街道土地划分为允许建设区、有条件建设区、禁止建设区及限制建设区。本规模边界调整方案提高了当地资源、环境与社会经济发展的协调性。规模边界调整后，东山街道允许建设区、有条件建设区和限制建设区面积均保持不变。具体情况如表16：
表16.建设用地管制分区变化情况表

单位：公顷
	管制分区

地块性质
	允许建设区
	有条件建设区
	限制建设区

	调入地块
	+228.9899
	-22.7805
	-206.2094

	调出地块
	-228.9899
	+22.7805
	+206.2094

	变化情况
	0
	0
	0


注：“-”表示减少，“+”表示增加。
5.4对土地利用总体规划实施的影响
5.4.1对土地利用规划结构的影响

规模边界调整方案将占用耕地面积5.6771公顷，调出规划占用耕地面积7.8026公顷；将占用林地17.1034公顷，调出规划占用林地14.7184公顷。规划至2020年，东山街道行政区内对比原规划累计将增加耕地面积2.1254公顷，减少林地面积2.3850公顷；建设用地和其他土地面积均保持不变（表17、表18）。

规模边界调整后东山街道城乡建设用地规模保持不变，其他各项数据变化量占土地总面积比重很小。因此，本方案对东山街道的土地利用规划结构影响甚微。
表17. 东山街道规划期土地利用结构对比表
	年份
	调整前规划情况

（2020年）
	调整后规划情况

（2020年）
	面积增减

（公顷）

	地类
	用地面积

（公顷）
	比重（%）
	用地面积

（公顷）
	比重（%）
	

	农用地
	耕地
	1762.17
	13.12
	1764.2954
	13.14
	+2.1255

	
	园地
	22.74
	0.17
	22.74
	0.17
	0

	
	林地
	1444.40
	10.75
	1442.015
	10.74
	-2.3850

	
	其他农用地
	1354.98
	10.09
	1355.2395
	10.09
	+0.2595

	
	小计
	4584.30
	34.13
	4584.30
	34.13
	0

	建设用地
	城乡建设用地
	2909.04
	21.66
	2909.04
	21.66
	0

	
	交通水利用地
	2254.80
	16.79
	2254.80
	16.79
	0

	
	其他建设用地
	97.86
	0.73
	97.86
	0.73
	0

	
	小计
	5261.70
	39.17
	5261.70
	39.17
	0

	其他土地
	水域
	3517.44
	26.19
	3517.44
	26.19
	0

	
	自然保留地
	68.37
	0.51
	68.37
	0.51
	0

	
	小计
	3585.80
	26.70
	3585.80
	26.70
	0

	合计
	13261.80
	100.00
	13431.80
	100.00
	0


表18.调整后土地利用结构变化情况表


单位：公顷
	地块位置
	地块性质
	农用地
	建设

用地
	其他土地

	
	
	小计
	耕地
	园地
	林地
	其他

农用地
	
	

	东山街道
	调入
	-22.7805
	-5.6771
	0
	-17.1034
	0
	+22.7805
	0

	
	调出
	+22.7805
	+7.8026
	0
	+14.7184
	+0.2595
	-22.7805
	0

	规划地类变化情况
	0
	+2.1255
	0
	-2.3850
	+0.2595
	0
	0


5.4.2对主要调控指标的影响

根据现行规划，东山街道规划目标年（2020年）各项主要调控指标如下表所示。本次规模边界调整后，东山街道的耕地保有量、基本农田保护面积及城乡建设用地规模等各项指标均保持不变（表19.）。

表19.东山街道主要调控指标调整前后对比表

 单位：公顷

	行政区域
	指标
	调整前
（2020年）
	调整后
（2020年）
	增减情况

	东山街道
	耕地保有量
	1378.31
	1378.31
	0

	
	基本农田保护面积
	0
	0
	0

	
	建设用地总规模
	5263.94
	5263.94
	0

	
	城乡建设用地规模
	2921.44
	2921.44
	0

	
	城镇工矿用地规模
	2101.57
	2101.57
	0


6. 结论

本规模边界调整方案对有条件建设区的使用、城乡建设用地和交通水利用地的空间布局进行了调整，共调整城乡建设用地规模228.9899公顷，其中有条件建设区22.7805公顷，交通水利用地206.2094公顷。调入调出城乡建设用地规模相互平衡，不涉及基本农田，不减少当地的耕地面积，不影响东山街道耕地保有量和城乡建设用地规模，而且满足相关项目建设的需要，符合土地利用总体规划实施管理规定的有关要求。
7. 征求意见及采纳情况说明

《<湛江经济技术开发区东山镇土地利用总体规划（2010-2020年）>城乡建设用地规模边界调整方案（东海岛中央商务区核心区等项目）》编制完成后，已按照规定程序书面征求湛江经济技术开发区发展改革和招商局、经济贸易和科技局、住房与规划建设局、农业事务管理局、环境保护局、林业局等部门的意见。各部门均同意本方案。
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