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一、背景

（一）编制背景

根据新修正的《中华人民共和国土地管理法》，自 2020年 1月 1日

新《土地管理法》启用之后，军事、外交用地、基础设施建设、公共事业

建设、扶贫搬迁、保障性安居工程建设、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以及法律规定为公共利益需要可以征收农民

集体所有的土地等情形，确需征收农民集体所有土地的，可以依法实施征

收。

另外海南省自然资源和规划厅结合海南省实际发布的《海南省土地征

收成片开发标准实施细则》（琼自然资规〔2024〕4号）及 2023年 10月

自然资源部印发《土地征收成片开发标准》（自然资规〔2023〕7号）

（以下简称《标准》），规定成片开发建设需要用地而实施土地征收的，

需要编制土地征收成片开发方案，并按程序进行审批。

为保障经济和社会发展用地需求，依法推进农村集体所有土地征收工

作，切实维护被征地农村集体和农民利益。为此，三亚市人民政府在衔接

《三亚市 2023年国民经济和社会发展计划执行情况与 2024年国民经济和

社会发展计划的报告》《三亚市国土空间总体规划（2021-2035年）》

《三亚市育才 LM02 地块规划用地性质及指标论证》《育才片区北侧

YC0-3-1、YC0-3-2地块规划用地性质及指标论证》的基础上，依据《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《海南省土地征收成片开发标准实施细则》（琼自然资规〔2024〕

4号）等相关标准及要求，依法组织编制《三亚市育才片区 YC0-3-1等地

块土地征收成片开发方案》（以下简称《方案》）。
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（二）编制原则

1.保护耕地原则

严格落实《三亚市国土空间总体规划（2021-2035年）》开发保护要

求，按照《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）的要求，贯彻国土空间用途管制制度，确保土地征

收成片开发范围不占用永久基本农田，严格控制非农业建设占用农用地，

尽量建设项目不占用耕地。

2.节约集约原则

深入贯彻新发展理念，依据经济社会发展情况、产业特征和建设实际，

充分考虑建设项目类型、建设条件和其他影响土地利用的各类因素以及土

地资源利用、工程投资、环境保护等技术经济条件，选择有利于节约集约

用地的先进生产工艺和技术，深入挖掘土地利用潜力，提高土地利用效率。

3.保护生态和可持续性原则

从生态系统的弹性出发，以生态优先、绿色发展为导向，立足于土地

资源的持续利用和生态环境的改善以及保证社会经济的可持续发展，不占

用永久基本农田，不触碰生态保护红线，不破坏当地生态敏感区域，谋求

经济、社会、生态综合效益的最大化。

4.维护权益原则

坚持以人民为中心的发展理念，全心全意为被征地农民服务，充分征

求有关农村集体经济组织和农民意见，综合考虑被征地农民集体和农民的

实际困难及合理诉求，以维护被征地农民合法权益，保证被征地农民长远

生计有保障、生活水平不断提高。
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二、编制依据

1.《中华人民共和国土地管理法》（2019年修正）；

2.《国务院关于促进节约集约用地的通知》（国发〔2008〕3号）;

3.《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）；

4.《节约集约利用土地规定》（中华人民共和国国土资源部令第 61

号）；

5.《海南省土地征收成片开发标准实施细则》（琼自然资规〔2024〕

4号）；

6.《海南省人民政府关于进一步加强土地宏观调控提升土地利用效益

的意见》（琼府〔2018〕3号）；

7.《海南省人民政府关于印发海南省土地节约集约利用办法的通知》

（琼府〔2023〕9号）；

8.《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南》（自然资发

〔2023〕234号）；

9.《三亚市人民政府关于印发〈三亚市集体土地征收补偿安置管理规

定（2013年修订）〉的通知》（三府〔2013〕43号）；

10.《三亚市 2023年国民经济和社会发展计划执行情况与 2024年国民

经济和社会发展计划的报告》；

11.《三亚市国土空间总体规划（2021-2035年）》；

12.《三亚市育才 LM02地块规划用地性质及指标论证》

13.《育才片区北侧 YC0-3-1、YC0-3-2 地块规划用地性质及指标论

证》；

14.三亚市土地利用现状（2023年度国土变更调查数据）。
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三、基本情况

（一）成片开发的面积、区位、四至范围

本次《三亚市育才片区 YC0-3-1等地块土地征收成片开发方案》在

《三亚市育才 LM02地块规划用地性质及指标论证》和《育才片区北侧

YC0-3-1、YC0-3-2地块规划用地性质及指标论证》的规划覆盖范围内，

总用地面积为 6.9446公顷（104亩）。

本次项目的具体位置紧靠 S314省道西南侧，位于三亚市育才生态区

育才中心幼儿园对面。成片开发片区距离天涯互通 14公里，距离崖州火

车站 17公里，距离南山火车北站 17公里距离，距离三亚凤凰国际机场 19

公里。具体见图 3-1。

图 3-1区位图分析

根据现场调研情况分析，本次《三亚市育才片区 YC0-3-1等地块土地

征收成片开发方案》的四至范围分别为北面至 S314省道、东面至育才中
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心学校、南面至三亚市育苗学校，西面至森林区域。具体见图 3-2。

本次成片开发项目的周边有育才中心学校、三亚市育苗学校及育才中

心幼儿园、育才敬老院、育才大社区综合服务中心等建筑，人流量比较密

集，周边缺少商业配套设施，对商业配套设施具有较大的需求。

图 3-2区位分析图

（二）社会经济概况

根据 2023年三亚市国民经济和社会发展统计公报，2023年全市地区

生产总值（GDP）971.34亿元，按不变价计算，同比增长 12.0%，占全省

地区生产总值的比重为 12.9%。

按三次产业划分，第一产业增加值 110.89亿元，同比增长 3.5%；第

二产业增加值 132.64亿元，同比增长 13.0%；第三产业增加值 727.81亿元，

同比增长 13.0%。三次产业结构为 11.4:13.7:74.9。

2023年全市完成地方一般公共预算收入 147.42亿元，同比增长 23.4%。
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（三）土地利用现状分析

根据三亚市 2023年度国土变更调查数据，《三亚市育才片区 YC0-3-

1等地块土地征收成片开发方案》范围内的农用地面积为 6.3910公顷，占

本成片开发范围土地面积的 92.03%；建设用地面积为 0.5331公顷，占本

成片开发范围土地面积的 7.68%；未利用地面积为 0.0205公顷，占本成片

开发片区范围土地面积的 0.30%。见表 3-1和图 3-3。
表 3-1土地利用现状地类统计表

现状地类 面积（公顷） 所占比例（%）

农用地

果园 1.8925 27.25
坑塘水面 0.6343 9.13
农村道路 0.2109 3.04
其他林地 0.0880 1.27
其他园地 1.7494 25.19
乔木林地 0.7229 10.41
灌木林地 0.9386 13.52
水田 0.1545 2.22
小计 6.3910 92.03

建设用地

科教文卫用地 0.1049 1.51
公路用地 0.0024 0.03
农村宅基地 0.4198 6.04

商业服务业设施用地 0.0061 0.09
小计 0.5331 7.68

未利用地
其他草地 0.0205 0.30
小计 0.0205 0.30

总计 6.9446 100.00
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图 3-3三亚市土地利用现状局部图

（四）土地权属情况

成片开发片区范围内权属用地面积为 6.9392公顷，已确权的有 6.0843

公顷，其中国有土地占 6.0349公顷，集体土地占 0.0494公顷，未确权的

有 0.8549公顷，已确权的集体土地涉及三亚市育才镇龙密村马独组农民集

体等 1个区 1个村，土地权属信息明确，界址清楚。见表 3-2及图 3-4。
表 3-2权属面积信息表

权属类型 区名称 村集体 权属信息 面积（公顷）

已确权

育才生

态区
龙密村 三亚市育才镇龙密村马独组农民集体 0.0494

小计 0.0494
国有土地 三亚威德明特教育有限公司 6.0349

小计 6.0349
合计 6.0843

未确权 0.8549
总计 4.0502

注：1.权属使用“海南三亚平面坐标系”，成片开发范围红线使用“2000国家大

地坐标系”，因转坐标误差，所以权属总面积和成片开发面积不一致。
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图 3-4成片开发土地权属示意图

现场调研显示（见图 3-5）：成片开发片区土地现状主要是种植槟榔、

荒地。成片开发片区周边已建有育才中心学校、三亚市育苗学校及育才中

心幼儿园、育才敬老院、育才大社区综合服务中心等建筑，缺少商业服务

设施，整体生活配套设施尚未完善，村民生产就业偏向技术行业或餐饮等

服务业。本次土地征收成片开发范围未涉及农民房屋。

综上，本项目征收集体土地对村民生产生活影响较小，但是在实施征

收工作的时候，仍需保障被征收集体土地的居民的生产生活需求。

图 3-5现场调研照片
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（五）基础设施规划及建设情况

1.交通情况

根据《三亚市育才 LM02地块规划用地性质及指标论证》《育才片区

北侧 YC0-3-1、YC0-3-2地块规划用地性质及指标论证》以及周边地块的

规划情况，成片开发片区主要通过村庄道路连接省道或者直接连接省道。

考虑到学校的交通需求，优化成片开发片区外围道路，靠近省道出入

段道路宽度为 10米，其他路段保持在 3.5米-4米。详见图 3-6。

图 3-6成片开发片区控制性详细规划局部图

2.供排水情况

（1）供水情况

成片开发片区的自来水管网通过 314省道连接育才区那浩水厂，那浩

水厂近期规划供水能力达到 8000立方米/日，远期作为配水水厂，水源取

自外围灵曲水厂，规划水厂已经考虑育才片区的发展进行了一定的预留，

供水量可满足成片开发片区的需求。
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项目供水管网采用环状布置，规划供水主干管布置在进入学校的村道

下，主干管管径为 DN400，供水支管根据用地布局，布置在靠近建筑的道

路下，管径为 DN200。规划给水管采用 PE管。

（2）排水情况

规划分流制雨水管，雨水根据地形就近排放至周边水体。

成片开发片区的零售商业用地产生的污水连接育才污水处理厂统一进

行处理，教育用地产生的污水先由学校内部的化粪池处理，再连接育才污

水处理厂接着处理，由此保证成片开发片区内部产生的污水能够全部得到

处理保障。规划污水主干管布置在进入学校的村道下，污水管管径为

DN500，污水支管根据用地布局，布置在靠近建筑的道路下，管径为

DN500。

3.电力情况

成片开发片区的电源引自育才 35KV变电站，规划 10千伏配电线路，

采用埋地电缆的敷设方式，电缆沟尺寸为 1.08*0.7（m*m），沿 S314省

道及村道敷设，新建电力线路一般位于道路的南侧、北侧。

4.电信情况

成片开发片区的通信依托育才通信局所，通信信号引自育才城区，规

划通信线路全部采用埋地敷设，综合通信信主干管道容量为 8孔，综合 通

信分支管道容量为 4-6孔，新建通信管道布置在道路北侧、西侧。

5.燃气情况

成片开发片区的规划气源为管道天然气，引自育才中压燃气管网。燃

气输配管网沿路布置。燃气管道尽量避免布置在快车道下，一般布置在人

行道或慢车道下，在个别狭窄道路，可考虑布置在绿化带内。新建燃气管

道一般位于道路的北侧、西侧。
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四、与相关规划及政策的符合性分析

（一）与《三亚市国土空间总体规划（2021-2035年）》“三区三线”

划定成果的符合性分析

根据《三亚市国土空间总体规划（2021-2035年）》“三区三线”划

定成果，本次成片开发范围全部位于总体规划确定的城镇开发边界内的集

中建设区，同时不涉及永久基本农田和生态保护红线。本次成片开发方案

严格落实上位规划对“三条控制线”的管控性要求，符合相关文件要求。

详见图 4-1。

图 4-1成片开发范围与“三区三线”分析图

（二）与控制性详细规划的符合性分析

根据《三亚市育才 LM02地块规划用地性质及指标论证》《育才片区

北侧 YC0-3-1、YC0-3-2地块规划用地性质及指标论证》的编制成果，本

次成片开发片区内土地利用规划为零售商业用地 0.8551公顷、中小学用地

6.0396公顷、城镇道路用地 0.0499公顷，全部为建设用地。故本次土地征

收成片开发方案符合《三亚市育才 LM02地块规划用地性质及指标论证》
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《育才片区北侧 YC0-3-1、YC0-3-2地块规划用地性质及指标论证》编制

成果的相关规定，详见表 4-1及图 4-2。

本次成片开发片区的周边已根据相关规划实施建设的北边的育才大社

区服务设施用地、东边的育才中心学校、南边的三亚市育苗学校等，详见

图 4-2。
表 4-1成片开发片区控制性详细规划类别面积统计表

用地类型 用地名称 用地代码 面积（公顷）

建设用地

商业服务业用地 零售商业用地 090101 0.8551
教育用地 中小学用地 080406 6.0396

交通运输用地 城镇道路用地 1207 0.0499
总计 6.9446

图 4-2成片开发片区控制性详细规划局部图

（三）与年度国民经济和社会发展计划情况衔接情况

根据《关于三亚市 2023年国民经济和社会发展计划执行情况与 2024

年国民经济和社会发展计划的报告》（以下简称《年度计划》）第二条

2024年经济社会发展的主要预期目标和任务措施中，指出要加快推进城镇
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开发边界内土地征收成片开发。推动崖州湾科技城、崖州湾科技城西北片

区、海棠湾片区、中心城区片区、互联网信息产业园、天涯绿谷、梅村产

业园、智谷产业园、临春片区、亚龙湾片区、大茅—中廖、岭新南片区、

循环经济产业园等片区城镇开发边界内的土地纳入征收成片开发范围。

《关于三亚市 2023年国民经济和社会发展计划执行情况与 2024年国民经

济和社会发展计划的报告》于 2024年 1月 11日三亚市第八届人民代表大

会第五次会议通过。详见附件 1。

（四）与批而未供或者闲置土地处理的符合性分析

批而未供土地方面，根据海南省自然资源和规划厅在 2023年初下达

的任务基数，三亚市 2023年批而未共土地基数 22336.20亩，经海南省自

然资源和规划厅同意核减 685.2亩，现基数为 21651亩，截至 2023年底，

共处置 5620.8亩，处置率 25.96%，超额完成 2023年自然资源部、海南省

自然资源和规划厅下达的 25%处置率目标。

闲置土地方面，2021年海南省人民政府印发《海南省闲置土地处置工

作方案》，下发三亚市闲置土地任务台账 127宗、5383.5亩，扣除司法查

封暂缓处置的 6宗、68.1亩外，处置基数为 121宗、5315.4亩。截至 2023

年底，三亚市已处置 83宗、4099.77亩用地，处置率为 77.13%，超额完成

2023年海南省人民政府下达的 75%处置率目标。

综上，三亚市自 2022年起批而未供土地或闲置土地处置工作不存在

连续两年未完成省下达的处置目标。详见表 4-2。
表 4-2三亚市批而未供或者闲置土地完成情况表

类型 年份 省资规厅下达的年度处置率目标

（%）

三亚市资规局完成

处置率（%）

闲置土地 2022 15 35.13
闲置土地 2023 75 77.13

批而未供土地 2022 25 39.58
批而未供土地 2023 25 25.96
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五、必要性及主要内容

（一）必要性分析

成片开发片区范围位于城镇开发边界集中建设区范围内。纳入土地征

收成片开发，有利于政府统一组织实施基础设施建设，统一组织项目招商

引资，加快推动区域的开发建设。同时，将该区域纳入土地征收成片开发，

也有利于统一土地征收补偿。

1.完善育才生态区公共配套设施、填补高级中学的不足

根据人口工作调查，育才生态区现状总人口 41604人，现分布初级中

学 2所，小学 4所，暂无高级中学。根据《三亚市天涯区中小学校布局规

划（2018-2035）》，未来将布局 5所小学，2所初级中学，未涉及高级中

学。综合考虑未来育才生态区人口增加及发展要求，完善教育配套服务设

施，拟在育才生态区布局一所高级中学。

2.完善育才生态区商业配套设施、打造商业服务综合体

根据项目周边的用地条件，包含育才中心幼儿园、育才中心学校等学

校及社区服务中心、敬老院等公共服务设施，同时项目周边还有一定数量

的村庄，缺少成型的商业配套设施。本次成片开发片区的建设可以采用小

型商业服务综合体的形式，为周边学生、教师、居民提供购物、餐饮、娱

乐、休闲等功能。

（二）主要用途及功能

1.主要用途

为了有效地引导开发，适应未来建设管理及应对市场需求，根据《三

亚市育才 LM02地块规划用地性质及指标论证》《育才片区北侧 YC0-3-1、

YC0-3-2地块规划用地性质及指标论证》的编制成果，《三亚市育才片区

YC0-3-1等地块土地征收成片开发方案》地块的主要用途为：零售商业用
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地 0.8551公顷，主要开发为商业服务区；中小学用地 6.0396公顷，主要

开发为教育服务区。详见表 5-1。
表 5-1成片开发片区范围内地块用途及实现功能统计表

地块编号 用途 功能
地块面积

（公顷）

YC0-3-1 零售商业用地 商业服务区 0.8551
LM02-01 中小学用地 教育服务区 6.0396

合计 6.8947

2.主要功能

根据成片开发片区的控制性详细规划、区域国民经济和社会发展规划

等。本次成片开发范围内拟安排项目主要实现成片开发片区商业服务、教

育服务配套设施、满足该区域生产生活需求的功能。

（三）实施计划

1.成片开发期限

本次成片开发总用地面积为 6.9446公顷，根据实际开发面积、开发困

难程度、经济社会发展需求等情况，以及遵守节约集约土地利用的原则，

确定本次成片开发片区的开发周期为 2024年至 2026年，2年内实施完毕。

2.实施计划

根据《三亚市育才 LM02地块规划用地性质及指标论证《育才片区北

侧 YC0-3-1、YC0-3-2地块规划用地性质及指标论证》的编制成果和实际

情况，本次成片开发片区计划分二期开发，详见表 5-2和图 5-1。

一期:主要开发 LM02-01地块和周边的城镇道路用地，开发面积为

6.0895公顷，时间为 2024年-2025年，主要地块用途为中小学用地和城镇

道路用地。

二期:主要开发 YC0-3-1地块，开发面积为 0.8551公顷，时间为 2025

年-2026年，主要地块用途为零售商业用地。
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表 5-2实施计划表

序

号

开发

序列

拟建设

项目名称
控规用地性质 面积（公顷）

拟开发

建设时间

1 一期 教育服务区
中小学用地 6.0396 2024年-

2025年
城镇道路用地 0.0499

2 二期 商业服务区 零售商业用地 0.8551 2025年-
2026年

总计 6.9446 ——

图 5-1实施计划图
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六、公益性用地

（一）公益性用地构成

根据《海南省土地征收成片开发标准实施细则》（琼自然资规〔2024〕

4号）的相关规定，土地征收成片开发范围内的公益性用地指《国土空间

调查、规划、用途管制用地用海分类指南》（自然资发〔2023〕234号）

中的公共管理与公共服务用地、交通运输用地、公用设施用地、绿地与开

敞空间用地、特殊用地（不含风景名胜设施用地）、城镇社区服务设施用

地、公用设施营业网点用地以及其他公益性用地。公益性用地包括成片开

发范围内已建成以及按照规划需要新建设的公益性项目用地。

（二）公益性用地占比

根据《海南省土地征收成片开发标准实施细则》（琼自然资规〔2024〕

4号）的相关规定，在控制性详细规划范围内，分批编制土地征收成片开

发方案的，可以按照整个控制性详细规划范围核定公益性用地比例，而不

单独对每个土地征收成片开发方案内的公益性用地比例进行核定，土地征

收成片开发范围内的公益性用地比例一般不低于 40%（不含产业园区）。

根据《三亚市育才 LM02地块规划用地性质及指标论证》《育才片区

北侧 YC0-3-1、YC0-3-2地块规划用地性质及指标论证》的编制成果。本

次成片开发范围内公益性用地有城镇道路用地和中小学用地。公益性用地

总面积为 6.0895公顷，占成片开发总面积 87.69%，符合《土地征收成片

开发标准》（自然资规〔2023〕7号）及《海南省土地征收成片开发标准

实施细则》（琼自然资规〔2024〕4号）等有关公益性要求。见表 6-1和

图 6-1。
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表 6-1公益性用地构成表

用地名称 用地代码 面积（公顷） 比例

中小学用地 080406 6.0396 86.97%
城镇道路用地 1207 0.0499 0.72%

公益性用地 6.0895 87.69%
成片开发范围总计 6.9446 100.00%

图 6-1公益性用地图
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七、效益分析

（一）土地利用效益

根据三亚市土地利用现状（2023年度国土变更调查数据）显示，本次

成片开发范围内建设用地面积为 0.5331公顷，占总用地面积的 7.68%，整

体开发强度低，土地未能完全利用，整体的土地价值较低，成片开发片区

按照已有规划全部实施后，成片开发片区内建设用地面积达 6.9446公顷，

占片区总面积的 100%，提升成片开发片区的土地开发强度。

通过本《方案》的实施，合理安排用地规模、结构和布局，可以实现

土地的合理高效利用，提高现有土地利用效益，用地分布为零售商业用地

0.8551公顷、教育用地 6.0396公顷，城镇道路用地 0.0499公顷，建设用

地分布更加合理，土地开发强度得到较大提升，更加利于整个区域的发展。

（二）经济效益

根据成片开发片区的控制性详细规划，本次成片开发范围内经营性建

设用地有零售商业用地 0.8551公顷。依据《海南省建设用地出让控制指标

（试行）》（琼国土资规〔2018〕7号），三亚市零售商业用地出让控制

指标为投资强度 350万元/亩、年度产值 500万元/亩、年度税收 15万元/亩。

预计本成片开发范围内总投资额可达 0.45亿元，年度产值 0.64亿元，年

度税收 0.02亿元。

通过本《方案》的实施，可有效促进育才生态区的区域建设，进一步

完善育才生态区的商业服务和教育服务的配套设施，从而推进三亚市的整

体建设进程。同时，投资企业的生产消费和纳税可促进地方经济，增加政

府财政收入。

（三）社会效益

一是有利于带动就业。通过成片开发片区的实施建设促进育才生态区



三亚市育才片区 YC0-3-1等地块土地征收成片开发方案

22

产业发展，吸引企业资本进驻。同时为本地居民提供更多的就业机会，使

得居民收入增长和经济增长基本同步，提高城乡居民收入水平。

二是提升城市功能品质。本成片开发的实施，能够真正实现统一规划、

统一配套、统一开发、统一建设、统一管理，提高城市土地资源配置效率。

通过成片开发，推进成片开发片区周边基础设施及公共服务设施的建设，

有效提升区域公共服务水平，保障片区设施配套建设需求，形成品质舒适

生活圈，提高城市居民的获得感和幸福感。

（四）生态效益

本次成片开发片区未涉及生态保护红线、不涉及林地控制线、不涉及

海岸带陆域 200米情况。在成片开发过程中，将严格执行准入规定，按照

用地用审批条件办理审批，保障实施成片开发不会对生态环境造成破坏。
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八、权益保障

（一）政策保障

征地补偿安置原则是使被征地农民生活水平不因征地而降低，依照现

行法律规定支付土地补偿费和安置补助费。实施土地征收工作过程中，应

严格落实《中华人民共和国土地管理法》和《海南省土地征收补偿安置管

理办法》等相关规定，保证土地征收程序依法合规。保障被征收土地农民

的知情权、参与权、监督权，切实保护失地农民利益。

（二）落实耕地占补平衡计划

“十分珍惜和合理利用土地，切实保护耕地”是我国的土地基本国策，

严格限制农用地转为建设用地，控制建设用地总量，对耕地实行特殊保护

的制度。本成片开发新增建设用地的审批，应从严审查建设用地位置、规

模，并对用地规模的合理性、占用耕地的必要性进行充分论证。非农业建

设经批准占用耕地的，按照“占多少，垦多少”的原则，由占用耕地的单

位负责开垦与所占用耕地的数量和质量相当的耕地；没有条件开垦或者开

垦的耕地不符合要求的，应当按照海南省及三亚市的相关规定缴纳耕地开

垦费，专款用于开垦新的耕地，通过异地整治或购买补充耕地指标实现占

补平衡，落实耕地“占优补优”“占水田、补水田”的占补平衡政策；落

实耕地数量、质量、生态“三位一体”的保护要求。

《方案》涉及现状耕地面积 0.1545公顷，三亚市自然资源和规划局相

关部门应制定相关计划，按照拟安排项目开发时序和年度实施计划分批次

落实耕地占补平衡，并根据相关文件，拟安排项目开发建设之前编制耕地

耕作层土壤剥离再利用方案，落实耕作层剥离主体责任，剥离出的耕作层

优先用于新增耕地、提质改造、劣质地或永久基本农田及整备区的耕地质

量建设。



三亚市育才片区 YC0-3-1等地块土地征收成片开发方案

24

（三）落实土地征收安置补偿方案

安置补偿是土地征收的关键，是农民关注的焦点，也是大多数不稳定

事件的诱因。为避免矛盾的发生，相关部门应严格按照安置补偿方案实行，

尤其是应做好公开、公示工作，保证补偿金及时、足额发放；同时补偿金

的发放也要考虑历史及毗连地区的征地补偿方案和补偿标准，安置补偿政

策要具备一致性和连续性，如延续安置房、就业技能培训合格后发证并推

荐工作等补偿措施。如果补偿方案与历史补偿方案存在差异，应做好沟通

工作，安置补偿方案应获得大多数村民的支持。

该成片开发区域内涉及已确权的集体土地有 0.0494公顷，征收范围内

尚存在 0.8549公顷用地未确权，在本次土地征收成片开发方案的实施过程

中，可先征收已完成确权的集体土地，尚未完成确权的土地待完成确权工

作后再确定是否需要征收。被征收土地规划性质为零售商业用地，土地征

收安置补偿依据《海南省人民政府关于重新公布全省征地区片综合地价的

通知》（琼府〔2024〕9号）执行。

1.征收范围

已确权的集体土地和尚未确权的土地位于三亚市育才生态区育才中心

幼儿园省道 S314对面，已确权的集体土地面积为 0.0494公顷，未确权的

土地面积为 0.8549公顷。

2.土地现状

根据拟征收土地现状调查结果，本次拟征收土地现状主要是种植槟榔

和荒地。

3.征收目的

因社会公众利益的需要，为了三亚市育才生态区能够更好的发展，完

善商业服务配套设施，使育才生态区的业态发展更加全面，拟将本次征收
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的土地用作零售商业用地。

4.征收土地补偿标准

拟征收土地补偿费和安置补助费按照《海南省人民政府关于重新公布

全省征地区片综合地价的通知》（琼府〔2024〕9号）规定执行。

（1）土地补偿费和安置补助费

被征地单位名称
面积

（亩）

土地补偿费用标准

（元/亩）

安置补助标准

（元/亩）

合计

（元）

三亚市育才生态区龙密村 0.7410 56000 89600 107889.6

（2）地上附着物补偿标准和青苗补偿标准

地上附着物补偿和青苗补偿按照《三亚市人民政府关于印发〈三亚市

集体土地征收补偿安置管理规定（2013年修订）〉的通知》（三府〔2013〕

43号）规定执行。

5.安置方式

（1）货币补偿：土地补偿费和安置补助费支付给被征地农村集体经

济组织。青苗及地上附着物补偿费支付给其所有权人。

（2）社保安置：被征地农民养老保险缴费补贴按照《海南省人民政

府关于印发〈海南省被征地农民参加社会养老保险办法〉的通知》（琼府

〔2013〕21号）规定执行。
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九、结论

本次土地征收成片开发符合自然资源部和海南省人民政府的有关规定

及要求。

（一）本次土地征收成片开发方案以人民为中心，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，促进育才生态区经济社会

可持续发展。

（二）本次土地征收成片开发期限为 2年。符合国民经济和社会发展

规划和其他规划，且在《三亚市国土空间总体规划（2021-2035）》“三

区三线”成果划定里面，开发片区全部位于城镇开发边界内，不涉及永久

基本农田和生态保护红线。

（三）本次土地征收成片开发范围内公益性用地面积为 6.0895公顷，

占该成片开发范围总面积的 87.69%，满足成片开发范围内公益性用地比

例一般不低于 40%的条件，符合土地征收成片开发方案上报审查要求。

（四）三亚市自 2022年起批而未供土地或闲置土地处置工作不存在

连续两年已不完成省下达处置目标的情况，符合土地征收成片开发方案上

报审查要求。

（五）本市土地征收成片开发方案不存在已批准实施连续两年未完成

方案安排的年度实施计划，符合土地征收成片开发方案上报审查要求。
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十、附表、附件、附图

（一）附表

附表 1、成片开发方案基本情况表

（二）附件

附件 1、国民经济和社会发展年度计划材料；

附件 2、《三亚市育才 LM02地块规划用地性质及指标论证》材料；

附件 3、《育才片区北侧 YC0-3-1、YC0-3-2地块规划用地性质及指

标论证》材料。

（三）附图

附图 1、用地红线图；

附图 2、“三区三线”局部图；

附图 3、控制性详细规划局部图；

附图 4、土地利用现状图；

附图 5、土地权属图

附图 6、公益性用地图

附图 7、实施计划图。
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附表 1成片开发方案基本情况表

（公顷）

方案总面积 6.9446

公益性用地面积及比例 6.0895 87.69%

拟征收土地面积 0.0494

农用地 0.0494

建设用地 0

未利用地 0

待确权用地 0.8549

实施计划

实施计划周期 2年

第一年 6.0895

第二年 0.8551
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附件 1土地征收成片开发方案纳入国民经济和社会发展计划的材料
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附件 2、《三亚市育才 LM02地块规划用地性质及指标论证》材料
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附件 3、《育才片区北侧 YC0-3-1、YC0-3-2地块规划用地性质及指标论

证》材料
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