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一、背景和依据 

（一）编制背景 

根据《中华人民共和国土地管理法》第四十五条规定，依据当地

国民经济和社会发展规划、县国土空间总体规划，组织编制土地征收

成片开发方案，在相应的土地征收成片开发方案按照程序报批后，才

能按照法律法规规定的程序办理土地征收审批手续。 

土地征收成片开发方案编制一方面有利于保障被征地农民利益和

有利于推进成片开发工作，另一方面保障经济发展对建设用地的需求，

突出以人民为中心，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。 

按照《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)、《海南省自

然资源和规划厅关于印发<海南省土地征收成片开发标准实施细则>的

通知（琼自然资规〔2024〕4号）》等法律法规和文件精神，结合《三

亚市 2024年国民经济和社会发展规划》、《三亚市国土空间总体规划

（2021-2035 年）》以及有关片区控制性详细规划等实际情况,三亚市

人民政府组织编制了《三亚市崖州区 JBZ-YZ01地块土地征收成片开发
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方案》（以下简称《方案》）。《方案》内容如下： 

（二）编制原则 

1.保护耕地原则 

严格落实国土空间总体规划“三区三线”成果。按照《土地征收

成片开发标准》的要求，充分体现土地用途管制，有效保护永久基本

农田，有力控制非农业建设占用农用地，尽量减少建设项目占用耕地。 

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，进行

多方案比较，选取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，努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，不折不扣地做到耕地占补平衡，绝不占用永久基本农田，绝不触

碰生态保护红线，绝不破坏当地文物、自然水系、森林公园、湿地公
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园、红树林、天然林湿地、风景名胜区、各类自然保护区以及其它生

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，以最大程度地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。 

（三）编制依据 

1.中共中央办公厅和国务院办公厅《关于农村土地征收、集体经

营性建设用地入市、宅基地制度改革试点工作的意见》（2015年 1月）； 

2.《中共中央、国务院关于支持海南全面深化改革开放的指导意

见》（中发〔2018〕12号）； 

3.《中华人民共和国土地管理法》（2020年）； 

4.《国土资源部关于改进管理方式切实落实耕地占补平衡的通知》

（国土资规〔2017〕13号）； 

5.《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）； 
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6.《中共海南省委海南省人民政府关于加强耕地保护和改进占补

平衡的实施意见》（琼发〔2017〕32号）； 

7.《海南自由贸易港建设总体方案》（中发〔2020〕8号）； 

8.《中共海南省委海南省人民政府关于建设健全城乡融合发展体

制机制和政策体系集成创新的实施意见》（琼发〔2020〕17号）； 

9.《海南自由贸易港土地管理条例》； 

10.《海南省自然资源和规划厅关于印发<海南省土地征收成片开

发标准实施细则>的通知》（琼自然资规〔2024〕4号）； 

11.海南省人民政府《关于重新公布全省征地片区综合地价的通

知》（琼府〔2024〕9号） 

12.《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草案》； 

13.《三亚市国土空间总体规划（2021-2035年）》； 

14.三亚市土地利用现状（2023年土地利用变更调查数据）； 

15.《三亚市预拌商品混凝土搅拌站专题研究暨预拌混凝土产业发

展专项规划》； 

16.成片开发区域内土地权属数据； 
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17.其他相关资料。 

二、基本情况 

本《方案》拟划 4.3121公顷的土地纳入土地征收成片开发范围，

集体土地 4.3121 公顷，涉及三亚市崖城镇南山村民委员会，1 个镇 1

个村，土地产权明晰，界址清楚。 

《方案》拟申请征收集体土地 4.3121 公顷。其中农用地 4.2609

公顷，未涉及耕地，建设用地 0.0512公顷。 

（一）位置、面积和范围

根据经济社会发展需要，将三亚市崖州区 JBZ-YZ01 地块面积

4.3121公顷的土地纳入土地征收成片开发范围，共计 1个开发地块。

本成片开发范围位于三亚市崖州区大出水村南侧（原崖州华盛南侧），

绕城高速崖城互通北侧，距三亚南山火车站北站直线距离 2.5 公里，

距三亚市凤凰机场直线距离 23.5公里。东至（2000国家大地坐标系）：

X308139.933、Y2028428.947，南至：X308006.324、Y2028291.618，

西至：X307904.626、Y2028482.048，北至：混凝土搅拌站。具体范围

详见三亚市崖州区 JBZ-YZ01地块成片开发范围卫星影像图。图 2-1。 
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图 2-1  三亚市崖州区 JBZ-YZ01 地块成片开发范围卫星影像图 

崖州区位于三亚市西部，东与三亚市天涯区毗邻，北群山连绵与

保亭黎族苗族自治县接壤，西与乐东黎族自治县交界，南临南海；地

理坐标介于东经 108°56′—109°48′，北纬 18°9′—18°37′之

间。总面积 383.25平方千米，海岸线全长 50.47千米。本片区位置见

图 2-2、图 2-3。 
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图 2-2  三亚市崖州区 JBZ-YZ01 地块成片开发区位图 

 

图 2-3  三亚市 成片开发范围位置图 
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（二）土地利用现状地类、权属、规划等情况 

1.与国土空间总体规划符合性分析 

经核《三亚市国土空间总体规划（2021-2035年）》“三区三线”

划定成果局部图，本次土地征收成片开发范围内不涉及永久基本农田，

不占用生态保护红线，符合相关规定。见图 2-4。 

 

图 2-4  三亚市崖州区 JBZ-YZ01 地块与“三区三线”划定成果对比图 

2.与控制性详细规划的符合性分析 

经核《三亚市预拌商品混凝土搅拌站专题研究暨预拌混凝土产业
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发展专项规划》，本次土地征收成片开发范围内规划用途为：二类工

业用地，符合相关规定。见图 2-5。 

 

图 2-5 三亚市崖州区 JBZ-YZ01 地块控制性详细规划局部图 

3.土地权属情况分析 

三亚市崖州区 JBZ-YZ01地块开发范围内，农民集体所有土地

4.3121公顷，涉及崖城区 1个集体（三亚市崖城镇南山村民委员会）。

见表 2-1及图 2-6。 
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表 2-1   三亚市崖州区 JBZ-YZ01 地块权属面积统计表 

市/县 区/镇 权属性质 权属信息 面积（公顷） 

三亚市 崖城区 集体 三亚市崖城镇南山村民委员会 4.3121 

 

 

图 2-6 三亚市崖州区 JBZ-YZ01 地块土地权属示意图 

4.土地利用现状情况分析 

根据三亚市 2023年国土变更调查数据，本片区土地总面积为

4.3121公顷，建设用地面积为 0.0082公顷，占本成片开发范围土地面

积的 0.06%；农用地面积为 4.2609公顷（其中：园地 6.2670公顷、林

地 6.5140公顷、陆地水域 0.5216公顷），占本成片开发范围土地面
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积的 99.94%。见表 2-2及图 2-7。 

表 2-2  三亚市崖州区 JBZ-YZ01 地块土地利用现状地类统计表 

现状地类 面积（公顷） 比例 

农用地 

耕地 

水田 0.1038 2.41% 

旱地 0.3333 7.73% 

小计 0.4371 10.14% 

园地 
果园 3.3402 77.46% 

小计 3.3402 77.46% 

林地 

乔木林地 0.3528 8.18% 

灌木林地 0.1308 3.03% 

小计 0.4836 11.21% 

合计 4.2609 98.81% 

建设用

地 

工矿用

地 

采矿用地 0.0402 0.93% 

小计 0.0402 0.93% 

居住用

地 

农村宅基地 0.011 0.26% 

小计 0.011 0.26% 

合计 0.0512 1.19% 

总计 4.3121 100.00% 
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图 2-7 三亚市崖州区 JBZ-YZ01 地块土地利用现状局部图 

 

综上，本成片开发范围内，需征收的集体土地面积为 4.3121 公顷

（4.2609 公顷需要办理农转用手续）。 

 

5.自然地理概况 

（1）地形地貌 

崖州区地处宁远河下游开阔地带，地形呈北高南低之势，北部山

高岭峻，南部为平原海岸。宁远河中游有大小不规则的沿山台地，以

及丘陵地形。沙坝泄湖海岸分布在崖州湾。崖州湾海岸主要由沙质构

成。 
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（2）气候气象 

崖州区的气候属热带海洋季风气候，年平均气温 25.4℃，7月平

均最高气温 28.3℃，1月平均最低气温 20.7℃，全年日照时间约 2563

小时。 

（3）水文 

崖州区域内的宁远河是琼南最长的河流，流域面积约 1039平方千

米，除南渡江、昌化江、万泉河外是海南岛的第四大河。发源于海南

保亭黎族苗族自治县西部毛感乡仙安石林南麓，在崖州区港门村注入

南海。此外，还有干流的大隆水库，总库容约 4.27亿方，周边分布有

文尖水库、高山水库。 

（4）生物资源 

崖州区境内的热带雨林中栖息着 300多种动物，其中兽类 50多种，

鸟类 300多种，珍稀野生动物 38种。海洋生物种类繁多，有鱼类 1064

种，虾类 350种，蟹类 325种，软体动物 700种，其中经济价值较高

的多达 402种，鲨鱼翅、海参、石斑鱼被誉为“崖州三珍”。有海岸

线绿色海防林面积 9874亩。 

（5） 矿产资源 
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崖州区矿藏量较为丰富的为金银矿，脉金矿点分布在崖城北岭，

矿范围 200—300米，含金矿石英脉 0.61—0.8米，金品位 4.2克一 7

克。 

6.社会经济概况 

2023年，崖州区实现地区生产总值（GDP）133.26亿元，占全市

比重 13.7%。按不变价计算，同比增长 5.1%。第一产业增加值 32.70

亿元，同比增长 4.4%；第二产业增加值 29.29亿元，同比下降 7.2%；

第三产业增加值 71.27亿元，同比增长 11.5%。三次产业比例为

24.5:22.0:53.5。 

2023年，崖州区完成地方一般公共预算收入总量 7.21亿元，同比

增长 116.0%，其中，税收收入 6.90亿元，同比增长 106.7%；非税收

入 0.31亿元，同比增长 175.7%。分税种看，增值税 2.01亿元，同比

增长 5671.4%；企业所得税 1.67亿元，同比增长 16.5%；土地增值税

1.06亿元，同比增长 267.6%；契税 0.58亿元，同比增长 159.1%；房

产税 0.13亿元，同比增长 32.7%；城镇土地使用税 0.10亿元，同比增

长 9.4%；城市维护建设税 0.41亿元，同比增长 23.9%；个人所得税 0.65

亿元，同比下降 13.6%。全区地方一般公共预算支出 12.16亿元，同比
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下降 0.5%；教育支出 3.05亿元，同比增长 0.2%；社保就业支出 1.57

亿元，同比下降 31.1%；城乡社区支出 1.44亿元，同比下降 25.8%；

农林水支出 2.34亿元，同比增长 2.0%。 

2023年，崖州区固定资产投资较 2022年同比下降 5.9%。从四大

领域来看，产业投资同比增长 28.8%；基础设施投资同比下降 0.6%；

公共服务投资同比下降 56.1%；房地产开发投资同比下降 40.1%。 

2023年，崖州区居民人均可支配收入 34869元，同比增长 6.9%；

其中城镇居民人均可支配收入 45303元，同比增长 6.3%；农村居民人

均可支配收入 23452元，同比增长 8.3%。 

（三）基础设施规划及建设情况 

1.交通情况 

本片区距离海榆西线约 1.3公里，可由村道——海榆西线——崖

城互通——三亚绕城高速——崖州区——三亚市。详见图 2-8，2-9。 
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图 2-8三亚市混凝土搅拌站运输路线图 
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图 2-9崖州区混凝土搅拌站运输路线图 

2.市政影响分析 

给排水情况 

用水指标参考《城市给水工程规划规范》（GB 50282-2016），结

合三亚 市实际用水情况进行本次用水预测，采用单位建设用地指标法

进行预测，工业用地用水指标 50m
3
/hm

2
·d，另外，污水排放量按用水

量的 80%计算。 

用地面积为 4.3121公顷，预测用水需求量为 220m³/d，污水排放
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量为 175m³/d。选址给水接至崖州区市政给水管网；建议自建污水处理

设施，配套污水处理和再利用系统，生产污水实现循环再利用和零排

放。 

经对选址用水需求量估算，统筹协调区域给排水市政设施建设，

选址所在的各片区基本可以满足用水需求。另外，生产污水需沉淀或

压滤处理的生产废水用作混凝土拌合用水并符合《预拌混凝土绿色生

产及管理技术规程》(JGJ/T328-2014)第 5.2.3条的规定；沉淀或压滤

处理的生产废水循环用于硬化地面降尘、生产设备和运输车辆冲洗。

最终实现厂区污水零排放。搅拌站建设对区域给排水市政设施影响可

控。 

搅拌站属于用电负荷较大的工业项目，站厂建成后对区域形成较

大增量影响，需要统筹纳入各区域市政电力设施建设，做好用电保障。

负荷不足需要合理配置变压器、无功补偿柜、发电机组等，满足厂内

基建工作及各项设备、生产生活使用。达到对区域电力电信市政设施

影响可控要求。 

3.现场踏勘

本地块北与混凝土搅拌站相连，地块周边与现有村道连接，路宽
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约 4米的泥土路，现状为种植杧果，产期为盛产期，种植面积大约占

地块红线 70%，其他地类为乔木林地，树种为桉树。地块红线内有一栋

二层砖结构建筑。 

地块北面:混凝土搅拌站 地块周边道路 

地块内种植杧果 地块内建筑 

三、必要性及主要内容 

（一）实施必要性

海南自由贸易港建设正如火如荼，各项基础设施建设、城乡住房

建设快速发展，混凝土生产使用量逐年增加。海南省贯彻落实中央和



20 
 

省委省政府决 策部署，以双碳目标为目标，大力推动建筑业绿色发展、

转型升级。重点发展装配式建筑是海南省“三区一中心”建设，特别

是国家生态文明试验区建 设的重要标志性工程，更是海南省推动建筑

业转型升级的坚定选择。结合装配式建筑的发展，积极推动主城区预

拌混凝土产业转移升级。 

为贯彻绿色发展理念，促进绿色建筑高质量发展，降低碳排放，

推进海南省国家生态文明试验区建设，合理布局三亚市预拌混凝土搅

拌站，符合城乡建设的要求，减少资源浪费，保障建设工程质量，保

护城市环境。 

本方案结合装配式建筑的发展推动主城区预拌混凝土产业转移升

级。提高生产企业经济效益和社会效益，避免和减少资源浪费。 

1.需求量预测 

预拌商品混凝土需求量与三亚市房屋施工面积、固定资产投资额、

GDP和房地产开发投资存在一定的线性关系。但随着海南省对装配式建

筑预制率、装配率要求的不断提升，将减少市场上预拌混凝土的使用

需求，对预拌混凝土企业产生一定影响。 

通过三种方法综合判定三亚市预拌混凝土需求量，2030年三亚市
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预拌商品混凝土需求量为 764.85万 m³，见下表 3-1。 

表 3-1三亚市混凝土需求量预测 

方法 2025年 2030年 

趋势外推法 669.36万 m³ 839.84万 m³ 

固定资产投资额预测法 493.57万 m³ 689.85万 m³ 

平均值 581.46万 m³ 764.85万 m³ 

2.站点布局分析 

三亚市预拌商品混凝土搅拌站分布零散，大部分位于城镇开发边

界内，靠近城市主要交通干道和景观风貌干线，严重影响交通干道景

观视线；靠近居民区、学校等敏感区，影响居民正常生活、出行；随

着城市的发展，部分站点已经和片区功能定位不符，影响城市发展建

设。 
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图 3-1三亚市混凝土搅拌站规划分布图 

4.产能情况分析 

本方案预拌商品混凝土搅拌站规划设计产能 200万 m³/年，详见图

3-2。 
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图 3-2 JBZ-YZ01地块设计产能图 

综上，本方案是可行的，也是必要的。 

（二）主要用途及功能 

根据《三亚市预拌商品混凝土搅拌站专题研究暨预拌混凝土产业

发展专项规划》，本次土地征收成片开发范围内规划用途为：二类工

业用地。功能为依据站点建设要求建设封闭式环保型搅拌站。 
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（三）实施计划 

本次成片开发范围共计 4.3121公顷，结合实际开发需求等情况，

本《方案》计划实施周期为 2025年--2027年，3年实施完毕。 

本成片开发区域拟实施计划和开发时序如下： 

1.2025年拟实施计划 

计划完成土地征收、用地审批等相关工作。土地面积 4.3121公顷，

控规用途为：二类工业用地， 

2.2026年拟开发建设实施计划 

初步实施待开发土地面积为 4.3121公顷，控规用途为：二类工业

用地。 

本片区拟开发时序见表 3-2及图 3-4。 

表 3-2  三亚市崖州区 JBZ-YZ01 地块拟开发时序表 

 

开发年份 拟安排项目 控规地类 面积（公顷） 比例 

2025 年 土地征收、用地审批 二类工业用地 4.3121 100.00% 

2026 年 预拌商品混凝土搅拌站 二类工业用地 4.3121 100.00% 

合计 4.3121 100.00% 
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图 3-4  三亚市崖州区 JBZ-YZ01 地块拟开发时序图 

四、公益性用地、合规性分析 

（一）公益性用地  

1.公益性用地构成 

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》（自然资办发〔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
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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。 

2.公益性用地占比情况 

根据海南省自然资源和规划厅关于印发《海南省土地征收成片开

发标准实施细则》的通知（琼自然资规〔2024〕4号）规定：结合城乡

融合、区域一体化发展和旅游开发、边境地区建设“平急两用”公共

基础设施建设以及公路综合服务配套项目等特定选址需求，零星布局

的城镇建设用地项目应符合行业主管部门建设要求；编制成片开发方

案时公益性用地比例确实难以达到 40%的，可以根据项目实际和详细规

划确定公益性用地比例。 

本方案属于零星布局的城镇建设用地项目，公益性用地为“零”。 

（二）纳入年度国民经济和社会发展计划情况 

三亚市崖州区 JBZ-YZ01地块土地征收成片开发方案于 2024年 1

月 10日纳入《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草案的报告》，并于 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。 
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（三）批而未供和闲置土地情况 

2022年自然资源部、省资规厅核发三亚市动态监测系统闲置土地

处置任务基数 606.48公顷，处置率要求达到 15%以上，2022年三亚市

共处置销号动态监测系统闲置土地 213.04公顷，处置率 35.13%。2023

年自然资源部、省资规厅核发三亚市动态监测系统闲置土地处置任务

基数 793.35公顷，处置率要求达到 15%以上，2023年三亚市共处置销

号动态监测系统闲置土地 195.59公顷，处置率 24.65%。 

2022年自然资源部、省资规厅核发三亚市批而未供土地处置任务

基数 1280.53公顷，处置率要求达到 25%以上，2022年三亚市共处置

销号批而未供土地 450.89公顷，处置率 39.58%；2023年自然资源部、

省资规厅核发三亚市批而未供土地处置任务基数 1489.08公顷，经省

资规厅同意核减 45.68公顷，实际基数为 1443.40公顷，处置率要求

达到 25%，2023年三亚市共处置销号批而未供土地 374.72公顷，处置

率 25.96%。 

三亚市近两年均超额完成自然资源部、省资规厅下达的年度闲置

土地及批而未供土地处置率目标，且 2024年的闲置土地面积、批而未

供土地任务基数均未达到全省平均水平 2倍以上。 
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（四）三亚市已批准的成片开发方案实施情况 

三亚市已编制完成的《三亚市崖州湾科技城果蔬批发市场土地征

收成片开发方案》、《三亚崖州湾科技城南繁、深海科技城片区土地

征收成片开发方案》、《三亚市天涯区 CP460204-2022-07片区土地征

收成片开发方案》等成片开发方案，目前正按照开发时序计划有序开

展工作，依法办理建设项目征收等相关手续，详见表 4-1。截止目前，

不存在已批准实施的成片开发连续两年未完成方案安排的年度实施计

划情况，符合土地征收成片开发方案上报审查要求。 
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表 4-1三亚市已批准成片开发执行情况 
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五、效益分析 

（一）土地利用效益 

三亚市秉承国土空间开发保护为核心，以总体规划为基础、以用

途管制为主要手段，建立国土空间开发保护制度，逐步构建陆海一体、

城乡融合、多中心、网络化、组团式、集约型的国土空间开发保护总

体格局。因此三亚市预拌混凝土产业应该严格落实国土空间规划，体

现区域协同发展的理念，高效集约利用土地，建议集中建设，统一管

理，最大化降低对生态环境的影响，构建预拌混凝土产业发展新格局。

带动三亚高质量发展。 

（二）经济效益 

本成片开发方案的实施可有效促进三亚市崖州区JBZ-YZ01地块的

集聚发展以及原始创新平台的形成，进一步突显规模效应，加快区域

经济格局的重构，进一步完善产业结构，推动崖城区实现产业动能升

级转换，增强本开发区域的内聚力和辐射力，对于商品混凝土加工产

业和相关产业行业也有较强的带动力，有利于形成优势互补。同时，

相关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。 
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三亚市崖州区JBZ-YZ01地块土地征收成片开发区域规划建设用地

4.3121公顷，经营性用地为二类工业用地 4.3121公顷（约 64.68亩）。

参照中国土地市场网，2023 年 9 月三亚市出让“亚市崖州区红岩队-

抱古村矿区建筑用石料矿项目控规 BG-01-01 等 10 个地块”，现有建

设用地使用权招拍挂出让成交公示，挂牌出让土地用途为工业用地，

出让用地面积为：17.5137公顷；成交价为：11800万元。 

推算三亚市工业用地土地出让约为 673.7582 万元/公顷，本方案

土地出让价格约为 2,905.31万元。 

通过实施成片开发建设，不但将大大提高社会经济总量，同时相

关企业的生产消费和纳税可促进地方经济，提高政府财政收入，健全

社会公共服务体系。 

（三）社会效益  

一是有利于带动就业。本片区的开发实施在促进产业发展的同时，

也将带动周边和外部第三产业的发展，从而创造新的就业机会，吸收

当地农业剩余劳动力，助推本地村民完成市民化。 

二是整合三亚市商品混凝土市场。区域协调原则：三亚市预拌商

品混凝土搅拌站的设计应与区域经济发展战略相协调，确保商品混凝
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土搅拌站的发展目标、产业选择和空间布局等符合区域经济发展的整

体规划，充分考虑凝土搅拌站产业链的上游原料供应和下游产品市场

需求，坚持把培育完善优势产业链作为发展的重要路径，构建深化产

业链整合发展的机制，推进企业、项目之间在产业链延伸方向上建立

相互配套、分工协作关系，形成相互关联、相互支撑、相互促进的发

展格局。 

可持续发展原则：考虑长远发展与当前建设可操作性相结合，做

好与各类设施的功能和空间对接，注重环境保护，为后续的发展保留

空间。规划强调经济效益、环境效益、社会效益的统一，以合理、集

约、经济的利用土地资源为重点，提高土地开发的综合效益，推动商

品混凝土产业可持续发展。 

三是有利于人民增收。由于本片区实施开发建设活动和生产经营

活动，将直接增加当地的就业机会，吸收剩余劳动力，预计增加就业

岗位 300个，间接增加当地居民人均可支配收入，带动当地消费水平，

活跃当地经济市场，提高人民生活质量。 

（四）生态效益 

三亚市崖州区JBZ-YZ01地块成片开发将严格遵守农用地转用审批
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要求，严格执行生态保护规定，本片区域在生态红线之外，没有触碰

生态红线，最大程度地减少了对自然资源和生态环境的影响。 

1．规划目标 

站点选址符合环境保护及城市景观的要求，位于城市主导风向下

风向，对周边居民无影响，站址应选在郊区或工业园内，且不影响城

市的远景发展。 

对周边环境有较大影响或严重影响城市景观的点位应予以搬迁。

集中布局搅拌站，降低对城市生活区的影响，集中运输可有效降低碳

排放。搅拌站采用封闭式环保搅拌站，实现厂区全封装，做到不外漏、

不扬尘。 

在“双碳”目标约束下，预拌混凝土行业需要发展高强高性能混

凝土来降低用量和碳排放。因此三亚市建设发展对预拌商品混凝土需

求存在进一步提升空间，三亚市生态文明建设标杆的试点工程对区内

混凝土搅拌站的建设运行的环保要求较高。 

根据三亚市用地紧张以及旅游城市的特点，考虑集中建设预拌混

凝土集中安置，采用集约化管理的模式，降低混凝土搅拌站对城市环

境、风貌等影响。同时突出对混凝土原材料管理、绿色安全生产的重
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要性。对原材料进场管理、配合比设计和动态管理等关系混凝土生产

质量的核心环节进行了规 定，明确粉尘、噪音等实时监测、搅拌站的

环保封闭等要求，突出绿色生产。 

行业布局方面重点满足三亚市核心建设发展区需求，配合三亚市

对装配式建筑要求，结合装配式产业园协同发展预拌混凝土产业。以

应用创新生态 构建为主，重点发展绿色材料，高质量低污染的混凝土，

同时结合三亚生态示范区，适时发展混凝土产业数字化，以制造业与

互联网深度融合为契机，打造集创新生产和物流运输于一体的模式，

以此推动智能混凝土搅拌站新业态的发展。 

2．空间布局原则 

(1)符合三亚市国土空间总体规划、“多规合一”及片区控制性详

细规划，节约利用土地。 

(2)尊重实际，对符合规划并且手续齐全的站点予以保留。 

(3)交通便利，靠近国道、省道、环岛高速，具有方便快捷的对外

交通条件，考虑来料运输方向，满足混凝土运输时效性要求。 

(4)按照产能总量控制、分区集中布局、就近供应、重点地区倾斜

原则进 行空间布局规划，努力实现预拌混凝土行业节约发展、清洁发
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展和可持续发展。 

(5)布局符合环境保护及整体景观的要求，对周边的居住区、学校

无影响。新建或迁建站点宜优先选择工业园或者城镇外环线或重点建

设区域附近。 

(6)禁止占用生态保护红线、永久基本农田控制线，应避开构成城

市主要 景观的道路风景区、海岸线风貌带、旅游区重点景观带，划定

预拌商品混凝土搅拌站禁止建设区域。 

3．配套设施 

本方案配套污水处理设施、变电所、公厕、垃圾收集点等市政公

用设施。在土地出让或划拨前，完善地块道路、供水、供电、供气、

排水、通信等基础配套设施建设。 

六、实施保障措施 

（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》的相关规定，保证土地征收程序依法合规。保
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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）土地征收补偿途径 

该片区域内，依照相关程序，天涯区政府将启动征收补偿工作。 

1.征收补偿标准： 

（1）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）中，土地补偿费和安置补助费标准为： 

土地补偿费用标准（元/亩）  安置补助费用标准（元/亩）  

56000 89600 

 

（2）地上附着物补偿标准和青苗补偿标准 

按照《三亚市人民政府关于印发<三亚市征收集体土地青苗补偿费

和征地经费包干管理办法>的通知》（三府规〔2021〕25号）及《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）。 

2.农业人员安置： 

（1）根据三亚市人民政府有关征地补偿标准的规定，一次性拨付

土地安置补助费。 
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（2）根据《海南省人民政府关于印发被征地农民参加社会养老保

险办法的通知》（琼府〔2013〕21号）及相关规定办理。 

（三）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

易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。 

（四）激励机制 

鼓励社会资本参与全域土地综合整治、耕地开垦、土地复垦等项
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目，经核实认定的新增耕地指标，优先安排通过补充耕地指标交易平

台进行交易。扎实推进耕地耕作层剥离利用工作，耕地耕作层剥离利

用工作纳入市县政府耕地保护责任目标考核内容，对耕地耕作层剥离

利用工作突出的市县，将给予建设用地计划指标奖励，在生态修复专

项资金下达时，予以适当倾斜。 

（五）加强监管 

市人民政府和发展改革、财政、自然资源和规划、生态环境、农

业农村、林业等职能部门应当依据职责加强对辖区内土地征收成片开

发工作的监管，切实履职尽责。省自然资源和规划厅要将成片开发方

式实施情况纳入监督管理，结合卫星影像、在线终端、实地抽查等手

段，对土地征收成片开发方案实施情况开展定期或不定期抽查，及时

跟踪和掌握建设项目进展情况，加强用地“批供用”全流程监管。对

存在违法违规行为的，根据实际情况进行预警、通报、督办、责令限

期整改；情节严重的，将按有关规定严肃追究相关责任人责任。 

七、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
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规定及要求。 

（一）本次土地征收成片开发期限为 2 年；符合国民经济和社会

发展规划和其他相关专项规划，且在海南省《三亚市国土空间总体规

划（2021-2035）》内，不占用永久基本农田，没有触碰生态红线，符

合土地征收成片开发方案上报审查要求。 

（二）本次土地征收成片开发方案公益性用地，满足零星布局的

城镇建设用地项目成片开发的条件。 

（三）三亚市不存在已批准实施的成片开发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。 

（四）本方案已纳入三亚市国民经济和社会发展年度计划。 

（五）三亚市自 2022年起批而未供土地或闲置土地处置工作连续

两年已完成省下达的处置目标，符合土地征收成片开发方案上报审查

要求。 

八、附图 

附图 1.土地征收成片开发范围的勘测定界图； 

附图 2.国土空间总体规划图； 

附图 3.详细规划图； 



46 
 

附图 4.土地利用现状图。 

九、附件 

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材 

料； 

附件 2.规划批复 
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附图 1.土地征收成片开发范围的勘测定界图； 
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附图 2.国土空间总体规划图； 

 



49 
 

附图 3.详细规划图； 
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附图 4.土地利用现状图。 
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附件 2规划批复 

 


