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为促进天门市经济社会发展和公共利益需要，根据《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（试行）>的通知》（自然资规〔2020〕5

号）和《省自然资源厅关于印发湖北省土地征收成片开发实

施细则（试行）的通知》（鄂自然资规〔2021〕3号）、《省

自然资源厅办公室关于印发湖北省土地征收成片开发方案

审查报批文本格式的通知》（鄂自然资办函〔2022〕10号）

有关规定，天门市人民政府组织编制了 2022 年天门市岳口

工 业 园 片 区 土 地 征 收 成 片 开 发 方 案 （ 编 号 ：

2022CPKF4290060003）（以下简称“方案”）。方案内容

如下：

一、成片开发基本情况

（一）土地位置、面积和范围。

天门市土地征收成片开发共设置 2个片区和 5个零星地

块，分别为岳口工业园片区、天门经济开发区片区，共涉及

9个乡镇（街道）20个村（居、队），总面积 92.3015公顷，

各片区具体情况如下：

1. 岳口工业园片区。

岳口工业园片区成片开发范围位于天门市岳口镇耙市

村、潭湖新村、谭台村、徐越村，总面积 39.2488公顷。其

中，集中连片区块面积 37.7566公顷，四至范围为东至岳飞

路，南至新兴路，西至许广高速，北至徐越村蜂窝台；零星



— 2 —

地块 2个，零星地块 1面积 1.3696公顷，位于徐越村；

零星地块 2面积 0.1226公顷，位于潭湖新村和耙市村。

2. 天门经济开发区片区。

天门经济开发区片区开发范围位于天门经济开发区樊

店村和小板镇罗黄村、码头村、汪垸村、鱼咀村和金星村，

总面积 19.5903 公顷。其中：集中连片区块面积 12.4704 公

顷，东至江汉平原货运铁路，南至天门东站，西至汪垸村张

家岭，北至罗黄村陈家台；零星地块 2个，零星地块 1面积

3.7217公顷，位于小板镇鱼咀村和金星村；零星地块 2面积

3.3982公顷，位于天门经济开发区樊店村和小板镇金星村。

3. 零星地块。

零星地块 5块，其中零星地块 1面积 26.0717公顷，位

于竟陵街道办事处风波湖社区、湾坝村和杨林街道办事处王

施村；零星地块 2面积 0.5656公顷，位于干驿镇社湖岭村和

小河村；零星地块 3面积 0.7276公顷，位于多祥镇郭湾社区

和梅湾社区；零星地块 4面积 4.3635公顷，位于石家河镇土

城村和马溪居委会；零星地块 5面积 1.4826公顷，位于净潭

乡净潭社区。

（二）土地权属、地类、征收土地情况。

1. 土地利用现状。

根据 2020 年国土变更调查结果，本方案拟用地总面积

92.3015公顷。其中：耕地 72.5617公顷，林地 0.2891公顷，
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草地 0.2047 公顷，商业服务业用地 0.2626 公顷，工矿用地

6.1232公顷，住宅用地 2.5671公顷，特殊用地 0.1415公顷，

交通运输用地 4.6420 公顷，水域及水利设施用地 5.5096 公

顷。

2. 土地权属状况。

本方案涉及国有土地 73.3195 公顷，集体土地 18.9820

公顷，土地权属无争议，面积准确，界线清楚。

3. 拟征收土地情况。

本方案成片开发范围内拟征收土地 81.4166公顷，共 17

个地块，涉及竟陵街道办事处湾坝村、风波湖社区，天门经

济开发区樊店村，杨林街道办事处王施村，岳口镇耙市村、

潭湖新村、谭台村、徐越村，多祥镇郭湾社区、梅湾社区，

干驿镇社湖岭村、小河村，小板镇罗黄村、汪垸村、码头村、

金星村、鱼咀村，石家河镇土城村、马溪居委会，净潭乡净

潭社区，共计 9个乡镇（街道）20个村（居、队）。

本方案成片开发范围内，拟征收土地占用耕地 69.7260

公顷，其中水田 41.3966 公顷，水浇地 1.5312 公顷，旱地

26.7982 公顷；占用耕地平均质量等别 5 等。本方案严格落

实耕地“占一补一，占优补优，占水田补水田”制度，占用

耕地拟通过天门市补充耕地指标库挂钩和“增减挂钩”指标

落实占补平衡。
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表1 土地利用现状统计表
单位：公顷

地类
成片开发范围 拟征收土地范围

面积 占比 面积 占比

耕地（01） 72.5617 78.62% 69.7260 85.64%

林地（03） 0.2891 0.31% 0.2891 0.36%

草地（04） 0.2047 0.22% 0.1990 0.24%

商业服务业用地（05） 0.2626 0.29% 0.0112 0.01%

工矿用地（06） 6.1232 6.63% 2.1524 2.65%

住宅用地（07） 2.5671 2.78% 2.5671 3.15%

特殊用地（09） 0.1415 0.15% 0.1415 0.17%

交通运输用地（10） 4.6420 5.03% 1.2094 1.49%

水域及水利设施用地（11） 5.5096 5.97% 5.1209 6.29%

合计 92.3015 100.00% 81.4166 100.00%

（三）基础设施条件。

1. 岳口工业园片区。

（1）交通条件。

岳口工业园片区内有许广高速过境，岳飞大道穿境而过，

片区附近有省道 213（皂市—毛咀），沿江公路（福星—多

宝）等道路，南侧距仙桃西站 10公里；对外交通便利。

（2）供排水条件。

岳口工业园片区临近天门二水厂，供水条件良好，同时，

可通过污水管道将污水输送至健康污水处理厂进行处理。

（3）供电条件。

岳口工业园片区周边配有 110千伏岳口变电站，能够保
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障片区今后的用电需求。

（4）供气条件。

岳口工业园片区附近有岳口镇 LNG 加气站，供气条件

良好。

（5）附属设施配套情况。

岳口工业园片区附近有岳口小学、岳口镇谭台小学，紧

邻岳口高级中学、新堰中学，距离岳口镇五龙小学 3.4公里，

片区周围学校众多，教育设施良好。

岳口工业园片区紧邻岳口镇政府；有中国邮政、中国农

业银行、中国工商银行、中国石油加油站等服务点；片区 1

公里范围内有天门市交通服务大厅、湖北省汉江河道管理局

（天门分局）、岳口镇人民法庭、勇敢社区退役军人服务站；

距离岳口镇老年公寓 2公里。

2.天门经济开发区片区

（1）交通条件

天门经济开发区内“五横九纵”约 20 公里的道路网络已

建成，南有沪蓉高速公路、高速铁路和汉江水道，北有长荆

铁路、武荆高速和天仙一级公路连通东西，区内有随岳高速

公路和武荆连接线贯穿南北。

（2）供排水条件

天门经济开发区内铺设直径 400mm供水管道直通园区，

形成了 8500 米园区供水管网，排水管道与市区主要道路下
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水道相连。

（3）供电条件

天门经济开发区内有 220KV变电站一座，已架设 10KV

电力线 2万米，电力网络分布合理，电力充足。电信、有线

电视及宽带网无缝隙覆盖园区。

（4）供气条件

天门经济开发区内及周边均已接入高压燃气干管，未来

可通过该燃气干管将燃气接入本片区，保障燃气供应。

（5）附属设施配套情况

天门经济开发区附近各类游憩、生活、服务设施齐全，

同时医药生物产业板块、机械电子产业板块、纺织服装产业

板块三大板块发展已形成规模。

二、成片开发的必要性、效益分析

（一）实施土地征收的必要性。

1. 是对接省级“一主两翼”战略，融入武汉城市圈同城

化发展的需要。

湖北省“一主引领、两翼驱动、全域协同”区域发展布

局更加聚焦武汉城市圈一体化发展。天门应坚持依托武汉、

融入武汉、服务武汉、发展天门的总体思路，深化创新协同、

产业协作、市场联动、开放互动、服务共享，推进规划同编、

交通同网、科技同兴、产业同链、民生同保，深度融入武汉

城市圈。
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2. 是加快重点市域用地调整、助推重大建设项目实施落

地的保障。

根据《天门市国民经济和社会发展第十四个五年规划和

2035年远景目标纲要》，天门市将着力引进一批投资规模大、

科技含量高、承接市场潜力大、带动能力强、附加值高的优

势产业项目。编制土地征收成片开发方案，引导重点市域统

一规划建设、落实土地供应、引导土地集约复合开发，可以

为天门高新园、岳口工业园、天门工业园等重点地区的的重

大项目建设落地提供有力保障。

3. 是提高土地集约利用程度，推动城镇高质量发展的抓

手。

土地征收成片开发是一项全新的政策，它强调坚持新发

展理念，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。本次土地征收成片开发方案优化国土空

间利用结构，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，是推动天门市城镇高质量发展的有效抓

手。

4. 是完善各类基础设施，提升人居环境和市域景观环境

建设的途径。

根据《天门市国民经济和社会发展第十四个五年规划和
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2035年远景目标纲要》，天门市将从基础设施短板入手，围

绕提升城市功能，提高宜居水平，提升城市整体形象，加快

推进项目建设，全面推进中心城市高质量发展。本次成片开

发方案的实施，将进一步增强现有的交通网络覆盖力度、提

高公共服务设施配比、完善绿化景观系统，为天门市生产生

活带来更多的便捷性和通达度、提高了公共服务品质、改善

了生态环境，从而提升了城市整体形象及竞争力，吸引外商

投资，促进天门市经济的发展和生态文明的建设。

（二）效益分析。

1. 经济效益。

成片开发区域内，拟征收面积为 81.4166公顷，主要建

设内容为公共管理与公共服务用地 4.3635 公顷，工矿用地

48.0822公顷，交通运输用地 28.9709公顷。

预计新增固定资产投资 46245万元（约 568万元/公顷，

乘以拟征收范围中的非公益性面积）。由于本方案用地主要

为城市及工业园功能，用地类型以工业为主，同时含部分交

通运输用支撑工业产业发展，财政收入包括土地出让金和税

收两部分，工业用地税收为土地增值税等。通过实施成片开

发建设，将大大提高社会经济总量，提高政府财政收入，健

全社会公共服务体系。

2. 社会效益。

在完善生活设施配套方面，片区内拟规划建设多条道路，
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构建功能完善的城市道路系统；随着成片开发范围内道路建

设，后期布设给水、供水、供电、供气等基础设施，能够保

障居民生活的需要。

在带动就业方面，本次成片开发拟征收土地的工业用地

占比达 59.06%，项目的顺利实施能够创造大量的建筑、服务

等岗位。项目建成后，商贸发展、工业建设、城市管理公益

性岗位等需要大量的人力资源，将为当地及周边被征地农民、

城乡居民创造就业机会和大量的工作岗位，提高城乡居民收

入水平，对进一步缩小城乡差距，促进城乡统筹、融合发展

具有重大意义。

在土地利用方面，本次成片开发范围内，现状为非建设

用地 79.6220公顷，占总用地面积的 86.26%。通过成片开发，

以重点项目为契机带动周边基础设施、公共配套设施建设，

促进土地集约高效发展；成片开发后的用地主要用于建设发

展工业、公共管理与公共服务及交通基础设施建设等，较现

状农用地有较大差别，土地产出效益明显提高，开发强度得

到提升，土地利用的集约性得到提高。

另外，通过成片开发，在空间上连续、大规模、系统性

地供给土地要素，充分发挥片区的集聚效益，避免了零散式

开发建设导致的宗地形状各异、边界交错等问题，可有效整

合市域内土地资源，促进各板块土地资源要素的统筹利用，

提升土地利用效率。
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3．生态效益。

本方案片区在充分考虑区位优势和自然资源优势的基

础上，充分贯彻“十分珍惜、合理利用土地和切实保护耕地”

的基本国策，兼顾耕地保护和生态保护，主动避让优质耕地、

永久基本农田，且不涉及占用生态保护红线，片区的开发有

利于改变城市环境，在减少水域污染、保持水土，涵养水源、

降低噪音等诸多方面发挥显著作用，使项目区域生态环境实

现良性循环，实现人与自然、经济发展与资源环境协调、可

持续发展。

另外，工业项目周边噪声值不超过国家规定的 50dB（A）

（夜间）标准。工业项目扬尘点在密闭的前提下，根据生产

工艺特点、废气性质、含尘浓度等采取不同类型的高效除尘

设备，各排放点的浓度均未超过国家排放标准要求。

三、规划符合情况

（一）与国民经济和社会发展规划符合性分析。

《天门市国民经济和社会发展第十四个五年规划和

2035年远景目标纲要》提出全市上下要胸怀“两个大局”，

深刻认识社会主要矛盾变化带来的新特征新要求，深刻认识

天门历史性窗口期和战略性机遇期的新趋势新任务，牢牢把

握进入新发展阶段、贯彻新发展理念、融入新发展格局、开

启全面建设社会主义现代化新征程的丰富内涵和实践要求，

保持战略定力，奋发有为办好自己的事，以确定性工作应对
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不确定性形势，不断开辟高质量发展新境界，为湖北“建成

支点 走在前列 谱写新篇”贡献天门力量。

本次成片开发方案覆盖天门“十四五”期间重点建设市

域和产业发展方向，通过成片开发方案的实施，落实重大项

目建设需求、提升城镇建设用地集约利用水平、优化用地功

能布局、完善生产生活配套设施、打造绿色高效的交通体系，

建设生态宜居美丽天门。因此，本次成片开发方案符合《天

门市国民经济和社会发展第十四个五年规划和 2035 年远景

目标纲要》发展定位和要求，天门市已承诺将当年实施计划

纳入 2022 年国民经济和社会发展年度计划，将后续实施计

划纳入当年度国民经济和社会发展年度计划。

（二）成片开发范围国土空间规划符合性分析。

本方案成片开发用地未突破现行土地利用总体规划、城

乡规划确定的禁止性内容和生态环境保护、自然与历史文化

遗产保护、防灾减灾等强制性内容，不与生态保护红线和永

久基本农田等管控要求冲突。

本方案未突破天门市建设用地总规模、耕地保有量等约

束性指标，符合天门市资源环境承载力评价和国土开发适宜

性评价、国土空间开发保护现状评估、现行空间类规划实施

情况评估要求，不与新的国土空间规划管控要求冲突。在天

门市国土空间规划批准前，我市承诺将本方案建设用地布局

及规模纳入正在编制的规划期至 2035年的国土空间规划。
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（三）选址适宜性分析。

经核查，本方案成片开发范围选址没有现状地质灾害，

不位于地质灾害易发区。未发现有重要工业价值的矿产资源，

没有压覆现状矿山和已经探明的矿产资源。

（四）控制性详细规划符合性分析。

本方案成片开发范围涉及竟陵街道办事处、天门经济开

发区、杨林街道办事处、岳口镇、多祥镇、干驿镇、小板镇、

石家河镇和净潭乡等 9乡镇（街道），部分乡镇因远离中心

城市暂未编制控制性详细规划，部分地块存在与控制性详细

规划不符的情况，我市承诺片区内无控制性详细规划市域将

同步开展规划编制工作，对不符合控制性详细规划区域，同

步开展修改工作。

（五）其他相关规划符合性分析。

本次申报成片开发范围，经各部门审查核实，确保开发

建设不会对自然保护地、饮用水源保护区、湿地等产生影响，

且范围内不涉及永久基本农田、生态保护红线、各级生态公

益林、自然保护小区等生态保护要素。

根据《天门市国民经济和社会发展第十四个五年规划和

2035年远景目标纲要》：展望二〇三五年，全市经济综合实

力和产业发展实力将大幅跃升，经济总量和城乡居民人均收

入将迈上新台阶，建成以创新驱动为引领的现代化经济体系，

广泛形成绿色生产生活方式，生态文明建设取得重大成效，
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基本实现新型工业化、信息化、城镇化、农业现代化，创新

天门、绿色天门、活力天门建设取得新成效；基本实现社会

治理体系和治理能力现代化，平安天门、法治天门、诚信天

门建设达到更高水平；形成更高层次、更宽领域的对外开放

新格局；建成教育强市、文化强市、健康天门，城乡居民素

质和社会文明程度显著提升；镇域经济实力大幅增强，城乡

区域发展差距进一步缩小，中等收入群体比例明显提高，基

本公共服务实现均等化，人民生活更加美好，人的全面发展、

全体人民共同富裕取得更为明显的实质性进展。经分析，各

片区内项目建设与《天门市国民经济和社会发展第十四个五

年规划和 2035年远景目标纲要》无冲突，符合规划要求。

四、主要用途和拟实现功能

本方案共设置 2 个片区，拟征收用地总规模为 81.4166

公顷，主要规划用途为公共管理与公共服务用地、工矿用地、

交通运输用地等。其中：公共管理与公共服务用地 4.3635公

顷，占比 5.36%；工矿用地 48.0822公顷，占比 59.06%；交

通运输用地 28.9709公顷，占比 35.58%。

表 2 片区征地土地用途、实现功能统计表

单位：公顷

土地用途 用地面积 占比 主要实现功能

公共管理与公共

服务用地
文化用地 4.3635 5.36% 完善配套服务

工矿用地 工业用地 48.0822 59.06% 支撑产业发展
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土地用途 用地面积 占比 主要实现功能

交通运输用地 城镇道路用地 28.9709 35.58%
完善交通基础设

施

总计 81.4166 100.00% —

五、拟建设项目、开发时序和实施计划

本方案拟安排项目 17个，其中工业项目 12个，计划实

施周期为 2023—2024年，两年内实施完毕。

2023 年实施项目 14 个，完成土地征收面积 13.8428 公

顷，土地供应面积 11.0742公顷；

2024年实施项目 3个，完成土地征收面积 67.5738顷，

土地供应面积 54.0590公顷。

表 3 开发时序和实施计划表

单位：公顷、个

实施年度 实施开发项目数量 征地面积 供地面积

2023 14 13.8428 11.0742

2024 3 67.5738 54.0590

总计 17 81.4166 65.1333

六、基础设施、公共服务设施及其他公益用地比例

根据用途分区和建设项目安排，本方案成片开发范围内，

公共管理与公共服务用地、仓储用地、交通运输用地、公用

设施用地等属于公益性用地。成片开发范围内公益性用地面

积 36.9700公顷，其中，现状公益性用地面积为 3.6356公顷，

规划公益性用地面积 33.3344公顷，公益性用地占总用地面

积比例为 40.05%，符合《湖北省土地征收成片开发实施细则
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（试行）》公益性用地占比一般不低于 40%的规定。

七、其他需要说明的情况

（一）征地补偿安置标准。

成片开发范围内拟征收土地的，土地补偿费和安置补助

费执行《省人民政府关于公布实施湖北省征地市片综合地价

标准的通知》（鄂政发〔2019〕22号）。

拟征收土地上的地上附着物和青苗补偿标准拟按照《天

门市人民政府关于印发<天门市被征收集体所有土地青苗补

偿标准>的通知》（天政发〔2020〕16号）规定的有关标准

执行。

拟征收土地涉及竟陵街道办事处湾坝村、风波湖社区，

天门经济开发区樊店村，杨林街道办事处王施村，岳口镇耙

市村、潭湖新村、谭台村、徐越村，多祥镇郭湾社区、梅湾

社区，干驿镇社湖岭村、小河村，小板镇罗黄村、汪垸村、

码头村、金星村、鱼咀村，石家河镇土城村、马溪居委会，

净潭乡净潭社区，共计 9个乡镇（街道）20个村（居、队）

的成片拆迁房屋、工矿企业或其他建筑设施，将按照天门市

人民政府或各乡镇政府（街道办）制定的房屋拆迁补偿安置

方案执行。

（二）征求意见情况。

1. 征求集体经济组织和村民意见情况。

本方案已征求成片开发范围涉及的天门市的 9 个乡镇
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（街道）20个村（居、队）集体经济组织的意见，经各集体

经济组织召开村民大会（或村民代表大会）表决，均达到三

分之二以上村民代表同意的规定。

2. 听取人大代表、政协委员、社会公众和有关专家部门

意见情况。

2022年 12月，天门市自然资源和规划局组织了听证会，

会上听取了人大代表、政协委员、社会公众和土地、规划、

经济、法律、环保、产业等专家部门意见，经充分讨论，同

意本方案。

（三）占用永久基本农田、生态保护红线、自然保护区

情况。

经核查，本方案不占用永久基本农田，不占用生态保护

红线，不占用各级自然保护区。

（四）批而未供和闲置土地处置任务完成情况。

根据土地批供数据统计情况，天门市 2021 年批而未供

土地消化处置量 247.5261公顷，消化率 54.86%；2021年闲

置土地处置面积 865.3142 公顷，处置率 96.09%，已完成湖

北下达的批而未供和闲置土地处置任务。满足《湖北省土地

征收成片开发实施细则（试行）》的相应要求。

2021年天门市“亩产论英雄”考核评价在湖北省各市州

排名第 8位，满足《湖北省土地征收成片开发实施细则（试

行）》的相应要求。
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（五）已批准土地征收成片开发方案实施情况。

根据已批准的两批天门市土地征收成片开发方案（编号：

2022CPKF4290060001 和 2022CPKF4290060002）结合报批

数据显示，截止 2022年 12月 31日止，前两批次已完成 59

个项目的报批，占比为 48.36%，满足《湖北省土地征收成片

开发实施细则（试行）》的相应要求。

八、结论

天门市岳口工业园片区土地征收成片开发方案（编号：

2022CPKF4290060003）符合《天门市国民经济和社会发展

第十四个五年规划和 2035 年远景目标纲要》，符合资源环

境承载力评价和国土开发适宜性评价要求，不与国土空间规

划的布局冲突，天门市人民政府承诺将土地征收成片开发的

有关内容纳入正在编制的规划期至 2025年的国土空间规划。

天门市已承诺将本方案纳入 2022 年及后续实施年度国民经

济和社会发展年度计划，符合部、省规定的标准，做到了保

护耕地、维护农民合法权益、节约集约用地、保护生态环境，

能有效促进天门市经济社会可持续发展。
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天门市土地征收成片开发基本情况表
（编号：2022CPKF4290060003）

单位：公顷

一、成片开发范围现状情况

位置
竟陵街道办事处、天门经济开发区、杨林街道办事处、岳口镇、多祥镇、干驿镇、小

板镇、石家河镇和净潭乡

四至

范围

东至天门工业园锦江大道，南至天门工业园多仙大道，西至石家河镇魏塆，北至石家

河镇土城村唐家小塆

土地

利用

现状

地类

成片开发范围 其中：拟

征收土地

范围面积

成片开发

总面积
比例

国有土

地
集体土地

耕地（01） 72.5617 78.62% 11.5718 60.9899 69.726

林地（03） 0.2891 0.31% 0.1308 0.1583 0.2891

草地（04） 0.2047 0.22% 0.0338 0.1709 0.199

商业服务业用地（05） 0.2626 0.29% 0.2626 - 0.0112

工矿用地（06） 6.1232 6.63% 2.595 3.5282 2.1524

住宅用地（07） 2.5671 2.78% - 2.5671 2.5671

特殊用地（09） 0.1415 0.15% - 0.1415 0.1415

交通运输用地（10） 4.642 5.03% 3.5585 1.0835 1.2094

水域及水利设施用地（11） 5.5096 5.97% 0.8295 4.6801 5.1209

合计 92.3015 100.00% 18.9820 73.3195 81.4166

二、成片开发范围规划情况

依据的规划名称 《天门市城市总体规划（修编）（2006-2020）》

主要用途 公共管理与公共服务用地、工矿用地、交通运输用地

拟实现功能 完善配套服务、支撑产业发展、完善交通基础设施

三、基础设施、公共服务设施及其他公益用地情况

公益性用地面积 36.97

公益性用地比例 40.05%

四、成片开发土地征收与供地年度实施计划

实施年度 征地面积 供地面积

2023年 13.8428 11.0742

2024年 67.5738 54.0590

合计 81.4166 65.1333
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