


[bookmark: _Toc7687][bookmark: _Toc221774262][bookmark: _Toc17909]永春县城南片区瀛内小区项目
[bookmark: _Toc24755]土地征收成片开发方案（征求意见稿）

一、编制依据
[bookmark: _Toc1488368762][bookmark: _Toc16931][bookmark: _Toc1391]根据《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）、《福建省自然资源厅关于印发<福建省土地征收成片开发方案报批实施细则（试行）>的通知》（闽自然资发〔2021〕3号）、《福建省土地征收成片开发方案编制参考指南（试行）》（闽自然资发〔2021〕6号）以及永春县现行国民经济和社会发展计划、年度计划等和其他相关规划及法律法规，组织编制本方案。
[bookmark: _Toc15900][bookmark: _Toc90282133][bookmark: _Toc23784][bookmark: _Toc23019]二、基本情况
[bookmark: _Toc19435][bookmark: _Toc25383][bookmark: _Toc416439689][bookmark: _Toc20555][bookmark: _Hlk77925580]方案项目位于永春县桃城镇桃溪社区北部。地块范围东临桃城社区与桃东社区，西临桃联社区，北临儒林社区。片区地块交通便捷，路网通透，东至桃溪路，南至中州路，西至桃源南路，北至鹏源路。
[bookmark: _Hlk75331689]本方案涉及永春县桃城镇桃溪社区，共1个镇1个社区；不涉及省级和国家级开发区。
根据实地勘测调查，本方案成片开发范围总面积4.8872公顷，其中：建设用地4.8872公顷，无农用地与未利用土地。
三、必要性
[bookmark: _Toc21429]1.满足提升人居环境，打造城乡宜居建设新面貌的需求
此方案积极实施新一轮城乡人居环境提升行动，永春县“十四五”规划提出：打造具备“山水名城、特色乡镇、美丽乡村”特色的新型城镇化永春模板，着力改善城乡环境质量，打造完善生态宜居、美丽幸福的城乡协调发展局面拟打造桃溪流域“慢生活”乡村休闲旅游带项目，可以满足居民游憩、锻炼的需求，优美的环境与良好的空气质量也能使居民身心愉悦。
此方案周边生态环境优美，西侧与象山寨公园直线距离不到300米，东面与桃溪直线距离不到500米；人文气息浓厚，周边有开元寺、护界宫、龙山寺等人文景观。项目地块满足生态与人文环境条件，能够落实规划，为居民建设一个宜居住、高质量、便通行的生态居住场所。充分发挥地块价值，提升居民幸福感。
2.满足促进人口聚集，提升城市品质的需求
本方案位于永春县城较为中心的地段，区位优势明显，发展前景较好。通过实施成片开发，统一规划，充分运用地理区位优势，促进生产空间集约高效、生活空间宜居适度，提升地区吸纳就业、聚集人口的能力。在一定程度上增强城市综合承载力。项目建设能够提升路网、管网、绿地等配套建设的使用效率，使开发区城市服务配套设施得到合理利用，使片区内居民的人居环境更为融洽，提高居民生活品质和城市品位，有效利用城镇基础设施，切实让城市建设发展成果惠及百姓，增加居民幸福感。
本次成片开发方案以居住用地为主，通过周边公共景观服务带构建，确保有多样化的活动，实现资源共享；带动居住、行政、教育的开发建设，提升土地价值与城市竞争力。 
[bookmark: _Toc554]3.是提高土地利用效率，充分挖掘土地价值的需要
为了更有效地实现对本片区的开发建设，实现社会、环境、经济效益并举的目的，本次成片开发在衔接已编规划和已批项目基础上，重点解决本片区用地限制与城市建设之间的矛盾以及如何用好增量等问题。为进一步提高土地利用效率，改善生活环境、提高群众幸福感和满意度，本次成片开发通过合理布局，充分发挥城市边角地块的价值，节约集约用地，挖掘土地价值，提高土地利用效率，提升人居环境品质，为永春县发展储备后续力量。
随着城镇化进程不断加快，主要公共资源及投资便集中在中心城区，从而导致中心城区成为全区经济、政治、文化、公共服务供给的核心，对外围乡镇有着绝对的极化吸引力，人口向中心城区集聚趋势明显，城镇化快速推进阶段的“加速期”，中小城市将成为提升城市化质量、推进人口城镇化的主要载体。进入新常态的发展阶段，城镇化将迎来从规模城镇化向人口城镇化的转变，建设用地的需求越来越紧迫。顺应《永春县国民经济和社会发展第十四个五年规划和二〇三五年远景目标纲要》等上位规划落地的需要，有利于实现永春县高质量发展。
4、 主要用途、实现功能及公益性用地比例
本方案用地总面积4.8872公顷，主要用途为居住用地与机关团体用地。其中，居住用地1.9612公顷，实现居住性用房功能；机关团体新闻出版用地0.9088公顷，实现国家机关、相关社会团体以及相关社团的办公功能；城镇道路用地0.3924公顷，实现居民交通便利功能；与公路用地为1.5283公顷，实现公共交通功能；公园用地0.0965公顷，实现绿化环境、美化环境、隔离噪音、减少污染、休憩娱乐功能。公益性用地有机关团体用地0.9088公顷，公园用地0.0965公顷，城镇道路用地0.3924公顷与公路用地1.5283公顷，合计2.9260公顷，占用地总面积的59.87%。符合自然资规〔2020〕5号文规定。
五、效益评估
[bookmark: _Toc21676][bookmark: _Toc17838][bookmark: _Toc15003][bookmark: _Toc3242][bookmark: _Toc3579]（一）土地利用效益
[bookmark: _Toc30219]本方案通过合理安排用地规模、结构和布局，优化永春县城中心区城南片区土地利用空间格局，因地制宜配置用地，节约用地，提高现有用地使用效益，防止城镇建设空间的过分开发和扩张，满足紧凑式城镇发展格局。
本片区的建设，有利于促进永春县城中心区城南片区功能分区的合理布局和效能的充分发挥，有利于对城市公用配套设施建设的集约使用，充分发挥城市的集聚效益，从而有效节约稀缺的土地资源，促进土地资源的合理利用，缓解土地供给紧张的问题。本次成片开发范围用地面积4.8872公顷，新建城镇住宅用地0.1023公顷。住宅用地容积率为2.0-2.5，建筑限高54m;通过合理安排布局，有效利用配套公共设施，进行集中建设，从而优化资源配置，推动人口产业集聚，提高土地集约利用程度。
[bookmark: _Toc16944]（二）社会效益
[bookmark: _Toc19612]成片开发对经营性用地和基础设施建设的统一规划、开 发、管理，能够在一定程度上提升人居环境，改善周边居民的住房问题，可提高住户的幸福指数；提高片区基础设施的使用效率，有利于满足设施资源的集约使用，促进社会公共资源使用的良性发展。
[bookmark: _Toc17675]（三）经济效益
本方案以建设高品质居住、高质量生态、高浓度人文气息为主导功能的居住用地，完善城市功能，缓解住房压力。本次成片开发通过住宅社区的建设，提高周边公共服务设施的使用率，提升片区及周边区域人口流动和商业活力。房产的交易可带来契税收入，为当地增加财政收入，有利于带动当地经济发展。
[bookmark: _Toc9348][bookmark: _Toc21387]（四）生态效益
[bookmark: _Toc11973]本方案在开发建设的同时兼顾环境保护要求，减少建设过程中产生的不良环境影响。本次成片开发范围内，片区内垃圾统一收集处理，污水通过市政管网排入市政污水处理厂处理，可减轻生活污水排放对地下水环境的不良影响，从而在一定程度上提高永春县总体环境品质，有利于营造良好的宜居环境。
[bookmark: _Toc4106][bookmark: _Toc21168][bookmark: _Toc7263][bookmark: _Toc8233][bookmark: _Toc6842]六、占用永久基本农田和其他法律法规规定不允许占用或开发的区域
[bookmark: _Toc6767]本方案不涉及占用永久基本农田，不涉及湿地、饮用水水源区、风景名胜区、自然保护区等各类保护区，不涉及生态保护红线。不涉及历史文化名城名镇名村传统村落和文物建筑历史建筑传统风貌建筑，不涉及50年以上纳入保护的建筑。不涉及其他法律法规规定不允许占用或开发的区域。
七、结论
本土地征收成片开发方案符合泉州市永春县国民经济和社会发展规划，项目在城镇开发边界的集中建设区范围，已纳入永春县国民经济和社会发展年度计划，依据自然资源部和福建省自然资源厅规定的标准和要求，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，能够促进经济社会可持续发展。


[image: D:\1工作\2022-10\项目\永春\永春2图\新范围出图\调整成图\成片开发位置示意图.jpg成片开发位置示意图]
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