仙游县郊尾普通住宅一号片区土地征收
成片开发方案
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1、 编制依据
根据《中华人民共和国土地管理法》（2019年修正法）、《国土资源部关于进一步做好新型城镇化建设土地服务保障工作的通知》（国土资规〔2016〕4号）、《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）、《资源环境承载能力和国土空间开发适宜性评价指南（试行）》（自然资办函〔2020〕127号）、《自然资源部办公厅关于规范开展建设项目节地评价工作的通知》（自然资办发〔2021〕14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）》、《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南（试行）》、《仙游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》、《仙游县土地利用总体规划（2017-2030）》、其他仙游县县域数据及资料等，编制《仙游县郊尾普通住宅一号片区土地征收成片开发方案》。
2、 基本情况
成片开发区域位于福建省仙游县郊尾镇。涉及涉及仙游县郊尾镇郊尾社区、后溪村、染厝村、塘边村，共1个镇1个社区3个村。成片开发面积11.4910公顷。涉及国有土地0.4970公顷，集体土地10.9940公顷。根据实地勘测调查，本方案成片开发范围总面积11.4910公顷，其中：农用地10.9029公顷（耕地10.6260公顷），建设用地0.3006公顷，未利用地0.2875公顷。
3、 必要性
仙游县城市空间发展不平衡，总体呈现为“北重南轻、东强西弱”，土地价值差异化较大。成片开发利于资源配置进行合理的规划和布局，便于开展大规模土地基础设施建设，形成功能齐全的土地区块，可以提高效率，利于管理，能够完善城市功能布局。
本方案位于郊尾镇规划区内，属于仙游城市发展主脊梁的重要组成部分，是“十四五”规划重点开发的区域。本次成片开发预计统筹推进一批新城建设项目，对于全面开展“四大片区”开发工作，完善城市功能，提升新城建设水平，推进城镇化进程，带动经济发展，起到至关重要的作用。
本方案对接上位规划基础，结合郊尾镇发展特点和发展方向，在“保格局、展新颜、强措施、重落实”的发展策略指导下，郊尾镇规划制定了“一心，一带，两轴，两组团”的空间布局结构。本方案依托“两轴”中的东西城镇综合发展轴，联动西部村落与镇区公共服务中心，以现代宜居为主体功能，积极配置城市公共服务设施，打造综合公园绿化景观带，打造理想的邻里社区，提升未来郊尾镇的城市形象，从而增加吸引力，带动城镇协调发展。
本方案周边的村庄人口密集，社区居住环境较差，公共配套不完善。按照仙游县“统筹规划、适度超前、效益综合”的工作要求，结合郊尾镇实际情况，为改善片区周边人民的居住环境，提高人民的幸福感，希冀以成片开发为依托，进而加强农村基础设施和公共服务设施建设，改善人居环境，推进新城建设发展。
本方案在原有空地的基础上，规划城镇道路用地0.5134公顷、公路用地0.4375公顷、城镇社区服务设施用地1.1696公顷、城镇住宅用地6.8080公顷、防护绿地0.3836公顷、公园绿地2.1789公顷。将“加快补齐城镇基础设施和公共服务短板，提升城镇化发展质量和水平”落实到位，达到完善社区的公共服务配套，使周边村落的人民生活更加便利，绿化环境更加优美。随着成片开发的实施，后续的市政基建也会更加完善，更快的完成六通一平，提升人民的居住舒适感，为打造宜居宜业美丽乡村建设贡献力量，为郊尾镇发展成现代型宜居宜业的新型城镇添砖加瓦。
 土地资源紧张作为长期遏制仙游县经济社会发展的主要障碍，本方案将进一步破解发展瓶颈，拓展仙游县西部城市发展空间。通过对本片区统一规划，统一管理，并结合周边土地完善交通路网，健全市政基础设施，避免低效重复建设，促进节约集约用地，提升城市综合承载能力，在一定程度上推进了城镇化建设，为仙游县的城乡统筹发展提供了良好条件。
4、 功能分析
本方案用地总面积11.4910公顷，主要用途为绿地与开敞空间用地、交通运输用地、居住用地。其中，绿地与开敞空间用地面积2.5625公顷，实现卫生、隔离和保护环境功能；交通运输用地面积0.9509公顷，实现完善城镇内部交通系统功能；居住用地面积7.9776公顷，实现居住开发、完善居住配套设施、改善人居环境功能。
5、 项目的公建配比情况
公益性用地包含交通运输用地（城镇道路用地和公路用地）、绿地与开敞空间用地（公园绿地和防护绿地），合计4.6830公顷，占用地总面积的40.75%，符合自然资规〔2020〕5号文规定。
6、 效益评估
一、土地利用效益
本方案通过合理安排用地规模、结构和布局，充分节约集约用地，提高土地利用效率，为郊尾镇城乡统筹发展提供资源保障。
本次成片开发范围用地面积11.4910公顷，其中，城镇住宅用地6.8080公顷，住宅用地按容积率2.2，建筑密度达35%。充分发挥土地利用效益，优化资源配置，完善郊尾普通住宅一号片区的功能配套，提高人居生活质量，打造可持续发展社区。
二、经济效益 
本方案把保护与合理利用统一起来，把城镇建设与乡村发展结合起来，扩展城市发展空间，缓解住房压力。本成片开发通过住宅项目的建设，提高周边的公共服务设施水平，促进商业、休闲业等第三产业的发展，提升片区及周边区域人口流动和商业活力。成片开发后在建设、交易、经营过程预计可实现各项税收收入约1560万元，具有较好的经济效益。
三、社会效益
成片开发对基础设施建设统一规划、开发、管理，有效改善现有落后的基础设施情况，提升人居环境，增强人民群众获得感和幸福感。本次成片开发方案可新增城镇住宅用地面积6.8080公顷，预计可容纳3400余人。拟建一个社区服务中心、一所幼儿园，改善人居环境，提升服务品质。本方案以居住项目为核心，通过提升常住人口促进经济消费发展，提高第三产业比例，为周边居民和农业人口创造就业机会和工作岗位，有利于缓解本地居民就业压力、提高当地居民收入水平、促进城乡融合发展。
四、生态效益
郊尾普通住宅一号片区作为郊尾镇区的综合公园景观风貌带，需要合理利用沧溪宝贵的水环境及其他自然景观的特点，强调绿景和水景向居住空间的渗透，从而塑造以人为本，人居相依的居住氛围；以多层住宅为主的居住小区建筑布置前后、左右交错，围合成相对闭合的社区空间，景观统一而有变化；以小高层和多层住宅为主的居住小区建筑布置灵活多样，与蜿蜒的水岸形成呼应，充分享受绿色景观，形成景观型的居住社区空间特征。方案中公园绿地和防护绿地拟建设2.5625公顷，占成片开发范围内建设用地面积比例达22.30%，能够有效减少噪音污染，恢复生态绿化功能，改善城市风貌，使得本片区区域生态环境实现良性循环，形成人文与自然相融合人的绿色开发建设体系，实现人与自然、经济发展与资源环境协调、可持续发展。
7、 永久基本农田及生态保护情况
成片开发区域范围不涉及永久基本农田、生态保护红线和自然保护区，未涉及禁止建设区域。
8、 结论
《仙游县郊尾普通住宅一号片区土地征收成片开发方案》符合自然资源部土地征收成片开发的标准。
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