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[bookmark: _Toc113223478]一、概述
[bookmark: _Toc113223479][bookmark: _Toc67952575]（一）编制背景
[bookmark: _Toc67952576]1.政策背景
2020年11月5日，自然资源部发布了关于《土地征收成片开发标准（试行）》，对《中华人民共和国土地管理法（2019年修正方案）》第四十五条规定的土地开发做出成片征收标准规定，支持县级以上地方人民政府对一定范围的土地进行综合性开发，并统筹进行方案设计、功能导入、征地拆迁和集中建设。《福建省城市规划管理技术规定》是城市规划管理重要的技术支撑，使城市规划管理法制化、规范化。《福建省土地征收成片开发方案编制参考指南（试行）》规范了土地征收成片开发方案审查报批工作，保障经济和社会发展用地需要，维护被征收农村集体经济组织和农民的合法权益。
[bookmark: _Toc67952577]2.区域背景
2021年是实施仙游县“十四五”规划的开局之年。仙游县紧紧围绕中央、省委、市委和县委决策部署，突出开放招商、强化项目带动，大力实施强产业、兴城市“双轮”驱动，为“十四五”发展开好局、起好步。本次成片开发区域位于“五片区两组团”改造中的瑞峰片区，地处仙游县盖尾镇，是仙游县“强产业、兴城市”、“三年行动计划暨十四五规划”重点改造区域。
3.意义
本次成片开发方案有助于推动瑞峰片区新一代电子信息产业的发展，实现城市土地集约化，提升土地价值，完善区域产业链和配套服务。打造宜业宜居产城融合示范区，有利于推动仙游经济开发区升格为国家级经济开发区。
[bookmark: _Toc113223480][bookmark: _Toc67952578]（二）编制原则
[bookmark: _Toc67952579]1.遵守法律法规、维护公共利益原则
遵循相关法律、法规和规程的规定，符合国民经济和社会发展规划、国土空间规划，纳入当地国民经济和社会发展年度计划，并符合国家产业政策和供地政策。 
以人民为中心，为公共利益的需要，提高成片开发范围内基础设施、公共服务设施以及其他公益性用地的比例，兼顾群众的现实和长远利益，维护群众合法权益，充分征求成片开发范围内农村集体经济组织和农民的意见。
[bookmark: _Toc67952580]2.科学合理编制、确保开发必要原则
坚持新发展理念，立足城镇的长远发展，根据土地经济规律、经济社会发展和市场需求，确保开发的必要性。因地制宜，有针对性地开展编制工作，着重解决实际问题。
[bookmark: _Toc67952581]3.严格保护耕地、节约集约用地原则
落实最严格的耕地保护制度，尽量避让优质耕地。要根据经济社会发展状况、实际用地需求、土地利用相关政策等确定成片开发范围，科学合理规划布局，优化资源配置，节约集约利用土地，提高土地利用效率。
[bookmark: _Toc67952582][bookmark: _Toc113223481]（三）编制依据
[bookmark: _Toc67952583]1、《中华人民共和国土地管理法》（2019 年修正版）；
2、《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）；
3、《自然资源部办公厅关于印发〈国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南（试行）〉的通知》（自然资办发〔2020〕51 号）；
[bookmark: _Hlk106213073][bookmark: _Hlk99551427]4、《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）；
5、《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编制参考指南（试行）〉的通知》（闽自然资发〔2021〕6 号）；
6、《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》；
7、《仙游县土地利用总体规划（2006-2020）调整完善方案》
8、《仙游县盖尾镇瑞峰片区控制性详细规划》；
9、其他仙游县县域数据及资料；
[bookmark: _Toc113223482][bookmark: _Toc67952585]二、编制情况
[bookmark: _Toc67952588][bookmark: _Toc113223483]（一）批而未供土地和闲置土地情况
截至2022年8月底，仙游县批而未供土地面积360.067公顷＜500公顷。2020年和2021年，仙游县批而未供土地处置率分别为22.06%和20.80%，均已超过15%。 
截至2022年8月底，仙游县闲置土地面积79.7101公顷＞50公顷。2020 年和2021年，仙游县闲置土地处置率分别为24.77%和34.62%，均已超过15%，符合《实施细则》的要求。
[bookmark: _Toc113223484][bookmark: _Toc67952589]（二）开发区土地利用效率情况
本方案不涉及于福建仙游经济开发区（省级）内。仙游县共有1家省级以上开发区，福建仙游经济开发区（省级）。福建仙游经济开发区2018年开发区土地集约利用评价排名第25位，2019年排名第9位，2020年排名第42位；均不属于连续三年排在全省后三名的情况，符合《实施细则》的要求。
[bookmark: _Toc67952590][bookmark: _Toc113223485]（三）已批准土地征收成片开发方案实施情况
[bookmark: _Hlk99553759]2021年省人民政府共批复我县2个批次土地征收成片开发方案共5个，按年度计划合计应实施101.5030公顷，截止目前，已实施77.3344公顷,仙游县不存在已批准实施的土地征收成片开发连续两年未按方案实施的情形,符合自然资规〔2020〕5号文规定。
[bookmark: _Toc67952591][bookmark: _Toc113223486]三、基本情况
[bookmark: _Toc67952592][bookmark: _Toc113223487]（一）成片开发位置、范围、面积
本方案涉及盖尾镇琼峰村、莲井村、南宝峰村和榜头镇云庄村，共2个乡镇4个村。开发片区东接莲井村，南至南宝峰村，西与云庄村毗邻，北临居民点。具体见附表1和附图1。
[bookmark: _Toc67952596]根据实地勘测调查，本方案成片开发范围总面积64.3039公顷，其中：农用地43.1597公顷（其中：耕地13.6883公顷），建设用地17.9701公顷，未利用地3.1741公顷。具体见附表1和附图2。
（2） [bookmark: _Toc113223488]现状基础设施条件
1．交通条件
片区位于盖尾镇琼峰村东北部，西侧紧邻仙游中心城区。片区内现状道路以村道为主，道路系统基本满足条件，仙港大道从片区南侧穿过，交通条件优越。
2.电力条件
规划内现状没有变电站，在其南面现有一座 220KV 盖尾变，该变电站电压等级为220KV/110KV/10KV，现有容量为 2*180MVA，远期容量为 3*180MVA。本区现状负荷由盖尾变电站供电。
3.通讯条件
仙游县域内现有电信母局3座，分别为城东电信母局、城关电信母局和枫亭电信母局，共有模块、接入网点127个。本片区内现状没有电信局所，在其外围东南面现有一座盖尾电信局。
4.给排水条件
本片区现状供水由位于规划区东向电力公司边上山头的盖尾水站和位于后井的后井水站联合供水。待片区内路网建设完成后，供水管网布置成环形状，排水采用雨污分流制。污水经过处理后排入市政管网，送至枫亭污水处理厂。
5.防水排涝现状
本片区内汇水可以快速排入木兰溪，木兰溪防洪标准采用五十年一遇；防山洪标准采用二十年一遇；内河排涝标准采用十年一遇。
[bookmark: _Toc113223489]（三）实施周期
综合考虑仙游县社会经济发展状况等因素，本方案实施周期为3年（2022年至2024年）。
[bookmark: _Toc113223490]四、必要性分析
[bookmark: _Toc113223491][bookmark: _Toc15164]（一）必要性分析
[bookmark: _Hlk104314180]1、以电子核心基础产业为主导，合理布局上下游产业，不断提升产业竞争力。
随着新能源汽车销量及渗透率快速提升、动力电池出货量大幅增长，三元正极材料行业需求快速增长。三元正极材料作为新能源产业的上游产业，能以市场为导向，不断吸引上下游产业的企业往仙游集聚，提升产业竞争力。拟入驻的国城控股集团有限公司是一家综合性、现代化大型企业集团，项目年均利润总额为301104.60万元，企业为高新技术企业，所得税税率按照15%计，项目年均净利润为255938.91万元。通过该项目的落地，能够为经济发展注入新动能，大力支持新能源汽车（高能量密度锂电池的研发与创新）及上游关键部件的发展，进一步通过扩大产能规模，提高规模化效应，降低产品成本，提高企业的市场竞争力。
2、符合仙游县招商引资的实际需求，有助于开启产城融合新模式。
瑞峰片区是集产业生产、科技研发、居住配套、生态休闲等功能为一体的产城融合示范区。本片区重点发展电子元器件等产业，与其他片区的发展定位既有差异化又有协同化。本项目固定资产投资为305314.11万元，可以进一步完善区域产业链和配套服务，加强组团内部的生活及生产性服务业的合理配套，同时也可以增强片区之间的联系，降低企业的生产成本，促进产城融合发展。能够实现城市土地集约化，提升土地价值，扩大产业空间，加速产业聚集。
3、符合国家高质量发展战略规划，助推新能源产业发展。
目前，我国已进入高质量发展阶段。2020年，我国提出2030年“碳达峰”与2060年“碳中和”目标。伴随着我国对化石能源发电的限制，新能源装机量和发电量快速攀升。国家对新能源汽车产业的支持将持续，越来越多的传统燃油车企开始布局新能源汽车领域，且随着国外车企如宝马、现代等开始逐渐采购中国大陆产动力电池，中国动力电池出口量将逐渐增多，动力电池将成为中国未来锂离子电池市场的主要增长动力。本项目的发展可以加快锂电池产业创新速度，加快培育和发展锂电新能源产业，提升企业竞争优势，符合新发展格局下锂电新能源发展的需求。因此，本项目属于国家支持的政策方向，符合国家发展战略规划，项目实施具有可行性。
[bookmark: _Toc113223492]（二）科学合理性分析
[bookmark: _Hlk104314410]1、选址和功能科学合理
瑞峰片区涉及的榜头镇和盖尾镇是仙游城县域空间结构“一脊、一环、三 心、三片”中重要节点，该片区是仙游县“强产业、兴城市”三年行动计划暨十四五规划重点改造区域。仙游县中心城区与瑞峰片区毗邻，仙港大道从项目南侧穿过，项目区位交通条件优越，可以与城区产生良好互动，形成产业集群及规模效应。仙游县十三五规划提出瑞峰片区发展新一代电子信息产业，打造电子信息高新技术产业园，本片区落地项目以三元正极材料生产项目为主，符合该片区的功能定位。此外，方案内未占用永久基本农田保护区、生态保护红线及其他各类保护区，不涉及河道蓝线。
2、用地规模、结构及实施安排合理性
本方案用地总规模64.3039公顷,符合闽自然资发〔2021〕 3号文关于县（市）成片开发范围一般不小于4公顷的规定；方案配套建设有城镇道路用地和公园绿地等公益性用地面积27公顷，占比41.99%，符合闽自然资发〔2021〕3号关于公益性用地占比须在40%以上的规定，可满足片区居民在交通出行服务、慢行、休闲游憩等方面需求；方案计划在3年内实施完毕，符合片区项目规划实施进度安排。
综上，本方案在选址、功能定位及用地布局和实施安排上是合理的。
[bookmark: _Toc113223493][bookmark: _Toc67952601]五、主要用途、实现功能及公益性用地比例
本方案用地总面积 64.3039公顷，主要用途为工矿用地。其中，工矿用地总面积37.3039公顷，全部为工业用地，实现工业生产功能，促进区域经济发展；公共管理与公共服务设施用地总面积17.2393公顷，全部为医疗卫生用地，为周边居民提供医疗场所；交通运输用地总面积7.8515公顷，全部为城镇道路用地，促进片区的内外交通优化，方便片区内的工人上下班通勤，完善了仙游县的城镇化建设基础骨架；绿地与开敞空间用地总面积1.2251公顷，全部为防护绿地，具有卫生、隔离、安全、生态防护功能。水域和其他用地总面积0.6841公顷，全部为水域，能够强化城市景观，维护生态功能。公益性用地包含公共管理与公共服务设施用地、绿地与开敞空间用地、交通运输用地和域和其他用地，合计27公顷，占用地总面积的41.99%。符合自然资源部关于印发《土地征收成片开发标准（试行）》自然资〔2020〕5号的规定。
[bookmark: _Toc67952604][bookmark: _Toc113223494]六、拟建项目及实施计划
本方案用地总面积64.3039公顷，拟安排实施项目面积64.3039公顷，计划实施周期为2022年-2024年，3年内实施完毕。其中：2022年实施面积17.7211顷、完成比例27.56%，含医疗卫生用地17.2393公顷，防护绿地0.3484公顷，水域0.1334公顷；2023年实施面积28.7946公顷、完成比例44.78%，含防护绿地0.8768公顷，工业用地27.3672公顷，水域0.5506公顷；2024年实施面积17.7882公顷、完成比例27.66%，含城镇道路用地7.8515公顷，工业用地9.9367公顷。具体见附表3、4。
[bookmark: _Toc67952605][bookmark: _Toc113223495]七、合规性分析
[bookmark: _Toc113223496]（一）国土空间规划
通过对接《仙游县土地利用总体规划（2006-2020年）调整完善方案》，成片开发范围位于土地利用总体规划确定的允许建设区和有条件建设区内,符合要求。仙游县人民政府承诺该成片开发方案获批后，将把土地征收成片开发范围纳入过渡期城镇开发边界及国土空间规划确定的城镇开发边界内的集中建设区，并符合规划管控要求。
[bookmark: _Toc113223497]（二）国民经济和社会发展规划、年度计划
《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》指出重点推动五大片区联动发展，明晰各片区功能定位和规划引领，突出抱团发展、有序建设、集约开发。瑞峰片区位于城乡空间发展方向的“南进”片区，规划打造集产业生产、科技研发、居住配套、生态休闲等功能为一体的产城融合示范区，以电子信息产业为主导，高品质生态环境为特色，集生活公共服务为一体。综上，本次土地征收成片开发方案符合国民经济和社会发展规划和年度计划，方案将纳入仙游县 2022 年国民经济和社会发展年度计划。
[bookmark: _Toc113223498]（三）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
本方案未占用永久基本农田，不涉及自然保护区、森林公园、湿地公园、重要湿地、风景名胜区、饮用水源保护区、海岸线、生态保护红线等其他法律法规规定不允许占用或开发的区域。
[bookmark: _Hlk99553839]本片区范围内不涉及名城名镇名村、传统村落和历史建筑保护,不涉及国保、省保、县保等保护单位及其建设控制地带和一般文物，不涉及50年以上建筑。
综上所述，仙游县2022年度瑞峰片区土地征收成片开发方案属于《土地征收成片开发标准（试行）》中批准土地征收成片开发方案的范围。
[bookmark: _Toc113223499][bookmark: _Toc67952609]八、效益评估
[bookmark: _Toc113223500][bookmark: _Toc67952610]（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，优化土地利用空间格局，因地制宜配置用地，使得盖尾镇土地节约集约水平得到提高，现有用地的利用效益得以提高。本方案占地面积64.3039公顷，工业用地容积率不低于1.1，建筑密度不低于45%，均符合《福建省工业项目建设用地控制指标》（闽国土资综（2013）197号）关于容积率和建筑密度的要求。
[bookmark: _Toc113223501]（二）经济效益
盖尾镇位于仙游产城融合规划“一轴三心三大片区”中的盖尾片区。工业用地集中建设有利于产业和生产要素集聚和区域经济发展整体规划，优化盖尾镇产业布局，发挥产业规模效应，在市场的作用下吸引更多企业进来，提高创新力和竞争力，促使企业向专业化、社会化发展，有利于形成产业集群，促进区域经济发展。项目报批总投资为固定资产投资与铺底流动资金之和，铺底流动资金为流动资金的30%计166498.86万元，固定资产投资为305314.11万元，按铺底流动资金计算的项目总投资为471812.97万元；按照全部流动资金计算的项目总投资为860310.31万元。
结合片区内意向企业的财务分析，从财务评价指标和现金流量表来看，从2024年起，未来14年项目所得税后投资财务内部收益率46.9%，大于基准收益率8.0%，税后投资财务净现值839116.14万元，具有良好的经济效益。
[bookmark: _Toc113223502][bookmark: _Toc67952611]（三）社会效益
[bookmark: _Hlk104314571]本区涉及产业布局规划中的瑞峰片区，规划产业定位为电子信息产业。项目建设以《“十三五”国家战略性新兴产业发展规划》为指导，有利于产业研发创新，有利于推进产业人才聚集，推动盖尾镇电子信息产业发展；有利于扩大就业，吸引就近人才就业，为当地提供约300个就业岗位，有助于解决仙游县农村富余劳动力的就业问题，缓解社会就业压力，保障社会稳定，具有积极的社会效益。
[bookmark: _Toc113223503][bookmark: _Toc67952612]（四）生态效益
[bookmark: _Hlk104314612]该方案沿道路设置防护绿地1.2251公顷，提高了片区绿化面积，起到良好的隔音或消音作用；通过采取雨污分流、废水污水处理等污染防控措施，可有效改善片区生态环境。
本方案在施工期和运营期主要产生噪声污染、固体废弃物、空气污染、水体污染、土壤污染。
1、大气环境影响
该片区工业项目以生产三元正极材料为主，生产过程会生成一定有害废气，经一定处理后由排气筒外排。
2、水环境影响
片区周边规划了市政管网，采用雨污分流的排水模式，工业废水经处理达到排放标准后排入污水管网，不会对周边水环境造成影响。
3、声环境影响
本项目主要噪声源是各类风机、水泵、破碎机、输送机、球磨机、振动给料机等。针对较高噪声设备采用消音、隔声和减振等措施，同时采取厂区及厂界绿化等辅助降噪措施，以减轻生产设备运行时噪声对厂界声环境的影响。
4、固体废弃物处置影响
项目产生的固废均经过合理处置，满足固体废物减量化、资源化和无害化的要求。不会对环境产生二次污染，对周围环境影响较小
5、土壤污染的影响
项目对土壤的影响主要是大气沉降和入渗影响。通过绿化进一步减轻污染物大气沉降对土壤造成的污染，地面均进行硬化，平常加强物料设备管理，以最大程度减小入渗的影响。
[bookmark: _Toc67952613][bookmark: _Toc113223504]九、征求意见情况
[bookmark: _Toc113223505][bookmark: _Toc67952616]（一）听取人大代表、政协委员、社会公众和有关专家学者意见
我县已于2022年8月31日通过征求意见会的方式，共收集人大代表2位、政协委员2位、专家学者2位、社会公众1位和仙游县自然资源局、盖尾镇人民政府、榜头镇人民政府、生态环境局、发改局、林业局、工信局、农业农村局、水利局、人社局、财政局、住建局、交通运输局、商务局等15个相关部门和相关专家学者2人对成片开发方案的意见建议21份，经充分讨论，与会人员均同意本方案。
[bookmark: _Toc61179750][bookmark: _Toc113223506]（二）征求集体经济组织和农民意见
仙游县人民政府2022年9月3日按要求下发成片开发方案征求意见的函，征求本范围涉及的仙游县的2个乡镇4个村集体经济组织的意见。2022年9月3日，方案所涉及的云庄村、琼峰村、莲井村和南宝峰村组织召开村民代表会议，云庄村应到村民代表55人，实到36人，36人同意成片开发方案，比例为65.45%；琼峰村应到村民代表31人，实到27人，27人同意成片开发方案，比例为87.1%；莲井村应到村民代表48人，实到35人，35人同意成片开发方案，比例为72.91%；南宝峰村应到村民代表67人，实到47人，47人同意成片开发方案，比例为70.14%。四村均达到三分之二以上村民代表同意成片开发方案。根据会议结论仙游县榜头镇云庄村、盖尾镇琼峰村、莲井村、南宝峰村出具同意土地利用成片开发方案的回执函。
[bookmark: _Toc113223507]（三）公示情况
根据各界意见以及成片开发范围内村集体经济组织和村民意见，修改方案后，2022年9月6日至2022年9月15日方案在仙游县政府网站进行公示，并于2022年9月6日至2022年9月15日将相关内容张贴于云庄村、琼峰村、莲井村、南宝峰村公告栏进行公示。公示时间超过5个工作日。公示期间，未收到任何意见、建议和反馈。
[bookmark: _Toc113223508]十、结论
本土地征收成片开发方案符合仙游县国民经济和社会发展规划、在土地利用总体规划确定的城镇建设用地范围内、专项规划，已纳入仙游县国民经济和社会发展年度计划，符合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。
[bookmark: _GoBack]
[bookmark: _Toc67952617]
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[bookmark: _Toc113223509]十一、附图
[image: ]

[bookmark: _Toc67952618][bookmark: _Toc113223510]十二、附表
[image: ]


[bookmark: _Toc67952620][bookmark: _Toc113223512]附表2  地块用途、面积及实现功能统计表
单位：公顷（%）
	序号
	土地用途
	拟用地面积
	占比
	实现功能
	是否公益性用地

	
	一级类
	二级类
	
	
	
	

	1
	绿地与开敞空间用地
	防护绿地
	1.2251
	1.91
	卫生、隔离、安全、生态防护功能
	1

	2
	交通运输用地
	城镇道路用地
	7.8515
	12.21
	促进片区的内外交通优化，方便片区内的工人上下班通勤，完善了仙游县的城镇化建设基础骨架
	1

	3
	水域和其他用地
	水域
	0.6841
	1.06
	强化城市景观，维护生态功能
	1

	4
	公共管理与公共服务设施用地
	医疗卫生用地
	17.2393
	26.81
	为周边居民提供医疗场所，完善基础设施
	1

	5
	工矿用地
	工业
用地
	37.3039
	58.01
	工业生产，促进区域经济发展
	2

	合计
	
	
	64.3039
	100
	公益性用地合计
	41.99


注：1.土地用途：按照《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南（试行）》进行划分，应与国土空间规划成果相衔接；
2.实现功能：简要说明地块用途拟发挥的作用和效能；
3.占比：为拟用地面积占土地征收成片开发范围面积的比例；
4.是否公益性用地：公益性用地填“1”、非公益性用地填“2”，并在本列合计行填写公益性用地合计占比。

[bookmark: _Toc113223513]附表3 拟建设项目统计表
单位：公顷
	序号
	项目名称
	土地用途
	用地面积

	
	
	
	

	1
	国城三元正极材料生产项目
	工业用地
	37.3039

	3
	瑞峰路及其他道路
	城镇道路用地
	7.8515

	4
	方舱医院用地
	医疗卫生用地
	17.2393

	5
	主干道两侧防护绿地
	防护绿地
	1.2251

	[bookmark: _Hlk106217169]6
	河流修缮
	水域
	0.6841

	合计
	64.3039


注：按拟建设项目统计；用途统计应与附表 2 二级类一致。





[bookmark: _Toc113223514]附表4 开发时序和年度实施计划统计表
单位：公顷、%
	实施总面积
	2022年
	2023年
	2024年

	
	完成面积
	比例
	完成面积
	比例
	完成面积
	比例

	64.7829
	17.7211
	27.56
	28.7946
	44.78
	17.7882
	27.66


注：实施总面积与附表3合计面积一致。
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