附件
仙游县2023年度第六批次土地征收成片开发方案
（鲤城街道鱼鼓山东片区）
一、编制依据	
依据《中华人民共和国土地管理法》（2019年修正版）、《土地征收成片开发标准（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》编制仙游县2023年度第六批次土地征收成片开发方案（鲤城街道鱼鼓山东片区）。
二、基本情况
本方案涉及仙游县鲤城街道万福社区，共1个街道1个社区；涉及1个国有单位，不涉及省级和国家级开发区。
本方案成片开发范围总面积4.0002公顷。其中，农用地1.0832公顷（其中耕地0.4518公顷），建设用地2.917公顷，不涉及未利用地。
3、 项目的必要性
[bookmark: _Toc137][bookmark: _Toc11317][bookmark: _Toc3140][bookmark: _Toc8066][bookmark: _Toc26871]（一）必要性分析
[bookmark: _Toc33][bookmark: _Toc10547][bookmark: _Toc71533297][bookmark: _Toc25851][bookmark: _Toc5675][bookmark: _Toc26974][bookmark: _Toc1447][bookmark: _Toc1212]1.完善片区功能，打造全龄友好完整社区
《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》提出坚持“人民城市人民建、人民城市为人民”的理念，聚焦老城更新、特色街区培育、园林绿化优化和历史文化名城建设，坚持城乡统筹、新城建设与旧城更新并重。深入实施“东拓南进西扩中修北兴”发展战略，坚持“以人为本”的核心理念，全面推动老旧城区有机更新，塑造新空间，承载新内容，坚持注入城市新发展活力。以城市有机更新推动高质量发展，拓宽城市发展空间，完善城市功能布局，促进生活空间宜居适度，增强城市综合承载力。该片区位于鲤北中心区重要主城部分，周边街各项道级、社区级基础设施已陆续建成投用。周边区域土地已基本开发完成，本次成片开发以城市居住、生态生态为主导，聚焦城市路网水网联通工程，落实城市精细化管理，推动城市环境综合整治，完善片区功能，打造全龄友好完整社区，为广大市民营造良好的生活环境，提升城市形象。
2.优化配置土地资源、增量带动存量挖潜，促进土地合理利用
随着城市化的加剧，县城建设用地增量空间越发紧张，鲤城街道几乎无发展空间，现阶段仙游县土地利用将由增量扩张逐步进入存量挖潜和增量扩张并存，而以鲤城街道为主的仙游县新老城区结合部已增量带动存量挖潜为主要导向。本次成片开发位于仙游县中心城区北部片区东部中心地段，通过片区土地征收，结合周边土地资源作为再开发土地资源进行盘活，有利于释放周边低效用地和存量土地，与现状边角地及不规则土地合并开发，优化配置土地资源，促进土地合理利用。
3. 打通断头路，畅通路网脉络
[bookmark: _GoBack]交通是城市的血管，每条道路是否畅通，也关系着人民群众出行的切身利益。本片区作为多条重要市政道路衔接区域，打通贵峰路实现东一环与东二环横向联系，建设东一环北段，实现一环三环主干道南北联通，建设意义重大。本片区作为鲤城北打造山水生态轴、环山生活带，公共活动核、商业活力核重要交汇点，结合生态水系建设、漫道建设，打通蓝绿空间，实现水安全、水生态等要求的同时不断提升群众的获得感、幸福感、安全感。
（二）科学合理性分析
1.选址科学合理 
本成片开发方案位于仙游县中心城区北部片区北，方案位于城镇开发边界集中建设区内，不涉及永久基本农田、不涉及生态保护红线，片区地势平坦、地质稳定，无地质灾害易发点。周边基础设施、公共服务设施配套完善，选址科学合理。
2.功能定位科学合理
本次成片开发方案以《仙游县中心城区北部片区控制性详细规划》为基础，成片开发方案以市政基础设施建设为抓手、提升城市形象，改善居住环境、提高群众幸福感和满意度为目的，功能定位上实现城镇住宅、公园绿地、城镇道路等项目统一规划布局，符合控制性详细规划要求，功能定位合理。
2. 用地规模合理性
本成片开发方案用地总规模为4.0002公顷，用地规模符合闽自然资发〔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。方案充分与已批成片开发方案做好衔接，确保后续未报批经营性建设用地成片开放方案留足空间，合理安排用地规模、结构与布局，公益性比例超过40%，符合自然资规〔2020〕5 号的规定，用地规模合理。
四、规划土地用途及实现功能分析
本方案用地总面积4.0002公顷，主要用途为城镇道路用地、城镇住宅用地。其中：城镇住宅用地0.6063公顷，用于城乡住宅用地及其居住生活配套的社区服务设施功能，为居民提供良好的居住环境；城镇道路用地3.3939公顷，实现交通路网畅通的功能。

五、公益性用地情况
公益性用地包含城镇道路用地合计3.3939公顷，占用地总面积的84.84%，符合自然资规〔2020〕5号文规定。

六、规划符合情况
本方案符合国民经济和社会发展规划的发展定位、要求，有利于完成规划目标、任务，已纳入国民经济和社会发展年度计划。本方案已纳入最新上报的城镇开发边界的集中建设区内，仙游县人民政府承诺，将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。
七、效益评估
（一）土地利用效益：通过土地利用开发，可以有效整合区域内土地资源，促进土地资源要素的统筹利用，科学合理布局各类用地，有效推动土地集约、节约利用。
（二）经济效益：方案通过城市土地征收再分配的形式，充分挖掘存量建设用地潜力，将原有低效、闲置的土地资源进行再分配，为仙游县中心城区发展储备后续力量，通过新建城镇居住用地，完善城市功能，缓解住房压力，提高片区基础设施、公共服务设施水平，改善片区生活环境，综合提升片区居住承载能力和城市人口承载量。
（三）社会效益：片区建成后新增住房面积15000平方米，将有效保障城市住房供应；新建社区带状公园，提升人居环境。
（四）生态效益：通过统一规划，改善城市景观，完善城市基础设施、改善片区交通状况。
八、结论
《仙游县2023年度第六批次土地征收成片开发方案（鲤城街道鱼鼓山东片区）》符合土地征收成片开发的标准。



附图1：位置示意图
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