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[bookmark: _Toc62216730][bookmark: _Toc60685408]一、概述
（一）背景
为贯彻落实十九届五中全会精神，扎实推进“六稳、六保”的工作要求，自然资源部落实配套政策。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《中国华人民共和国土地管理法（2020年修订实施）》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、集中建设。在这样的大背景下，一大批新的“大项目”即将蓄势待发，宁德市本级也迎来了新一轮的成片开发热潮。
《宁德市2020年国民经济和社会发展计划执行情况及2021年国民经济和社会发展计划》指出，2021年将加大基础设施投资，加快推进连城路二、三期等项目建设，积极做好连城路周边等区域的成片开发建设工作。加大房地产开发投资，继续实施中心城区限购限售政策，确保房地产市场总体平稳，加快建设保障性住房950套。推进教育领域补短板，实施教育领域补短板项目84个，新增学位1.5万个，新建公办幼儿园8所，全面消除56人及以上大班额。推进健康宁德建设，开工建设市疾控中心迁建项目，加快建设市医院传染病院区项目。
推进就业和社会保障，实施重点群体增收计划，新增城镇就业2万人以上、城镇失业人员再就业0.6万人，城镇登记失业率控制在5%以内。
本片区开发涉及住宅、教育、医疗、商业、绿地、广场、道路与交通等，符合2021年国民经济和社会发展计划。
（二）编制原则
[bookmark: _Toc61613908]1.遵守法律法规、维护公共利益原则
本次土地征收成片开发编制严格遵循《中华人民共和国土地管理法》（2020年修订实施）等相关法律、法规和规程的规定；并符合国民经济和社会发展规划、国土空间规划，纳入2021年度宁德市国民经济和社会发展计划。
秉承“以人为本”的理念，以生产、生活相配套的原则，在发展经济的同时提高人的生活满意度，着重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。在编制过程中充分征求成片开发区域内农村集体经济组织和农民的意见。
[bookmark: _Toc61613909]2.科学合理编制、确保开发必要原则
本次土地征收成片开发坚持可持续发展的理念，立足宁德市的长远发展，根据城市发展定位及分片承载的相应城市功能、土地经济规律、社会经济发展及市场需求，来开展片区的土地成片开发编制工作。
[bookmark: _Toc61613910]3.严格保护耕地、节约集约用地原则
土地征收成片开发的编制严格落实“保护耕地、占一补一、占优补优”的原则。根据金漳路周边实际用地需求、土地利用相关政策等确定了成片开发范围，规划布局科学合理。
按照《中华人民共和国土地管理法》及其他相关法律法规的规定.本次成片开发按照“占用耕地实行占一补一，保证“耕地面积不减少，质最不降低”的原则。由于宁德市本级没有补充耕地项目，耕地指标均通过补充耕地指标调剂平台进行指标调剂调入，调剂价款由宁德市本级人民政府支付，专款用于开垦新的耕地。
（三）编制依据
1．相关法律、法规及规范性文件
（1）《中华人民共和国土地管理法》（2020年修订实施）；
（2）自然资源部关于印发《土地征收“成片开发”标准（试行）》（自然资规〔2020〕5号）；
（3）《福建省土地征收“成片开发”方案报批实施细则（试行）》（送审稿）；
（4）《土地勘测定界规程》；
（5）《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南（试行）》；
（6）《福建省城市规划管理技术规定》2017年；
（7）福建省土地征收成片开发方案编制参考指南（试行）；
2．相关规划
（1）《宁德市土地利用总体规划（2006-2020年）》（已调整完善）；
（2）《宁德市2020年国民经济和社会发展计划执行情况及2021年国民经济和社会发展计划》;
（3）编制中《宁德市国土空间规划》；
（4）《福建省国土资源厅关于进一步加强耕地占补平衡工作的通知》（闽国土资综〔2014〕370 号）；
（5）《中共福建省委、福建省人民政府印发〈关于加强耕地保护和改进占补平衡的实施意见〉的通知》（闽委发〔2017〕27 号）；
（6）蕉城区（350902）2018年度土地变更调查成果；
（7）《宁德市连城路周边用地控制性详细规划》2020年；
（8）《宁德市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》（已过会）。
二、编制条件
（一）批而未供土地和闲置土地情况
根据土地市场动态监测与监管系统数据：
截至2020年12月底，宁德市本级批而未供土地面积17.6265公顷，≤500公顷。
截至2020年12月底，宁德市本级闲置土地面积54.1800公顷，＞50公顷，但2019年和2020年，宁德市本级闲置土地处置率分别为65.01%和7.39%，其中2019年闲置土地处置率＞15%。
符合《福建省土地征收“成片开发”方案报批实施细则（试行）》（送审稿）关于批而未供土地和闲置土地的要求，闲置土地没有连续两个年度处置率低于15%。
（二）开发区/城市新区土地利用效率情况
宁德市本级共有1个国家级开发区，为东侨经济技术开发区。辖区内不存在连续三年开发区土地集约利用评价在全省最后三名，不存在各类开发区、城市新区土地利用效率低下的情况。符合《福建省土地征收“成片开发”方案报批实施细则（试行）》关于开发区土地利用效率的要求。
（三）已批准土地征收成片开发方案实施情况
宁德市本级无已批准的土地征收成片开发方案。
[bookmark: _Toc60685409][bookmark: _Toc62216731]三、基本情况
[bookmark: _Toc60685410]（一）开发片区范围位置、面积、范围
本次成片开发范围位于福建省宁德市政府东北方向约4km，宁德火车站（小塘）以北，半山新村以东，王坑村以南，南埕村、拱屿村以西，金漳路南北两侧、连城路东西两侧。
本方案涉及宁德市本级南埕村、拱屿村、王坑村、漳湾村等四个行政村，另涉及国有铁路用地、国有公路用地、国有事业单位等三国有单位，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154.5242公顷，其中：农用地112.4161公顷（其中：耕地106.3651公顷），建设用地42.0940公顷，未利用地0.0141公顷。具体见附图1位置示意图、表1土地利用现状及权属统计表。
（二）实施周期
综合考虑宁德市经济发展、产业构成等因素，本方案实施周期为3年，起始年限为2021年至2023年。
[bookmark: _Toc62216732]四、必要性分析
本片区位于宁德中心城区东部沿海一带，是宁德市本级近期发展的重点区域，是实现《宁德市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》（送审稿）提出的“四大主导产业集聚裂变、产业能级持续提升”的主要推力。片区毗邻宁德市火车站，是宁德市的旅游、货物的集散中心，地理位置优越。目前片地处农村，主要为农用地，居民以相对分散的农村住宅为主，生活条件较差，产业结构单一，土地利用率低，农民收入低，周边基础设施、公共服务设施等不完善，医疗、教育等机构基本空白，规模人口承载能力较弱。本片区的开发涉及居住用地、商业服务业用地、交通运输用地、公共管理与公共服务用地等，对提高土地利用效率、带动就业、完善市政等公共服务设施、提高人民生活水平、改善人居环境、促进规划实现和经济社会发展等方面具有积极作用。
[bookmark: _Toc60685422][bookmark: _Toc62216733]五、主要用途、实现功能及公益性用地比例
（一）主要用途、实现功能
[bookmark: _Hlk62283757][bookmark: _Hlk62284140][bookmark: _Hlk62284276]根据《连城路周边用地控制详细规划》，开发片区用途主要为城镇住宅用地、商业用地、商务用地、交通场站用地、公共管理与公共服务用途（教育用地、医疗卫生用地等）等，具体见附表2-地块用途、面积及实现功能统计表。
1、居住用地，包括城镇住宅用地，城镇社区服务设施用地。其中城镇住宅用地面积50.229公顷，实现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；城镇社区服务设施用地面积0.5522公顷，城镇社区服务设施用地，社区级服务设施用地，包括幼托、文化、体育、商业、卫生服务、养老助残、公用设施等用地。
[bookmark: _Hlk62284215][bookmark: _Hlk62284222]2、商业服务业用地，含商业用地、其他商业服务业用地。其中商业用地面积4.3464公顷，其他商业服务业用地面积17.3631公顷，实现商业、商务金融以及娱乐康体等设施、零售商业、批发市场及餐饮、旅馆及公用设施营业网点等服务业用地，为当地居民生活提供了方便，为政府创造一定的税收，推进地区第三产业的发展。产业的建设为周边居民增加就业机会，提高就业率。
3、交通运输用地，面积64.0617公顷，含铁路用地、公路用地、城镇道路用地、交通场站用地等，铁路用地将建一所客整所，促进片区的对外交通，方便市民通勤，完善宁德市城镇化建设基础骨架。
4、公共管理与公共服务用地，包含医疗卫生用地，教育用地，文化用地，其中医疗卫生用地面积1.1993公顷，建设市疾控中心，为居民提供医疗服务，完善医疗机构基础设施；教育用地面积4.4166公顷，将建蕉城中学，为本片区及周围居民学龄儿童解决上学问题。文化用地面积0.7350公顷，为文化站（室）、图书馆、科技站、展览厅等文化设施提供用地
5、绿地与开敞空间用地，包含防护绿地，公园绿地。其中防护绿地面积4.6934公顷，指具有卫生、隔离、安全、生态防护功能，游人不宜进入的绿地；公园绿地面积4.8497公顷，公众开放，以游憩为主要功能，兼具，生态、景观、文教、体育和应急避险等功能，有一定服务设施的公园和绿地，包括综合公园、社区公园、专类公园和游园等。
6、陆地水域，面积2.0778公顷，包含河流水面，天然形成或人工开挖河流常水位岸线之间的水面，实现实现排水功能。
	表1 公益性用地统计表

	用地代码
	用途
	用地面积（公顷）
	占总片区比例（%）

	08
	公共管理与公共服务用地
	6.3509
	4.11

	
	其中
	医疗卫生用地
	1.1993
	0.78

	
	
	教育用地
	4.4166
	2.86

	
	
	文化用地
	0.7350
	0.48

	14
	绿地与开敞空间用地
	9.5431
	6.18

	
	其中
	防护绿地
	4.6934
	3.04

	
	
	公园绿地
	4.8497
	3.14

	12
	交通运输用地
	64.0617
	41.46

	
	其中
	铁路用地
	27.4721
	17.78

	
	
	城镇道路用地
	33.7380
	21.83

	
	
	公共交通场站
	2.8516
	1.85

	07
	居住用地
	0.5522
	0.36

	
	其中
	城镇社区服务设施用地
	0.5522
	0.36

	17
	陆地水域
	2.0778
	1.34

	
	其中
	河流水面
	2.0778
	1.34

	总计
	　
	82.5857
	53.45


（二）公益性用地比例
公共管理与公共服务用地、交通运输用地、绿地与开敞空间用地、居住用地当中的城镇社区服务设施用地等属于公益性用地等，合计82.5857公顷，占用地总面积的53.45%（表1）。
符合自然资源部关于印发《土地征收“成片开发”标准（试行）》 自然资规〔2020〕5号的要求，一个完整的土地征收“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比例不低于40%。
[bookmark: _Toc62216734]六、实施计划
本片区开发总面积为154.5242公顷，包含已经完成征收的土地（已批用地）41.4640公顷，本次要实施征收的土地面积为113.0602公顷。存量建设用地应该重新收储，待新增建设用地完
[image: ]
图1  片区存量建设用地分布图
成农转用和土地征收审批手续后，合在一起供地、开发。已批用地分布情况见图1。
拟计划实施周期为2021年-2023年，3年内实施完毕，其中：2021年实施面积97.1827公顷、完成比例62.89%；2022年实施面积22.3557公顷、完成比例14.47%；2023年实施面积34.9858公顷、完成比例22.64%。具体见附表3 拟建项目统计表、附表4开发时序和年度实施计划统计表，附图3拟建项目和用途布局图，附图4开发时序图。
[bookmark: _Toc62216735]七、合法合规性分析
（一）国土空间规划
通过对接《宁德市土地利用总体规划（2006-2020年）》（已调整完善），本开发片区在土地利用总体规划确定的允许建设区和有条件建设区范围内，详见附图5土地利用总体规划图。
通过对接在编的宁德市国土空间规划，本土地征收成片开发范围已纳入国土空间规划确定的城镇开发边界内的集中建设区，详见附图7-与在编宁德市国土空间规划衔接图。
（二）国民经济和社会发展规划、年度计划
《宁德市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》（已过会）指出，“十四五”时期经济社会发展的目标指出全域生态文明建设深入推进，城乡人居环境更加宜居宜人，生态美、环境美、城市美、乡村美、人文美成为普遍形态，力争创成国家生态文明建设示范市。中心城市扩容提质取得重大进展，环湾一体城市框架全面拉开，城市更新稳妥有序推进，“百平方公里级面积、百万级人口规模”区域中心城市初见雏形，中心城市功能品质和首位度大幅跃升。山海协同联动发展全面升级，城乡融合发展体制机制更加健全，以人为核心的新型城镇化全面推进。教育、医疗、养老、城乡基础设施等民生领域短板加快补齐，多层次社会保障体系更加健全，基本公共服务均等化水平稳步提高，人民群众生活更加幸福、更有品质。
本成片开发方案涉及交通、绿地、教育、医疗、商业等用途用途符合《宁德市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》（已过会）提出的发展定位、要求，拟建设项目的实施有利于完成国民经济和社会发展规划目标、任务。方案已纳入2021年国民经济和社会发展计划，相关证明材料具体见其他材料2。
（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
通过与宁德市生态保护红线（2020年12月稿）、各类自然保护区衔接，本片区在生态保护红线、各类自然保护区范围之外；永久基本农田数据库与本区进行空间分析，本片区未占用永久基本农田，详见附图8_生态红线、基本农田分布图。
[bookmark: _Toc62216736]八、土地成片开发效益评估
（一）经济效益
土地与经济活动紧密相连，土地结构调整决定经济结构的组成方式。宁德市金漳路周边片区成片开发，将带来巨大的经济效益。
据宁德市统计局数据，2020年1-10月，宁德市房地产开发投资保持较快增长，建安投资增速继续回升。全市房地产开发投资完成198.89亿元，同比增长17.5%；商品房销售面积255.95万平方米，同比增长25.9%，两项指标增速均居全省首位，分别比全省平均水平高10.5和23.8个百分点。房地产开发建安投资完成126.01亿元，同比增长16.1%，增速比前三季度提高1.8个百分点，土地购置费69.13亿元，同比增长22.2%。这些数据说明，宁德市房地产市场在全省甚至全国低迷状态下，保持较快发展。该项目靠近宁德火车站和和宁东高速，属于黄金地段，地理位置优越，将带来土地出让价格的攀升，进一步增加地方政府财政收入。
（二）社会效益
本次成片开发位置地处农村，产业结构单一，农村居民以农业种植和外出务工为主，人均农业资源水平低，农村非农业发展缓慢，大量的农村富余劳动力滞留在有限的土地上，农民增收困难。通过本次成片开发，可以加快本地区产业结构调整，促进城镇化发展，解决农村剩余劳动力向城市和非农产业转移，使当地居民经济活动由传统农业活动向现代农业活动、现代城市生活转变，同时又会带动第二、第三产业的发展，搞活当地经济市场。
本开发片区方案的实施，使市民享受现代城市文明、教育、文化、卫生、医疗、环境等条件，使得当地居民能享受与城市居民同等的公共福利。城市科技和资金等因素的有效辐射，农业劳动生产率将带来极大的提高，土地效益也将得到迅速提高。
（三）生态效益
生态效益的基础是生态平衡和生态系统的良性、高效循环。通过成片开发项目，人口向城市集中，改变了周边居民的就业方式，不但可以减少农业生产活动造成的农业污染，而且可以将居民生活产生的垃圾得到集中治理，使生态环境压力减轻。同时，农村人口的分散就业，农村土地因而可以实现规模经营，单位产出值将会增大，可以促使生态效率大大提高。
本方案利用合理的空间，规划了防护绿地、公园绿地、河流水面等，提高了片区绿量，对美化环境有积极作用，河流水面可将不同绿地地块联系起来，有利于生物的交换，保护生物多样性。
总体而言，土地开发实施后，可改善当地生态环境，具有较好的生态效益。
[bookmark: _Toc62216737]八、征求意见情况
[bookmark: _Toc61179750]（一）征求集体经济组织和村民意见

（二）听取人大代表、政协委员、社会公众和有关专家学者意见
2021年1月28日，宁德市政府组织了讨论会，邀请了市人大代表、政协委员、社会公众和〔土地、规划、经济、法律、环保、产业等〕相关专家学者参会，经充分讨论，与会代表都同意本方案；同时提出了很多建设性的意见和建议，融入到了本方案中。
[bookmark: _Toc62216738]九、结论
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、土地利用总体规划、城乡规划及相关专项规划，已纳入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，能够促进经济社会可持续发展。
[bookmark: _Toc62216739]十、附件
附件包括附图、附表及其它材料等；
（一）附图
附图1、位置示意图；
附图2、土地利用现状图；
附图3、拟建项目及用途布局图；
附图4、开发时序图；
附图5、土地利用总体规划图；
附图6、公益性用地分布图；
附图7．与在编宁德市国土空间规划衔接图。
附图8．生态红线、基本农田分布图。
（二）附表
附表[image: ][image: ]1、土地利用现状及权属统计表；
附表2、地块用途、面积及实现功能统计表；
附表3、拟建设项目统计表；
附表4、发时序和年度实施计划统计表。
（三）其他有关材料
开发方案纳入国民经济和社会发展年度计划的证明材料（《宁德市2020年国民经济和社会发展计划执行情况及2021年国民经济和社会发展计划》）；



（一）附图
附图1．位置示意图
[image: ]
[bookmark: _Toc61179760]

附图2．土地利用现状图
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[bookmark: _Toc61179762]

附图3．拟建项目及用途布局图
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附图4．开发时序图
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[bookmark: _Toc61179764]

附图5．土地利用总体规划图
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附图6．公益性用地分布图
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附图7．与在编宁德市国土空间规划衔接图
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附图8. 生态红线、基本农田分布图
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（二）附表
	附表1 土地利用现状及权属统计表

	单位：公顷

	用地方式
	权属单位
	面积总计
	农用地
	建设用地
	未利用土地

	
	乡（镇、街道）
	村（组）
	
	合计
	其中：耕地
	
	

	集体土地
	宁德市本级
	拱屿村
	30.1643
	26.9030
	23.1152
	3.2613
	

	
	宁德市本级
	南埕村
	92.3850
	73.7092
	72.1459
	18.6758
	

	
	宁德市本级
	王坑村
	11.5790
	11.5398
	10.8399
	0.0392
	

	
	宁德市本级
	漳湾村
	0.2641
	0.2641
	0.2641
	
	

	征收集体土地小计
	134.3924
	112.4161
	106.3651
	21.9763
	

	征收国有土地小计
	20.1318
	
	
	20.1177
	0.0141

	总计
	154.5242
	
	106.3651
	42.0940
	0.0141










	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
	交通运输用地
	城镇道路用地
	33.7380
	21.83
	金漳路和连城路及其次干路
	1

	2
	
	交通场站用地
	2.8516
	1.85
	公共交通场站，社会停车场等
	1

	3
	
	铁路用地
	27.4721
	17.78
	客整所、轨道线路（含城际轨道）等
	1

	4
	绿地与开敞空间用地
	防护绿地
	4.6934
	3.04
	卫生、隔离、安全、生态防护功能
	1

	5
	
	公园绿地
	4.8497
	3.14
	公众开放，以游憩为主要功能，兼具生态、景观、文教、体育和应急避险等功能
	1

	6
	公共管理与公共服务用地
	文化用地
	0.7350
	0.48
	文化设施用地，文化站（室）、图书馆、科技站、展览厅等文化设施
	1

	7
	
	医疗卫生用地
	1.1993
	0.78
	卫生防疫用地,宁德市疾控中心
	1

	8
	
	教育用地
	4.4166
	2.86
	中小学用地,蕉城中学
	1

	9
	陆地水域
	河流水面
	2.0778
	1.34
	天然形成或人工开挖河流常水位岸线之间的水面，实现排水功能
	1

	10
	居住用地
	城镇社区服务设施用地
	0.5522
	0.36
	城镇社区服务设施用地，社区级服务设施用地，包括幼托、文化、体育、商业、卫生服务、养老助残、公用设施等
	1

	11
	
	城镇住宅用地
	50.2290
	32.51
	用于城镇生活居住功能的各类住宅建筑用地及其附属设施用地
	2

	12
	商业服务业用地
	其他商业服务业用地
	17.3631
	11.24
	其他商业服务业（12.7452公顷），商业行政办公混合功能（4.6179公顷）
	2

	14
	
	商业用地
	4.3464
	2.81
	零售商业、批发市场及餐饮、旅馆及公用设施营业网点等服务业功能
	2

	合计
	　
	154.5242
	100.00
	　
	53.45%

	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：按照拟安排项目、主要用途，表述拟建项目发挥的作用和效能，难以归类的，对实现功能进行简要表述；

	     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。



附表3  拟建项目统计表
单位:公顷、%
	序号
	项目名称
	土地用途
	用地面积

	
	
	
	
	

	1
	金漳路和连城路及其次干路
	城镇道路用地
	33.7380
	

	2
	公共交通场站，社会停车场
	交通场站用地
	2.8516
	

	3
	客整所、轨道线路等
	铁路用地
	27.4721
	

	4
	防护绿地
	防护绿地
	4.6934
	

	5
	公园绿地
	公园绿地
	4.8497
	

	6
	文化用地
	文化用地
	0.7350
	

	7
	宁德市疾控中心
	医疗卫生用地
	1.1993
	

	8
	蕉城中学
	教育用地
	4.4166
	

	9
	河流水面
	河流水面
	2.0778
	

	10
	城镇社区服务设施用地
	城镇社区服务设施用地
	0.5522
	

	11
	城镇住宅用地
	城镇住宅用地
	50.2290
	

	12
	其他商业服务业用地
	其他商业服务业用地
	17.3631
	

	13
	商业用地
	商业用地
	4.3464
	

	合计
	
	　
	154.5242
	

	注:用途统计应与《地块用途、面积及实现功能统计表》一致。
	






	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
	2021年
	2022年
	2023年

	
	完成面积
	比例
	完成面积
	比例
	完成面积
	比例

	154.5242
	97.1827
	62.89
	22.3557
	14.47
	34.9858
	22.64

	注：按土地征收成片开发范围面积统计。
	
	
	















[bookmark: _Toc61613932]（三）其他材料
开发方案纳入国民经济和社会发展年度计划的证明材料（《宁德市2020年国民经济和社会发展计划执行情况及2021年国民经济和社会发展计划》）；
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