泉州市丰泽区2022年度第二批次土地征收成片开发方案（西华洋片区招联大道东侧）
（征求意见稿）
一、编制依据
依据《中华人民共和国土地管理法》（2019年修正版）、《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）、《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）>》（自然资办发〔2020〕51号）、《泉州市土地利用总体规划（2006-2020）》、《泉州市城市总体规划（2008-2030年）》、《泉州市北峰片区单元控制性详细规划（2016年）》、《泉州市北峰片区（西华洋）单元控制性详细规划修编》等，编制了《泉州市丰泽区2022年度第二批次土地征收成片开发方案（西华洋片区招联大道东侧）》（征求意见稿）。
二、基本情况
方案地块位于丰泽区北峰街道，北至龙兴小区项目用地，东至现状南北大道，南至规划纬一路，西至规划招联路（详见附图1）。
本方案涉及丰泽区北峰街道霞美社区、招贤社区、招联社区，共1个街道3个社区，不涉及省级（以上）开发区。根据实地勘测调查，本方案成片开发范围总面积58.1449公顷。其中，农用地13.5561公顷(耕地4.9544公顷)，建设用地44.5888公顷。
三、必要性分析
（一）优化北部发展，纾解老城区部分用地紧张的需要
方案所在的丰泽区地处泉州市区中心区域，西华洋片区作为全市“海丝新城”重点建设的九大片区之一，是泉州环湾向湾聚集发展的重要板块之一。方案优化北部的发展，建设完备的基础设施，提供高品质、高质量的公共服务，布局生态宜居的西华洋新城区，并用以承接泉州古城的人口疏解，引领城市的发展。该片区以美丽新城建设为抓手，打造成集生态、住宅、教育、商业、医疗于一身的新城核心区，有利于提高土地综合利用效率，优化成片功能，促进人口聚集，提升城市承载能力，缓解中心城区压力，完善城市功能配套，营造创业创新环境，以辐射带动周边片区、乡镇的发展，吸引更多人口进驻，有利于中心城区功能的拓展和外溢，纾解老城区部分用地紧张的情况。
（二）锻造良好品位和形象，建设泉州北部城市门户的需要
泉州市政府2018年工作报告要求加快推进片区开发和改造，完善居住、商务、休闲、文教、医疗等功能，培育新城核心区，形成泉州北部城市门户。本方案位于泉州中心城区的西北侧，泉州动车站南侧，是展现城市形象的重要区域，但现状多为低矮的厂房及民宅，门户形象严重缺失。2010年泉州动车站建成通车，在国家轨道网络的助推作用下城市潜在空间的发展诉求日益明显，借助动车站这一核心要素，提高交通便利性，为西华洋片区提供高品质的发展空间，构建城市聚焦点，强化泉州城市门户空间，促进泉州城市空间的优化提升。
（三）优化功能，完善配套，推动土地综合提升改造的需要
方案范围位于泉州中心城区门户区域，区位优势显著，而该区域内部为农村居民点，基础设施和公共设施配套不足、景观风貌杂乱差等现象越来越突出，应对自然灾害的能力较薄弱，影响了土地利用价值与经济、社会、生态综合效益的提升。规划过程中遵循“山水融城有机共生”理念，强调生态网络化、功能复合化、组团协同化，致力打造海丝文化交流窗口、创新活力共享平台、山水人文幸福家园，从山水环境的角度进行切入，落实西华洋建设，利用周边环境资源，将城市建设与山水环境相融合。本方案推动土地综合提升改造，节约集约土地，加快完善区域内教育、卫生等民生配套，带动教育、医疗资源更加丰富，管理更加规范，质量进一步提升，有利于为居民提供良好的生活环境，让居民对美好生活的期盼，有效提升居民的幸福感和满足感，并进一步引领周边地区形成空间有序、环境优美的现代城市形象，对完善西华洋片区综合服务功能、打造市区经济新增长点具有重要作用。
四、主要用途、实现功能及公益性用地比例
本方案用地总面积58.1449公顷，主要用途为商住项目，方案结合西华洋片区和周边社区的发展，满足附近居民居住的同时，配套商业、教育、医疗卫生、体育等用地，完善公园休憩、绿地防护等基础设施，吸引更多人口与人才进驻，打造站前商务区，形成宜居宜业的城市功能片区。
公益性用地包含体育用地、教育用地、医疗卫生用地、城镇道路用地、消防用地、防护绿地和公园绿地，合计31.0878公顷，占用地总面积的53.47%，符合自然资规〔2020〕5号文规定。
五、拟建项目与实施计划
本方案用地总面积58.1449公顷，拟安排实施项目面积58.1449公顷，计划实施周期为2022年-2024年，3年内实施完毕。
六、合规性分析
（一）国土空间规划符合性
本方案位于土地利用总体规划确定的城镇建设用地范围，涉及允许建设区（50.6495公顷）和有条件建设区（7.4954公顷），已纳入上报的城镇开发边界集中建设区。丰泽区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。
（二）国民经济和社会发展规划、年度计划符合性
本方案与现行国民经济和社会发展规划相符，已纳入国民经济和社会发展年度计划。
（三）占用永久基本农田和其他法律法规不允许占用或开发的区域
本方案范围内未涉及占用永久基本农田、生态保护红线、各级（国家级、省级、市级、县级等）各类（生态系统类、野生生物类、自然遗迹类等）自然保护区等区域。
七、土地征收成片开发效益评估
（一）土地利用效益
本方案通过土地利用开发，合理安排建设用地规模、结构和布局，将方案地块建设成为居住用地、商业用地及其他附属配套设施等，在用地紧张的中心城区中释放出新的发展空间，有效提升了现有土地使用效益。方案地块建设满足片区发展定位，采用土地复合利用方式，实施范围的城镇住宅用地用地容积率控制在2.0以上，商住用地容积率控制在3.0以上，商业用地容积率控制在2.5以上，有利于优化片区建设用地空间布局，提高城市建设紧凑度，提升建设用地集约利用水平。
（二）经济效益
此次成片开发可带动房地产等固定资产投资外，可实现一次性税收及其他房地产相关费用等收入，带来新的税收增长点，有利于政府通过预算支出形式，用于经济建设、文教卫生、福利设施、行政管理等各方面进行财政再分配，加快片区的融合发展，实现以城聚人促产战略目标，推动区域经济的增长。
（三）社会效益
1.增加就业机会，提高当地居民收入水平
本方案通过商住混合和商业用地的建设丰富业态，集聚人气，促进片区商业与服务业发展的同时，将商业发展与缓解当地民众就业压力紧密结合起来。本方案以住宅、商住为主要发展方向，通过高品质住宅的建设，打造宜居的生活小区的同时带动个体经济发展，可提供约40-60家商铺，将引进超市、便利店等第三产业与个体经营业，进一步解决本地居民就业问题，提高本地居民收入水平。
2.完善城市综合功能，提升周边居民的生活便利度
方案通过对城市土地综合提升改造，优化完善了城市功能，通过住宅、商业商务与服务配套设施建设，使区域具备教育、观光、休闲、娱乐等多种功能，满足周边居民就近消费需求，提升生活便利度与满意度，提高居民的人居水平，改善群众的生活条件，促进和谐社会的构建。
（四）生态效益
[bookmark: _GoBack]方案地块规划公园绿地7.1851公顷，防护绿地0.1297公顷，绿地占范围总面积的12.58%。公园绿地有效恢复生态绿化功能，为周边居民提供休憩场所，有效提升了周边区域的生活品质。防护绿地则能提供隔离和安全防护功能，从而保护城市环境。
八、结论
本土地征收成片开发方案符合部省规定的标准，满足编制要求，不涉及基本农田和各类各级保护地，符合国民经济和社会发展规划、城乡规划和专项规划，在土地利用总体规划确定的城镇建设用地范围内，已纳入国民经济和社会发展年度计划，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。
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附图1：位置示意图
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