清流县2021年度第二批次土地征收成片开发（03方案调整）方案
（征求意见稿）
[bookmark: _Toc29603]一、编制依据
依据《中华人民共和国土地管理法》《自然资源部关于印发〈土地征收成片开发标准（试行）〉的通知》《福建省土地征收成片开发方案报批实施细则（试行）》《福建省土地征收成片开发方案编制参考指南（试行）〉的通知》及《清流县县域总体规划（2012-2030）》等相关文件，编制《清流县2021年度第二批次土地征收成片开发（03方案调整）方案》。
[bookmark: _Toc24734]二、基本情况
本方案涉及清流县李家乡河背村、灵地镇灵地村，共1个乡1个镇2个村，不涉及省级/国家级开发区。
本方案四至：
其一清李家乡河背村片区位于清流县李家乡河背村西部，东至李梓学宅，西与南临近自然山体，北至浦梅铁路。
其二灵地镇灵地村片区位于清流县灵地镇灵地村北部，东与南临近居民地，西临近耕地，北靠近坑塘。
根据实地勘测调查，本方案成片开发范围总面积7.0392公顷，其中，农用地3.9976公顷(不涉及耕地):建设用地3.0416公顷;未利用地0.0000公顷。
[bookmark: _Toc6225]三、必要性分析
[bookmark: _Toc32278][bookmark: _Toc24248]1、践行绿色发展观的需要
本项目生产的商品混凝土、透水砖等产品均为国家支持的绿色环保产品.商品混凝土可以有效规避传统现场搅拌混凝土带来的空气污染、交通堵塞等弊端，透水砖作为海绵城市建设的重要支撑力量，其原材料则主要来源于建筑垃圾资源化利用，因此，项目的实施既能为清流县环保工作推进贡献积极力量，更有助于本县生态文明城市的建设，加快实现构建生态宜居环境的城市目标。
2、 服务清流县提高城乡建设品质的需要
近年来清流县人民政府深入实施城乡品质提升工程，全力开展基础设施民生服务等提升工作，加快推进以人为核心的新型城镇化建设，这将为建筑原材料行业提供新一轮发展机遇。本项目实施后，能提高商品混凝土、砂石料、水泥制品等原材料行业市场供给能级，是助力清流县高品质居住、基础设施、公建配套设施以及水利设施等的建设，加快完成城乡建设品质提升的行动目标，改善居民生活居住条件，提高居民幸福指数的重要举措。
3、 促进清流县水泥建材产业发展的需要
水泥单价十年间没有过大变动，清流水泥行业发展陷入僵局。预拌混凝土等建材产业是对清流传统水泥产业链的补充，方案建设将引入新型建材企业，充分利用清流现有优质的水泥产业资源，推动清流水泥行业结构调整，促进清流传统水泥建材产业发展，让传统产业“老树发新枝”。方案建成后将带动上下游产业，对探索清流传统水泥行业绿色发展和地区建材产业提升具有重要意义。
4、 助力区域经济稳定增长的需要
方案的建设运营能为清流县国民经济生产总值贡献力量，一是能够为专用设备制造企业、物流产业、信息产业等创造新的市场需求，有利于促进产业再造和增加就业，特别是随着产业链条向纵深和广度发展，将带动更多的相关配套企业应用而生。二是项目生产所需要大量机械设备、原料辅料部品部件，能带动大量社会投资涌入，促进地方居民和社会经济稳定增长。
四、主要用途、实现功能及公益性用地比例
河背村江山口地块用地总面积7.0392公顷，主要用途建设新型建材产业园，依托清流现有建材原材料产业，结合清流县产业及政策等优势，建设配套较为齐全的工业片区。其中:
公路用地面积0.0509公顷，为县道X788(现状)，实现产业园对外交通的机动性和可达性。
公园绿地面积0.1593公顷，实现安全隔离、水系保护、防尘降噪等功能.减少粉尘、噪声对周边村庄生活居民的影响，改善江山口生态、打造园区生态绿芯功能。
科教文卫用地面积2.8238公顷，建设一座污水处理站，实现对生活、生产的污水进行收集及处理的功能。
工业用地面积4.0052公顷，建设为新型建材产业园生产基地。
公益性用地包含防公路用地、防护绿地、环卫用地和排水用地,合计3.034公顷，占用地总面积的43.10%，符合自然资规〔2020〕5号文规定。
五、实施计划
本方案用地面积7.0392公顷，已实施面积3.034公顷，故拟安排实施项目面积4.0052公顷，计划实施周期为批复后第一年至第三年，3年内实施完毕。
[bookmark: _Toc25528]六、合规性分析
国土空间规划：将该成片开发方案统筹纳入正在编制的国土空间规划及“一张图”，并符合规划管控要求。
国民经济和社会发展规划：方案与现行国民经济和社会发展规划相符，土地征收成片开发拟建项目符合规划的发展定位、要求，有利于完成规划目标与任务。
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情形：成片开发范围内不占用永久基本农田、生态保护红线、生态公益林、自然保护地、饮用水水源保护区等各类保护区。不涉及历史文化名城、名镇、名村、传统村落、文物建筑、历史建筑和传统风貌建筑，不涉及文物点，经核查无50年以上的建筑。
[bookmark: _Toc2551]七、效益评估
土地利用效益：项目建设规模合理，工业用地容积率约为0.9，充分考虑区域优越交通条件和原材料产地区位优势，主动尽量避让优质耕地、永久基本农田和生态保护红线;土地开发投资强度合理，本方案工业用地开发投资强度预计不低于4607万元/公顷，项目功能分区合理，方案充分考虑相关设施合理布置，符合相关设计规程、标准的规定，能够做到统筹兼顾规划、建设、运行、施工等方面的要求，符合节约集约利用土地的原则。
经济效益：本成片开发总投资约3.5亿元，促进基础设施的完善和地区特色产业的发展，有利于进一步完善产业结构，形成优势互补,规模效应进一步突显。预计年平均销售收入1.8亿元，创造税收1500万元有利于为清流县地方经济高质量发展提供新的发展动力，促进经济的增长和税收的增加，对周边产业和相关产业行业还有较强的带动力，促进区域经济的发展。
社会效益：本方案的实施建设，通过引进新型建材企业，促进工业园区产业集群发展的同时，将提供大量就业岗位，有效促进当地居民就业。方案片区规划新增工业用地约4.0052公顷，合计可提供就业岗位250个。项目建成后将带动当地农民、城乡居民就业创业的机会，提高当地居民收入水平。
生态效益：方案规划新增绿地与开敞空间用地0.1593公顷，充分利用厂区道路两旁和建、构筑物四周的空地等地块栽植当地适生树种，铺设草坪，布置花卉和景观，做到三季有花，四季长青在片区内合理规划建设污水处理站和垃圾中转站，进一步提升生态服务功能提高片区生态环境质量，促进工业园片区绿色发展。
[bookmark: _Toc31275]八、结论
本土地征收成片开发方案符合清流县国民经济和社会发展规划、专项规划，已位于城镇开发边界内的集中建设区，已经纳入清流县2023年国民经济和社会发展年度计划，符合自然资源部和福建省规定的标准，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，能够促进清流县经济社会可持续发展。
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附图
[bookmark: _GoBack][image: 清流县成片开发位置示意图1-李家江山口]
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