附件1

德化县新寨片区土地征收成片开发
方案（草案）

一、编制依据
依据德化县国民经济和社会发展规划和年度计划、《德化县土地利用总体规划》（2006-2020年）、《德化县城市总体规划修编》（2008-2020）、《德化县城南·城北片区控制性详细规划》、《德化县城西片区控制性详细规划》和《德化县城南·城北控制性详细规划01-D/01-E单元、德化县西片区控制性详细规划06-G单元局部地块调整》，编制《德化县新寨片区土地征收成片开发方案（草案）》。
二、基本情况
本次成片开发区域涉及德化县浔中镇浔中村，共计1个镇1个村。成片开发区域总面积14.9326公顷，涉及浔中镇浔中村集体土地12.8997公顷、国有土地2.0329公顷。其中农用地9.7094公顷、建设用地5.2232公顷。
三、成片开发必要性
[bookmark: _Toc63606558][bookmark: _GoBack]（一）优化县域空间格局，提升城市承载力
本次成片开发区域靠近德化县城北环路，交通便捷，相关单元规划功能定位为陶瓷科教、综合居住等用途，是德化县大城关提质扩容的重要区域之一。成片开发实施后，可改善片区的居住、生活环境，通过教育、市政等配套同步跟进，推动城区提质增载，改善城市面貌，拓宽城市发展空间，创造一个优越的生活、教育、休闲新空间，打造片区宜居宜业新环境，推动德化县中心城区北部城镇化的健康发展，助力德化县拉伸城市框架，优化县域空间格局，提升城市承载力。
（二）完善住房体系，提升城区建设品质
[bookmark: _Toc63606559]新寨片区老城改造是德化县“十四五”规划中提升城区建设品质重点项目之一。通过成片开发、对该片区居民进行集中安置，将明显提高群众生活水平、居住环境，有利于合理调整住宅供给结构，满足不同层次的住房需求，有利于提升建设品质和宜居环境，吸引人口聚集，实现就业、居住基本平衡，不断提升人民群众的获得感、幸福感、安全感。
（三）打造“省级教育强县”，推进义务教育均衡发展
德化县正着力打造“省级教育强县”，重点内容之一就是推进义务教育均衡发展。德化县坚持把教育高质量发展放在优先位置，规划新（扩）建一批学校，推动教育均衡配置，进一步满足人民群众对优质教育需求。本次成片开发范围内的教育用地属于德化县“十四五”规划重点项目表中的迁建项目，通过完善“名校＋新校”的办学模式，带动相对薄弱地区教育发展，不断扩增优质教育资源，缩小城乡校际差距，巩固九年义务教育成果，实现县域内义务教育优质均衡发展。
（四）完善交通基础设施建设，提高土地利用集约化水平
本片区规划注重协调与相邻片区的对接、共享，通过城后中路等路段的建设，实现片区与城市主干路的贯通，激活新寨片区对外互联互通。同时，成片开发建设权衡区域内可开发用地规模，盘活土地资源，依据城市规划，分期实施，集约开发，高效利用，合理确定容积率，大幅度提升其原有价值，带动周边土地开发。
四、功能分析
本次成片开发区域主要用途为居住及教育。实现功能：城镇居民居住建筑开发及配套道路、中学建设。项目实施有益于当地居住环境提升，教育条件将极大改善。
五、项目的公建配比情况
本次成片开发公益性用地包括教育用地、城镇道路用地2类，面积合计6.0642公顷，占用地总面积的40.61%，符合自然资规〔2020〕5号文公益性用地占比一般不低于40%的规定。
六、效益评估
（一）土地利用效益
本次成片开发拟建住宅综合容积率为2.4，建筑限高54米，建筑密度约为22%的两个居住小区。与分散的村民自建房相比，建设区域更加集中，容积率大幅提升，土地利用更加高效。片区开发集中学教育、生活配套、品质居住等功能为一体的多元复合现代化居住生活区，节约集约利用了土地、优化了用地空间布局。
（二）经济效益
本次成片开发可供出让经营性用地（居住用地）面积8.8684公顷。结合周边住宅售价，预计可实现销售收入约20亿元，可新增税收约6600万元。成片开发完成后可以改善居民居住条件，提高当地居民的生活水平和生活质量，对加快德化县社会经济发展、增加政府财政收入、构建和谐社会都将起到积极的推动作用。
（三）社会效益
本次成片开发社会效益显著，成片开发实施后，可新增住宅建筑规模约212800平方米，按住宅建筑面积45m2/人进行预测，约可满足约4700人口居住需求。同时，对周边居民进行集中安置，高起点的规划、建设集中居住小区，并集中配置中学、道路等配套设施，为居民创造生活、教育、休闲为一体的环境，将会明显改善居民生活环境和卫生条件，提高居民生活品质和教育水平。
（四）生态效益
本次成片开发由住宅、中学、道路组成。根据住宅区规划相关规范，居住小区需至少有30%的绿化配套，共计约2.6605公顷；根据《福建省教育用地控制指标》，教育用地需至少有30%的绿化配套，约1.3517公顷。绿地建成后可美化环境，涵养水源，防止水土流失，净化空气，有效改善片区生态环境质量。
七、永久基本农田及生态保护情况
本次成片开发范围不涉及占用永久基本农田、生态保护红线、自然保护地、生态公益林、饮用水源保护地等法律法规规定需严格保护的区域。
八、结论
《德化县新寨片区土地征收成片开发方案（草案）》符合自然资源部土地征收成片开发的报批要求。
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[image: 位置示意图]成片开发位置示意图
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