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一、编制原则和依据
[bookmark: _Toc74694664]（一）编制原则
深入贯彻落实党的十九大和十九届二中、三中、四中、五中全会精神，坚持新发展理念和以人民为中心的发展思想，注重耕地保护，维护农民合法权益；注重节约集约用地、生态环境保护，适应城镇开发需要，促进当地经济社会生态全面可持续发展。
1.依法依规，尊重民意。严格执行相关法律法规，充分保障农民利益，维护农民合法权益。
2.坚守底线，节约集约。严守城镇开发边界、生态保护红线和历史文化保护线，坚持绿色发展，严控增量、盘活存量，实现集中、集约、集聚高效有序发展，建一片成一片，促进城镇发展由外延扩张向内涵提升转变。
3.统筹兼顾，持续发展。统筹兼顾经济效益、社会效益和生态效益，合理调整产业用地结构，实现土地资源的高效和可持续利用。
4.突出特色，集中实施。根据当地自然禀赋、人文特色和发展阶段，坚持成片征收、成片收储、成片开发，有针对性开展土地征收成片开发工作，注重解决实际问题。
[bookmark: _Toc74694665]（二）编制依据
1、法律法规
（1）《中华人民共和国土地管理法》（2019年修正版）；
（2）《中华人民共和国土地管理法实施条例》（2014年）；
（3）《中华人民共和国城乡规划法》（2019年修正版）；
（4）《中华人民共和国城市房地产管理法》（2019年修正版）；
（5）《中华人民共和国环境保护法》（2014年4月24日修订）；
（6）《中华人民共和国水土保持法》（2010年12月25日修订）；
（7）《中华人民共和国森林法》（2019年12月28日修订）；
（8）《基本农田保护条例》（2011年1月8日修订）；
（9）《节约集约利用土地规定》（国土资源部令第61号）；
（10）《中华人民共和国村民委员会组织法》。
2、政策依据
（1）《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）；
（2）《江西省关于土地征收成片开发的指导意见》；
（3）《江西省自然资源厅关于印发土地征收成片开发方案审批指南的通知》（赣自然资办〔2021〕30号）。
3、相关资料
（1）《弋阳县国民经济和社会发展第十四个五年规划和二0三五年远景目标纲要》
（2）《弋阳县土地利用总体规划（2006-2020年）》；
（3）《弋阳县城市总体规划（2014-2030年）》；
（4）弋阳县城镇开发边界划定方案（土规延续版）；
（5）弋阳县2019-2022年农转用报批数据和土地整治补充耕地数据；
（6）弋阳县城市周边与全域永久基本农田划定成果；
（7）弋阳县生态保护红线优化成果（省厅下发）；
（8）弋阳县2020年度国土调查变更数据；
（9）弋阳县第三次国土调查遥感影像；
（10）其他相关标准、技术规范、文字资料、数据等。
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[bookmark: _Toc74694666]二、成片开发区域基本情况
本次成片开发方案范围为5个片区，涉及弋阳县中心城区、高新技术产业园、新材料产业园、重钙产业园、曹溪镇，用地总规模为143.7279公顷，约2155.92亩（成片开发范围以最终批复为准）。根据2020年度国土调查数据分析，农用地占96.89公顷（其中耕地24.98公顷，园地1.34公顷，林地58.10公顷，草地2.58公顷，交通运输用地3.64公顷，水域及水利设施用地5.10公顷，其他土地1.15）；建设用地占46.83公顷。
成片开发范围内国土调查现状地类统计表
单位：公顷
	大类
	国土调查地类
	面积

	
	一级分类
	二级分类
	

	农用地
	耕地（01）
	水田（0101）
	15.2914 

	
	
	旱地（0103）
	9.6841 

	
	园地（02）
	果园（0201）
	0.1501 

	
	
	其他园地（0204）
	1.1938 

	
	林地（03）
	乔木林地（0301）
	20.6661 

	
	
	竹林地（0302）
	12.7941 

	
	
	灌木林地（0305）
	0.0934 

	
	
	其他林地（0307）
	24.5477 

	
	草地（04）
	其他草地（0404）
	2.5811 

	
	交通运输用地（10）
	农村道路（1006）
	1.5523 

	
	
	公路用地（1003）
	2.0920 

	
	水域及水利设施用地（11）
	河流水面（1101）
	0.0199 

	
	
	水库水面（1103）
	3.7285 

	
	
	坑塘水面（1104）
	0.4542 

	
	
	沟渠（1107）
	0.8963 

	
	其他土地（12）
	设施农用地（1202）
	0.7568 

	
	
	田坎（1203）
	0.3927 

	建设用地
	城镇村及工矿用地（20）
	建制镇（202）
	2.8339 

	
	
	村庄（203）
	11.3993 

	
	
	采矿用地（204）
	31.3075 

	
	
	风景名胜及特殊用地（205）
	1.2929 

	汇总
	143.7279 



[bookmark: _Toc74694667]三、成片开发范围内年度实施计划及拟征地情况
成片开发范围内年度实施计划及拟征地情况表
单位：公顷（0.00）
	涉及乡镇
	实施年度
	拟征地土地面积
	成片开发规模合计

	
	2022年
	2023年
	
	

	南岩镇、三县岭综合垦殖场、曹溪镇
	85.26
	58.47
	94.12
	143.73


（征收面积以实际为准）
[bookmark: _Toc74694668]四、成片开发必要性、主要用途和实现的功能
[bookmark: _Toc74694669]（一）成片开发必要性
成片开发有利于拓展发展空间，发挥规模效益，实现土地节约集约利用。按照“规划超前，分步实施，逐年到位，梯度推进”的发展思路，统筹实施自身各个4功能区块、产业分布、基础设施建设等内容，合理划分城区功能分区，在已完成城区分区规划、土地利用规划、中心地段控制性详细规划等工作的基础上，进一步完善区域空间布局，努力形成“总规管总、详规管块、专规管线”的区域建设规划体系。通过成片开发主要片区的规划，大幅提升弋阳县城区与周边地区的交通便捷性，实现城乡基础建设新跨越。
成片开发有利于围绕人口集聚，优化发展环境，大力实施“宜居宜业”工程。通过成片开发科学有序规划产业发展和房地产开发，吸引外来人口就业和入驻，加快形成城区人口聚集，为产业聚集、城市发展提供基本的人口规模。在开发建设的同时坚持以人民为中心的发展思想，主动顺应群众期盼，加快配套的教育、医疗、道路、公交枢纽等公共项目建设，为人口集聚提供良好的城市功能和人居环境。
[bookmark: _Toc74694670]（二）成片开发可实现功能
土地征收成片开发可实现的功能有：解决城市新增人口及原有人口的居住需求和改善型需求，提高生活质量；优化产业布局、促进经济增长，带动二、三产业集聚发展，提升产业发展的整体性和合理性，促进经济高质量发展；提升城镇风貌、优化城市布局，有利于提升城镇功能品质，实现城镇高质量发展，优化人居环境、人文环境。
[bookmark: _Toc74694671]五、土地用途分析
本次成片开发范围位于南岩镇、三县岭综合垦殖场、曹溪镇，主要功能以产业发展、公服设施、道路建设及相关配套设施内容为主。
[bookmark: _Toc74694672]六、规划符合性分析
本次成片开发项目，立足于“十四五”规划构建的城市区域空间规划布局，成片开发区域的布局符合规划，有利于完成规划目标，缩短完成任务的时间，优化城市布局。
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。在项目选址和确定用地布局的过程中与弋阳县生态保护红线优化成果（省厅下发）、弋阳县城市周边与全域永久基本农田划定成果、弋阳县城镇开发边界划定方案、《弋阳县土地利用总体规划（2006-2020年）》等相关资料做了充分对接，通过比对分析，本次各项基础设施及产业发展项目等用地红线均不涉及占用弋阳县生态保护红线、自然保护地、永久基本农田保护红线、历史文化保护线，且本次成片开发项目均位于城镇开发边界的集中建设区内。
[bookmark: _Toc74694673]七、成片开发公益性用地
国土空间规划要求一个完整的土地征收成片开发范围内的基础设施、公共服务设施以及其他公益性用地不得低于40%。按照土地管理法第四十五条的公益性用地分类，城镇社区服务设施用途、公共管理与公共服务用途、绿地与开敞空间用途、交通运输用途属于公益性用地，公益性用地比例计算采用成片开发范围内的公益性用地规模，除以成片开发范围总规模，得到公益性用地比例。本次成片开发范围包含的片区公益性用地比例超过了40%，达到了省自然资源厅对公益性用地比例不低于40%的要求。
[bookmark: _Toc74694674]八、效益评估
（一）土地利用效益：严格落实耕地“占补平衡”制度以及参照土地利用规划划分的用地，通过多家企业机构在空间集聚，公用配套设施建设的集约使用，强化用地合同管理等节约集约用地措施，形成布局集中、产业集聚、用地集约的产业型经济园区。
（二）经济效益：有利于推动周边地区积极融入产业集聚区、带动弋阳县经济发展，形成优势互补的空间格局，促进产业协同合作，推动弋阳县经济协调可持续发展。
（三）社会效益：有利于调整产业结构，带动相关产业的发展，为当地提供大量的就业岗位，吸引就近人才就业，保障地区劳动就业，提高就业率，促进弋阳县高质量发展。
（四）生态效益：土地开发建设对生态环境有着重要影响，土地开发建设导致土地利用结构发生变化，将农用地转为非农用地，改变土地利用方式，从而改变地表植被的种类及覆盖程度，本次成片开发规划的生态绿化用地将有效恢复生态绿化功能，改善城镇环境，在减少水域污染、保持水土等方面发挥显著作用，使项目区域生态环境实现良性循环，实现人与自然、经济发展与资源环境协调、可持续发展。
[bookmark: _Toc74694675]九、征地安置补偿措施
（一）征地补偿标准
依据《中华人民共和国土地管理法》等法律法规以及《江西省人民政府关于公布全省征地区片综合地价的通知》（赣府字〔2020〕9号）批准公布的现行征地补偿费用标准。
（二）征地补偿安置情况
按照区片综合地价和被征地农民安置与社会保障有关规定，拟定征地补偿安置方案，落实被征地农民社会保障资金，确保被征地农民原有生活水平不降低、长远生计有保障。
[bookmark: _Toc74694676]十、结论
本次成片开发方案符合自然资源部及江西省自然资源厅关于土地征收“成片开发”的标准，做到保护耕地、保护生态环境、维护农民合法权益、节约集约用地，能使项目区域生态环境实现良性循环，实现人与自然、经济发展与资源环境协调、可持续发展。
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