苏州市吴中区2025-01号土地征收成片开发方案（征求意见稿）主要内容

一、基本情况
《苏州市吴中区2025-01号土地征收成片开发方案》共包括4个片区，位于吴中经开区郭巷街道，开发片区总面积为198.7153公顷。
[bookmark: _GoBack]二、编制依据
1.《中华人民共和国土地管理法》；
2.《自然资源部关于印发<土地征收成片开发标准>的通知》（自然资规〔2023〕7号）；
3.《江苏省自然资源厅关于开展土地征收成片开发方案编制工作的通知》（苏自然资函〔2021〕15号）；
4.《江苏省自然资源厅关于加快推进土地征收成片开发方案编制工作的通知》（苏自然资发〔2021〕138号）；
5.《江苏省自然资源厅关于深入推进土地征收成片开发方案编制工作的通知》（苏自然资函〔2024〕939号）；
6.《关于做好土地征收成片开发等占用高标准农田补建工作的通知》（苏农建〔2021〕16号）；
7.《省政府关于重新公布江苏省征地区片综合地价最低标准的通知》（苏政规〔2023〕12号）；
8.《市政府关于重新公布苏州市市区征地区片综合地价标准的通知》（苏府规字〔2024〕6号）；
9.《苏州市吴中区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》；
10.《关于吴中区2024年国民经济和社会发展计划执行情况与2025年国民经济和社会发展计划草案的报告》；
11.《苏州市国土空间总体规划（2021-2035年）》；
12.吴中区“三区三线”划定成果、永久基本农田核实处置成果、生态空间管控区、最新国土变更调查成果等资料；
13.成片开发拟建设项目的相关资料及其他资料。
三、成片开发编制的必要性
1. 是加快吴中“三区一城”功能区建设新格局的需要。
吴中区以“三区一城”功能区建设新格局为依托，完善组团型、网络化的城镇空间格局。“三区”即度假区、经开区、高新区,“一城”即太湖新城，全面与周边区域融合，差异化发展自身特色，统筹国土空间规划，优化资源要素配置，提升全区整体形态、业态、质态，更大力度推进区域协同发展。经开区聚焦区域一体化、沪苏同城化，加强市域统筹创新合作，共同建设苏州市独墅湖开放创新协同发展示范区，加快提升产业层次，优化城市功能，打造“产业高效协同发展增长极”。
2. 是吴中区统筹规划城乡空间的需要
根据《关于吴中区2024年国民经济和社会发展计划执行情况与2025年国民经济和社会发展计划草案的报告》提出的2025年国民经济和社会发展的主要任务和措施，吴中区统筹规划城乡空间，稳步构建一体管控、两级三类、统筹协调的国土空间规划体系，完善国土空间总体规划，加快“三区一城”单元规划以及教育设施、医疗卫生等专项规划的编制报批，加快推进城镇开发边界内详细规划编制。做好土地征收成片开发方案编制及调整，有序推进已批方案的土地征收工作，强化批而未供土地盘活和超期未开发土地清理处置。
3. 是吴中区绘制产业强区发展蓝图的助力
《苏州市吴中区产业强区发展规划（2021-2030年）》提出：围绕“天堂苏州·最美吴中”发展愿景，坚持产业强区、创新引领、协同开放、绿色发展。经开区综合考虑地区战略使命，把握产业发展趋势，贯彻新发展理念、推动高质量发展，充分发挥经开区产业基础和资源禀赋优势。本方案开发片区的建设可优化产业空间布局，完善基础设施建设，形成产业规模集聚效应，带动区域经济增长。
4. 规范征地程序，保障被征地农民权益的需要
土地征收成片开发应坚持以人民为中心的发展思想，保障农民权益。一是通过成片开发，进一步前置征地程序，规范征地管理和审批，保障被征地农民的权益。二是通过规范成片开发标准，进一步缩小征地范围，防止随意性征地，减少非公益性划拨，维护农民合法利益。三是严格按照成片开发要求，提高公共服务设施和基础设施配套标准，优化了城市功能布局，提高了居民的生活幸福感。因此，开发方案明确补偿标准，保障农民知情权，严格征地程序，保障被征地农民的生产和生活，从而维护农民合法权益，有必要开展土地征收成片开发。
四、主要用途和实现的功能
本方案开发片区位于“吴中经济技术开发区”产业园。依据现行城市、城镇总体规划及控制性详细规划，本方案各开发片区依托优越的地理位置，充分发挥区位优势和产业优势，以出口加工产业为引领，重点发展高新技术产业，加快转变发展方式，强调特色引领、综合发展。各开发片区的工矿用地面积占片区总面积达到60%以上，将开发片区功能定位为“工业主导型”片区，主要用于工业开发建设。
本方案通过基础服务设施的建设，促进城乡配套设施均衡发展。本方案的区域发展效益将优先受益于当地居民，辐射周边居民。开发片区的建设为吴中区提供人才支撑、配套支撑、技术支撑、服务支撑，促进吴中区高质量发展。
五、公益性用地
依据现行城市、城镇总体规划及控制性详细规划，本方案各开发片区主要土地用途为：工矿用地、公用设施用地、交通运输用地、商业用地、留白用地、绿地与开敞空间用地、陆地水域等。各开发片区公益性用地主要为公用设施用地、交通运输用地、绿地与开敞空间用地等，各开发片区的公益性比例满足《江苏省自然资源厅关于深入推进土地征收成片开发方案编制工作的通知》（苏自然资函〔2024〕939号）中“工矿和仓储用地占片区总面积不低于60%的片区，公益性用地比例原则上不低于20%”的相关规定。
六、规划符合性分析
1.成片开发方案符合国民经济和社会发展规划的发展定位、要求，已纳入国民经济和社会发展年度计划。
2.成片开发方案与国土空间规划衔接，开发片区均位于《苏州市国土空间总体规划（2021-2035年）》城镇开发边界内的城镇建设用地范围，不占用永久基本农田，不占用生态保护红线。
3.成片开发方案符合现行城市、城镇总体规划及控制性详细规划等规划地类要求。
4.成片开发方案不涉及生态空间管控区域。
七、开发时序和实施计划
成片开发方案计划在五年内进行土地征收及项目建设工作。
八、选址适宜性
项目选址未见现状地质灾害，未处于地质灾害易发区，不存在土壤污染、文物遗存、矿产压覆等情况。
九、落实被征地群众安置补偿、维护群众利益的计划措施
1.征地补偿标准：参照《省政府关于重新公布江苏省征地区片综合地价最低标准的通知》（苏政规〔2023〕12号）、《市政府关于重新公布苏州市市区征地区片综合地价标准的通知》（苏府规字〔2024〕6号）的标准执行。
2.征地安置：吴中区人民政府计划通过货币安置、社保安置、搬迁安置相结合的安置方式，可以妥善解决被征地农民的生产和生活。
3.征地程序：成片开发所涉及的土地征收工作，苏州市自然资源和规划局吴中分局将严格按规定履行征地报批前告知、现状调查及确认、听证、公告等程序。
十、效益评估
1.经济效益。本次成片开发依托产业优势和优越的地理位置，以产业转型为契机，加快转变发展方式，强调特色引领、综合发展，在一定程度上，为城市建设提供了经济发展保障，能够促进吴中区城镇化水平。通过合理安排用地规模、结构和布局，优化土地利用空间格局，因地制宜配置用地，提高现有用地使用效益，实现土地利用由粗放型向集约型的根本转变。
2.社会效益。本次成片开发规划布局工业、商业项目，在实施的过程中，能够创造大量的工作岗位，待片区建成后，工业需要大量的人力资源，可以为当地及周边城乡居民创造就业机会和工作岗位，提高城乡居民收入水平，促进科技与社会的发展。成片开发方案的实施会对社会、经济、环境等方面都产生重大影响，在资源合理分配、环境显著提升、就业大幅增加等方面有巨大的促进作用。通过本成片开发方案的实施，能够真正实现统一规划、统一配套、统一开发、统一建设、统一管理，激活存量土地利用价值，提高城市土地资源配置效率。
3.生态效益。本次成片开发不涉及各类自然保护区、生态保护红线和城市饮用水源保护地和重要环境敏感区。本次成片开发范围内布局绿地与开敞空间用地，将提高城镇人居生态环境质量，恢复生态绿化功能，改变城市环境。本次成片开发方案项目选址充分考虑生态效益，布局的产业符合产业规划、对环境污染较小、资源消耗较低，引导企业节能降耗、降本增效。建设项目内布置了绿地，修建雨污管道，推进污水处理设施提标建设，增强截污治污能力，维护施工扬尘成效，改善了周边地区生态环境，实现生态效益和经济效益双赢。
十一、结论
《苏州市吴中区2025-01号土地征收成片开发方案（征求意见稿）》符合自然资源部土地征收成片开发的标准，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。
十三、附图
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（成片开发范围以最终批准为准）
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