
   益赫政函〔2015〕23号 

益阳市赫山区人民政府

关于益阳市赫山区2015年度第一批次土地
开发利用的论证报告

按照土地管理法律法规，依据我区土地利用总体规划、城市规划及土地利用需求情况，在实地踏勘和收集资料的基础上，区人民政府对益阳市赫山区2015年度第一批次建设用地的土地开发利用情况进行了论证分析，现报告如下：

一、申报地块情况

（一）该批次申报的地块共计有6宗，分别为地块一,地块编号为:3139.1-353.2;地块二,地块编码为:3138.5-353.1;地块三,地块编码为: 3137.1-353.5;地块四,地块编码为: 3143.86-
629.05;地块五,地块编码为: 3157.8-637.7 ;地块六,地块编码为:3143.86-629.05。

（二）该批次申报用地总面积26.4577公顷，集体土地26.4577公顷，其中农用地23.3165公顷(含耕地9.1230公顷),建设用地3.1355公顷，未利用地0.0057公顷。

（三）该批次地块一位于益阳市衡龙桥镇八一村，用地面积0.2601公顷,集体土地0.2601公顷,其中农用地0.2375公顷(含耕地0.1143公顷),建设用地0.0226公顷。
地块二位于益阳市衡龙桥镇八一村、南岳坪村，用地面积1.2341公顷,集体土地1.2341公顷，其中农用地1.1019公顷(含耕地0.3136公顷)，建设用地0.1265公顷，未利用地0.0057公顷。
地块三位于益阳市衡龙桥镇南岳坪村、马龙坝村，用地面积9.0808公顷,集体土地9.0808公顷,其中农用地8.4507公顷(含耕地3.7368公顷),建设用地0.6301公顷。
地块四位于益阳市龙岭工业园长坡资管委、漆家桥资管委，用地面积7.8675公顷,集体土地7.8675公顷,其中农用地6.6288公顷(含耕地3.9071公顷)，建设用地1.2387公顷。
地块五位于益阳市龙岭工业园长坡资管委，用地面积4.6081公顷,集体土地4.6081公顷,其中农用地3.5454公顷(含耕地0.4661公顷)，建设用地1.0627公顷。
地块六位于益阳市龙岭工业园光明资管委，用地面积3.4071公顷,集体土地3.4071公顷,其中农用地3.3522公顷(含耕地0.5851公顷)，建设用地0.0549公顷。

该批次涉及衡龙桥镇八一村、南岳坪村、马龙坝村和龙岭工业园长坡资管委、漆家桥资管委与光明资管委1个园区1个乡镇6个集体权属单位。地类面积准确。

二、规划用途分析

（一）该批次用地符合经批准的赫山区土地利用总体规划与衡龙桥镇土地利用总体规划；符合益阳市赫山区城市建设规划和赫山区衡龙桥镇村庄、集镇规划。

（二）按城市规划定位，该批次申报土地用途分别为：
地块一0.2601公顷，为交通运输用地；
地块二1.2341公顷，为交通运输用地；
地块三9.0808公顷，其中交通运输用地2.4080公顷，商服用地6.6728公顷；
地块四7.8675公顷，其中公共管理与公共服务用地4.5000公顷，商服用地3.3675公顷；
地块五4.6081公顷，为公共管理与公共服务用地； 
地块六3.4071公顷，为工矿仓储用地。
三、申报规模分析

（一）该批次报批未超过年度批次报批次数，并已纳入2015年度用地计划范围。

（二）按照赫山区土地利用总体规划，赫山区新增非农建设用地控制目标是 4178.42 公顷，规划期内年度新增建设用地平均量是278.56公顷，赫山区2015年度用地报批量未超过规划期内年度新增平均用地量。

（三）该批次符合集约节约用地的要求，用地规模适当。选址合理，符合土地利用总体规划与村庄集镇规划，并严格按规划控制了建设项目用地总规模，同时统筹协调了城乡建设、生态治理等各类用地矛盾，提高了农村集体土地的利用效率。本项目申报的总用地面积26.4577公顷，拟在用地批准后，安排道路建设、教育、商业、服务及工业等用地项目。

（四）赫山区在2014年度上报了益阳市赫山区2014年一批次，批准总面积16.7237公顷，其中农用地16.2712公顷（含耕地15.3595公顷），建设用地0.4525公顷。在此次报批时，上年度征地率100%、供地率60%。

四、开发利用分析

（一）必要性分析

1.该批次土地开发利用是城市发展的需要

该批次用地涉及衡龙桥镇和龙岭工业园，两地均为新型城镇化的重点区域。
衡龙桥镇位于长沙市的宁乡县和益阳市的交界处，属平原到丘陵的过渡地带，东部为平原，西部为丘陵。全镇总人口4.94万人，城镇人口0.8万人，农业人口4.14万人。辖33个行政村和3个居委会，共483个村民小组。各类土地资源丰富。国土面积88平方公里，耕地总面积为33866亩，其中水田32087亩、旱土1779亩。该镇主要物产有稻谷、油茶、茶叶、花卉、苗木、牲猪。农业产业结构以经济作物种植为主，形成了初具规模的花卉苗木种植基地、瘦肉型牲猪养殖基地与鸡、鸭、鱼、海鲤的专业养殖基地。韶峰水泥有限公司、湘浙编织袋厂、新湘润滑油厂近20家企业在该镇落户。衡龙桥镇的总体目标是：以基础设施建设为基础，以生态环境保护为根本，以经济结构调整为主线，大力发展重装备制造业、高新技术产业、塑编包装业，推进包括农业产业化在内的工业化进程和城镇化进程;扩大城镇规模，加强衡龙桥镇区域中心镇的职能;积极拓展衡龙桥镇在交通运输和现代物流业的发展潜力，将衡龙桥镇建设成为赫山区南部门户城镇以及工贸、农贸强镇。
益阳市龙岭工业园成立于2000年11月，是益阳国家高新技术产业开发区的重要组团，是湖南省最新崛起的工业集中区之一。近期规划面积15.7平方公里，基本建成区7平方公里，下辖5个社区和8个资产管理委员会。多年来，龙岭工业园努力实施“一园带多区”的发展战略，已建成衡龙新区、龙泉工业区等特色园区，正根据园区医药企业集聚的优势创建中南地区最大的中医药产业园。园内按照“科学规划、分区建设、重点推进、分步实施”的方针，形成了医药、电子、机械、轻纺、食品、新型建材六大强势规模产业。城市的发展离不开土地的开发与利用，该批次是土地资源的优化配置，是城市发展的需要。
2．该批次土地开发利用是市场发展的需要

衡龙桥镇把发展作为执政兴镇的第一要务，充分利用地域和环境优势，积极招商引资，放手发展民营企业。共融资1500多万，在小城镇基础设施建设方面重点投入，不断加快发展步伐，完善城镇综合功能。该批次位于衡龙桥镇的拟征地块，主要用于道路建设，是加快发展衡龙桥城镇化建设的保障。
龙岭工业园按照“工业新城、城市新区”的战略定位，坚持“发展为先、效益为重、创新为魂、民生为本”的发展理念，大力建设实力园区、创新园区、民本园区、生态园区，已成为洞庭湖畔耀眼的新型工业园区。园区先后被评为湖南省首批中小企业创业基地、湖南省新型工业化产业示范基地、湖南省中小企业信用体系建设示范园区、湖南省电容电子产业集群基地、全省“党建带工建，和谐促发展”先进单位、多次评为益阳市工业园区建设先进单位。目前已累计引进项目176个，其中投产企业153家。入园企业拥有专利技术达395项，国家级、省部级科研成果达40项，湖南著名商标22个，中国驰名商标4个，形成了电子、医药、机械、食品、轻纺、新型建材六大产业集群。2014年完成工业总产值136.41亿元，实现税收5.35亿元。本批次位于龙岭工业园的地块，拟安排工业、商业、教育、道路等项目建设。
（二）可行性分析

1.资源条件分析
赫山区土地后备资源一般，人均耕地0.8亩，可开垦耕地规模面积4541.95公顷，后备资源地类分布为其它草地3630.19公顷、滩涂233.75公顷、裸地60.38公顷、其它用地3630.19公顷。全区土地开发整理复垦补充耕地总潜力4540.05公顷，其中宜耕未利用地616.67公顷，可补充耕地237.14公顷；待整理耕地1983公顷，可补充耕地982公顷；待整理农村居民点用地786公顷，可补充耕地315公顷；待复垦矿用地226公顷，可补充耕地187公顷。

2.开发条件分析
衡龙桥镇现有镇级公路60余公里，有银城大道、长益高速、长石铁路以及319国道横贯东西，区位优势明显，是周边地区的人流物流集聚中心，是一个很有发展前景的工贸重镇。
龙岭工业园所在地益阳市是全国产业转移重点承接地，被评为国家森林城市和国家卫生城市，正在努力创建全国交通管理模范城市和湖南省创业型城市，生产生活环境优美，条件优越。园区北抵益阳市汽车东站和长张高速公路入口，与308省道相接；东临319国道和长张高速公路；南至益阳绕城高速和益阳火车货运站，石（门）长（沙）铁路与洛（阳）湛（江）铁路在此交汇；长张高速将赫山与长沙黄花机场连为一体；水路沿资江达洞庭湖，外通长江，可航运1000吨级货轮，区位优势十分明显。园区位于湖南省长沙麓谷国家级高新区、宁乡国家级经济开发区、益阳市国家高新技术产业开发区和长株潭城市群“两型社会”示范区益阳东部新区的核心位置，是空间无缝对接、产业互补对接4个国家级园区的湖南省境内难以比拟的阶梯式产业承接地。

3.选址可行性分析
（1）该批次选址位于衡龙桥镇八一村、南岳坪村、马龙坝村和龙岭工业园长坡资管委、漆家桥资管委、光明资管委。交通便利，开发条件较好，适宜业主投资兴业。

（2）该批次选址符合赫山区土地利用总体规划与衡龙桥镇土地利用总体规划。

（3）该批次选址符合赫山区城市建设规划与衡龙桥镇村庄集镇规划。

（4）该批次属城镇圈内用地项目，不需要做地质灾害评估报告。

（5）该批次属城镇圈内用地项目，不需做地质矿产压覆证明。

4.资金及效益分析
该批次开发所需资金1322.885万元，包括报批农用地转用征用费用、征地拆迁补偿费用和“三通一平”费用。该开发资金由赫山区人民政府承担，目前资金已筹措到位，该批次开发完成后，拟采取出让与划拨方式供地。该批次区位优越，水陆交通发达，具有良好的升值前景。土地取得后，将开发后推向市场，该区域商服用地评估价在每亩50-90万元左右，包括土石方工程费用，供、排水工程费用，道路工程费用及地面建筑物等费用成本，预计产生的经济效益将对该区域增加基础设施投入起到重要作用，并能增加税收、解决就业、促进地方经济发展和社会效益。

（三）实施影响分析

1.对耕地补充的影响：赫山区已确认的耕地指标面积能保障本年度的项目建设，耕地开发后备资源充足，将采取全额缴纳开垦费的措施，通过委托补充耕地的方式，由益阳市土地开发整理复垦中心落实，补充数量质量相当的耕地，确保赫山区耕地占补平衡。

2.对劳动力安置及社会保障方面的影响：本项目需征收农民集体土地26.4577 公顷，征地补偿标准按《湖南省人民政府关于调整湖南省征地补偿标准的通知》（湘政发〔2014〕46号）和现行相关文件规定的征地补偿标准执行。赫山区政府计划通过货币安置与社保安置的途径对劳动力进行安置，妥善安排好征地农民的生产和生活，可以做到被征地农民原有生活水平不降低，长远生计有保障。

为落实被征地农民的社会保障问题，赫山区人民政府已筹措落实被征地农民社会保障资金，按省人力资源社会保障厅《关于做好被征地农民社会保障工作的意见》（湘政办发〔2014〕31号）的标准征收失地农民的社会保障费，报请省人民政府批准后组织实施。

五、供地方案分析

（一）该批次用地性质为交通运输用地、公共管理与公共服务用地、工业用地、商服用地。根据国家发改委《产业结构调整指导目录》，本批次不属于国家限制类和淘汰类项目。因此，本批次符合产业政策和供地政策。
（二）该批次经批准后将严格按批准用途供地，交通运输用地、非营利性为目的的公共管理与公共服务用地拟按划拨方式供地；工矿仓储用地、商服用地拟按出让方式供地，符合法律法规政策的规定。
（三）该批次经批准后安排的项目用地须符合建设要求，做到规模适当，功能分区严格，尽量做到少用少占耕地，符合集约节约用地的要求。

综上所述，益阳市赫山区2015年度第一批次项目建设用地选址合理，规模适当，开发可行，实施影响在可控范围内，符合国家产业政策和供地政策，符合城市建设用地报批要求。

益阳市赫山区人民政府      

2015年 8月14日        
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