
宁国市凤形北部片区土地征收

成片开发方案

（编号：XCNG341881-2024-2）

宁 国 市 人 民 政 府

二〇二四年一月



I

目 录

一、成片开发的位置、面积、范围和基础设施条件 ............................................... 1

1.片区位置、面积、范围 .................................................................................... 1

2.基础设施条件 .................................................................................................... 3

二、成片开发的必要性、主要用途和实现的功能 ................................................... 7

3.必要性 ................................................................................................................ 7

4.主要用途 ............................................................................................................ 7

5.拟实现的功能 .................................................................................................. 10

三、成片开发拟安排的建设项目、开发时序和年度实施计划 ............................. 11

6.拟安排的建设项目 .......................................................................................... 11

7.年度实施计划 .................................................................................................. 11

四、成片开发范围内基础设施、公共服务设施以及其他公益性用地比例 .........12

8.公益性用地比例 .............................................................................................. 12

五、成片开发的土地利用效益以及经济、社会、生态效益评估 ......................... 13

9.土地利用效益 .................................................................................................. 13

10.成片开发的经济效益评估 ............................................................................ 13

11.社会效益评估 ................................................................................................ 16

12.生态效益评估 ................................................................................................ 17

六、其他需要说明的情况 ......................................................................................... 18

13.规划符合性 .................................................................................................... 18

14.广泛征求意见情况 ........................................................................................ 19

15.本地土地节约集约利用情况 ........................................................................ 19

16.其他有关情况 ................................................................................................ 20

附件： ......................................................................................................................... 21



1

宁国市凤形北部片区土地征收成片开发方案

（编号：XCNG341881-2024-2)

根据《中华人民共和国土地管理法》及《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）与《安徽省土地征收成片开发标准实施

细则》（皖自然资规〔2021〕4 号）的有关规定，宁国市人

民政 府组织 编制 了宁国 市凤形北 部片 区（编 号：

XCNG341881-2024-2）土地征收成片开发方案，具体内容如

下。

一、成片开发的位置、面积、范围和基础设施条件

1.片区位置、面积、范围

本片区位于宁国市中心城区西北部，东至春晓路，南至

桃园路，西至廷福路，北至旗山路；套合宁国市第三次国土

调查 2022 年土地利用变更调查成果，该片区涉及宁国市及

西津街道凤形山村，总面积 9.3107 公顷，其中农用地 2.2904

公顷，建设用地 7.0203 公顷，未利用地 0.0000 公顷（详见

表 1 和图 1），拟征收土地面积 2.9292 公顷。
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表 1 开发片区土地利用结构表

单位：公顷、%

图 1 土地利用现状图局部

权属单位 用地分类 地类名称 面积 比例

西津街道

凤形山村

农用地

旱地 1.1721 12.59

水田 0.5898 6.33

其他草地 0.5285 5.68

小计 2.2904 24.60

建设用地

城镇村道路用地 1.3600 14.61

城镇住宅用地 0.0022 0.02

科教文卫用地 3.3894 36.40

公园与绿地 2.2687 24.37

小计 7.0203 75.40

合计 9.3107 100.00
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2.基础设施条件

（1）交通条件

本片区对外主干路为东、西两侧为南北向春晓路和廷福

路；南、北两端为东西向的桃园路和旗山路，片区内有次干

路鼓山路东西向贯穿与春晓路和廷福路连接，片区内部和周

边路网完善，对外交通良好。

图 2 开发片区交通条件示意图

（2）供排水条件

成片开发范围
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片区内现有接三水厂供水的 DN600 城市自来水供水管

道，取水水源为港口湾水库，沿仙霞路铺设的 DN400 的给水

干管，再通过旗山路、鼓山路和桃园路分别铺设的 DN200 的

给水支管接入片区，完全能沟满足生活和消防用水需求。

片区内排水条件主要依托片区周边道路雨水管网，连接

片区周边的现有的排水管道，雨水最终排向东部的西津河。

污水管网主要沿鼓山路和桃园路铺设的 D400，自西向东汇入

东侧沿春晓路铺设的 D400 污水管网，最终经旗山路汇入沿

廷福路的 D600 污水干管，最终向北汇至污水处理厂，经污

水处理厂处理达标后排出。

图 4 开发片区供水管网示意图

成片开发范围
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图 5 开发片区污水管网示意图

（3）供电条件

片区内供电依托 220 千伏宁国变接至片区西部的 35kv

玉屏变电站，通过 10kv 电力线输送至开发片区内，确保电

力供应，供电能力达到片区生产要求和周边居民生活需求，

电力供应稳定。

成片开发范围
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图 6 开发片区电力供应示意图

（4）供气条件

片区内燃气气源以天然气为主，供气由沿廷福路和桃园

路铺设的 DE200 中压管连接宁国市时代广场 CNG 放气站，为

片区提供完备的供气条件。

（5）网络通讯条件

主干道路上主干通信电缆采用多孔管道敷设，其它次干

道、支路采用直埋式电缆。中国电信、中国联通、中国移动

等通讯服务商已将电缆接至片区，通讯网络覆盖片区，通话

质量清晰，电信网络运营与片区的光缆连接满足拟建项目通

信要求。

成片开发范围
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二、成片开发的必要性、主要用途和实现的功能

3.必要性

（1）是实现宁国市国民经济和社会发展规划目标的重

要举措

在实现国民经济和社会发展规划方面，土地征收成片开

发方案的编制实施是保障宁国市国民经济和社会发展规划

得以落实的重要支撑。《宁国市国民经济和社会发展第十四

个五年规划纲要》提出，要打造长三角城市网络体系中的重

要节点城市。以“人民城市人民建、人民城市为人民”为宗

旨， 统筹城乡规划，健全基本公共服务体系，不断提升城

市能级。全面提升城市品位，不断完善城市功能。坚持“东

改西提、组团发展”，实施城市更新行动。 深入推进“山

水融城”，守住城市生态底色。不断提升城市品质，补齐城

市功能短板。实施精品文体项目，完善城市文体设施配套。

（2）是解决宁国市公共文化资源供需矛盾的需要

近年来，随着宁国经济社会的发展，在物质生活水平得

到提高的同时，人民群众对文化生活的需求也明显增加。特

别是近几年来，宁国市城市化进程日益加快，对公共文化事

业的发展提出了更高的要求。

该片区重点打造以宁国市凤形新区文化展示中心（图博

园）和宁国市文体中心项目为依托的文化商务区，将增加宁

国市公共文化设施资源，改善宁国市公共文化设施条件，优
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化配置公共文化资源，提升宁国市重点公共文化服务机构的

现代化动作和管理能力，做优做强公共文化服务中心阵地和

示范窗口，更好地服务于全区群众，以不断满足宁国市广大

群众对公共文化服务的需求，解决公共文化服务资源，尤其

是图书馆资源的供需矛盾，逐步满足宁国市对公共文化设施

水平和环境的需要。对推进凤形新区文化中心建设、提高城

市文化品位和城市特色，满足群众对精神文化生活需求，都

具有重要意义。

（3）是盘活提高河西城区活力，推动宁国市经济发展

的需要

该片区主要宁国市文体中心，可提高宁国市的知名度和

竞争力，通过举办大型的体育比赛和文娱、商贸活动等，可

吸引大量的外地人员来宁国兴办企业，从而带动交通、商业、

旅游、宾馆服务业等相关产业的发展，提供更多的就业岗位，

增加就业人口，保持社会稳定，推动某经济的发展，同时也

可以促进宁国市对外经济技术和文化的交流。

本片区位于城市核心居住区，沿河风景优美、位置优越，

对市内居民和外来游客都具有较强吸引力。因此，本项目在

规划建设文化体育场馆设施的同时，还将配套建设酒店和商

业设施，通过酒店及附属商业的引入丰富了市民的行为模

型，为城市居民提供了多样的场所空间，并与地块内其他功

能形成良好互动，具有截留游客、聚集人气的作用。
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（4）在实施城市国土空间规划方面，土地征收成片开

发方案的编制实施是国土空间规划的有益补充。

依据自然资源部以及安徽省自然资源厅的相关文件指

示，成片开发要在国土空间规划划定的城镇开发边界内的集

中建设区进行，这也就表明国土空间规划是成片开发编制的

“上位规划”。目前宁国市国土空间规划的编制已取得宣城

市人民政府组织开展联合审查，有关部门和单位对用地无颠

覆性意见，凤形北部片区的用地与宁国市国土空间规划布局

一致，土地征收成片开发方案成为国土空间规划的延伸，能

够有效细化、落实国土空间规划。

在满足城市开发需求方面，土地征收成片开发方案的编

制实施是完善开发建设的前提。现状片区路网框架已经成

型，各类设施管线也已配套齐备，框架内的用地已基本平整

完毕，闲置将带来不必要的浪费，推进城镇开发需要尽快完

成片区开发方案，并完成建设。

其他方面：土地征收成片开发的系统性有利于凤形北部

片区有序、统一规划建设。成片开发在空间上的连续性和系

统性能够提升区域发展的集聚效益，有利于节约集约利用土

地。政府组织成片征收有利于保障被征地农民的权益。

4.主要用途

本片区规划商业用地 4.3211 公顷，占比 46.41%;文化用

地 1.4389 公顷，占比 15.45%；基础设施、公共服务设施以
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及其他公益性用地共计 3.5507 公顷,占比 38.14%（其中城镇

道路用地 1.3490 公顷，占比 14.49%；公园绿地 2.2017 公顷，

占比 23.65%。）

本片区重点打造西津河西侧文化中心片区，片区内路

网、电力、给排水建设已经完备，通过片区内宁国市文体中

心项目、宁国市凤形新区文化展示中心（图博馆）建设，增

加公共服务和文体设施，带动片区及周边关联产业发展，增

加创税，发展宁国市体育事业，提高城市品位。

表 2 开发片区用地结构表

类别代码 面积 比例 类型

商业用地 4.3211 46.41% 非公益性用地

文化用地 1.4389 15.45% 公益性用地

城镇道路用地 1.3490 14.49% 公益性用地

公园绿地 2.2017 23.65% 公益性用地

合 计 9.3107 100.00% --

5.拟实现的功能

按照《市/县/镇国土空间总体规划编制指南（试行）》

规定，依据《宁国市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》、《宁国市城市总体规划

（2012-2030 年）》、《宁国市凤形片区控制性详细规划》、

《宁国市西津街道 FX-04-04 地块控制性详细规划调整方案》



11

成片开发主要实现的功能是：商业商务功能和绿地休闲功

能。

三、成片开发拟安排的建设项目、开发时序和年度实施计划

6.拟安排的建设项目

拟安排的主要建设项目是：城镇住宅、商业服务业、公

园绿地等项目。

7.年度实施计划

本片区拟 1 年内完成土地征收和供地，具体如下：2024

年完成土地征收 4.3211 公顷，土地供应 4.3211 公顷，主要

建设项目为商业用地。

图 7 开发片区年度征地计划图
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四、成片开发范围内基础设施、公共服务设施以及其他公益

性用地比例

8.公益性用地比例

成片开发范围内，基础设施、公共服务设施以及其他公

益性用地比例为 53.59%。其中基础设施用地比例为 38.14%，

公共服务设施 15.45%。具体见下表所示：

表 4 公益性用地占比情况统计表

公益性

用地类别
用途 面积（公顷） 比例（%）

基础设施
公园绿地 2.2017 23.65

城镇道路用地 1.3490 14.49

小计 3.5507 38.14

公共服务设施 文化用地 1.4389 15.45

合计 12.9139 53.59

图 9 开发片区公益性与非公益性用地分布图
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五、成片开发的土地利用效益以及经济、社会、生态效益评估

9.土地利用效益

预计本片区的土地开发利用率将达到 100.00%，其中商

业用地容积率控制在 2.0 以内，建筑密度不大于 45%；居住

用地容积率控制在 0.9，建筑密度不大于 35%。商业服务业

用地亩均固定资产投资强度 200万元。成片开发将原本零碎、

散乱、无序的土地进行统一规划、统一开发、统一管理，最

大限度发挥土地资源的优势，提高了土地资源的配置效率，

提高了土地资源的节约集约利用水平。

表 5 土地开发强度情况一览表

规划用途
用地面积

（公顷）
建筑密度（%） 容积率

建筑面积

（万㎡）

商业用地 4.3211 45 2.0 8.6422

文化用地 1.4389 25 0.9 1.8517

合 计 - - 10.4939

10.成片开发的经济效益评估

依据《宁国市控制性详细规划通则》和相关技术标准要

求，本次片区内规划商业用地 4.3211 公顷。按照商服用地

亩均固定资产投资 200 万元计算，预计新增固定资产投资约

12963.30 万元，依据宁国市乡镇基准地价图和基准地价表，

本片区内商业用地基准地价 80 万元/亩，根据土地出让金收

益与基准地价之间的计算公式计算，预计产生土地出让金收
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益约 5185.32 万元，年财政收入约增加 972.25 万元，商业

用地亩均用地税收将达到 15 万元/亩以上。土地征收成片开

发将通过土地征收、划拨和市场手段将土地资源配置到各个

土地使用者手中，为片区建设储存了后备力量和经济发展保

障，为片区经济的可持续发展、高质量发展与防范金融风险

的能力提供坚实的后盾。
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11.社会效益评估

本方案成片开发项目的实施会对社会、经济、环境等各

方面都产生重大影响，对土地利用、分配公平、环境改善、
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增加就业等方面有巨大的促进作用。

公园绿地的建设增加了片区内环境优美度，提高了区域

居民生活质量。区域总体宜居水平上升。

在完善生活设施配套方面，通过统一规划，片区内新增

了商业用地、城镇道路用地和文化用地等，进一步完善了原

区域的生活设施配套，为区域内居民和企业提供了便利，提

升了片区的吸引力和竞争力。

在带动就业方面，片区内主要用途为商业服务业，通过

成片开发，首先在开发建设过程中能够创造大量的建筑、服

务岗位；项目建成后，新增的企业等将需要大量人力资源，

为当地及周边被征地农民、城乡居民创造就业机会和工作岗

位，能够提高区域及区域周边的就业水平和城乡居民收入水

平。

12.生态效益评估

生态绿化和低碳方面：利用绿地的固碳功能，高标准配

置绿地，不仅凸显绿色生态的典型特色，还可以使之成为整

个规划范围的碳汇系统，按照构建碳中和的理念，达到片区

范围内碳达峰目标，通过大面积绿色植物的光合作用，实现

区域内就地固碳功能。同时通过将居住用地分布在主干道

旁，将居民生活和工作距离进一步拉近，出行便利性提高，

有效减少交通能耗和碳排放总量。

水质环境保护：通过完善片区内排水系统，做到雨污分
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流。合理使用水资源，实现水资源的循环利用。通过控制污

染物排放，加强对生态敏感区域生态修复，保障全区地表水

环境功能区水质达标率达到 100%，城镇生活污水达标处理率

100%。

大气环境保护：通过加强大气污染的控制与治理，实行

大气污染物总量控制管理。实行居民生活燃气化，严格控制

企业污染气体排放，可有效改善大气环境，保证其达到国家

二级标准。

该片区以优越的自然生态环境为底色，以周边自然水

系、生态绿化为背景。沿道路布置连续成片和南部滨河公园

绿地，形成点、线、面相结合的城市绿地结构，同时加强河

道防护绿地、铁路防护绿地的建设，使各种绿地共同构成网

络系统。

六、其他需要说明的情况

13.规划符合性

本方案编制依据《宁国市国民经济和社会发展第十四个

五年规划和 2035 年远景纲要》、《宁国市城市总体规划

（2012-2030 年）》。已将当年实施计划纳入宁国市 2024 年

国民经济和社会发展年度计划，并承诺将后续实施计划纳入

当年度国民经济和社会发展年度计划。同时确保本成片开发
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片区范围全部纳入国土空间规划确定的城镇开发边界内。不

涉及占用生态保护红线、永久基本农田。

图 10 开发片区与“三区三线”套合图

14.广泛征求意见情况

（1）征求集体经济组织意见情况

2024 年 3 月 1 日，宁国市城北新区片区土地征收成片开

发涉及的西津街道凤形山村召开了集体经济组织会议，就宁

国市凤形北部片区土地征收成片开发征求了集体经济组织

和村民意见。会议认为，宁国市凤形北部片区土地征收成片

开发方案的实施，可以促进经济发展、增加被征地农民就业

机会，改善当地村民生产、生活条件，符合公共利益。片区

内未征收土地范围内集体经济组织成员的村民会议三分之

二以上村民代表同意实施宁国市凤形北部片区土地征收成
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片开发。

15.本地土地节约集约利用情况

2023年安徽省下达宁国市批而未供处置任务为2873亩、

闲置土地处置任务为 1580 亩，截止 2023 年 12 月 31 日，宁

国市完成批而未供和闲置土地处置任务分别为 4096 亩和

2626 亩。宁国市上一年度批而未供和闲置土地处置任务已完

成。

不涉及省级以上开发区土地建成率、亩均固定资产投资

总额、亩均税收、综合容积率等指标均低于同级别、同类型

开发区平均指标值 50%。

不存在城市新区经土地集约利用程度评价认定效率低

下。

16.其他有关情况

不存在已批准实施的土地征收成片开发连续两年未完

成方案安排的年度实施计划。

不存在集中建设区内具有土壤污染风险的建设用地地

块未达到土壤污染风险管控、修复目标。

本片区不涉及化工园区。
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宁国市凤形北部片区（编号：XCNG341881-2024-2）

基本情况表

单位：公顷（0.0000）

一、集中建设区域现状情况

位置 宁国市中心城区西北部

范围 东至春晓路，南至桃园路，西至廷福路，北至旗山路

土地

利用

现状

地类 面积
国有土地 集体土地 拟征收土地

农用地 2.2904 0.0000 2.2904 2.2904

建设用地 7.0203 4.9896 2.0307 2.0307

未利用地 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000

共计 9.3107 4.9896 4.3211 4.3211

二、集中建设区域规划情况

依据的规

划

名称

《宁国市国民经济和社会发展第十四个五年规划和 2035年远景纲要》、

《宁国市城市总体规划（2012-2030年）》

片区面积 规划主要用途
基础设施、公共服务设施、其他公益性用地

面积 占比

9.3107 商业用地、城镇道路用

地、文化用地、公园绿地
4.9896 53.59%

三、成片开发土地征收与年度实施计划

实施年度 征地面积 供地面积

2024 年 4.3211 4.3211

合计 4.3211 4.3211
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