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[bookmark: _Toc30558][bookmark: _Toc1113][bookmark: _Toc29841]洪江市2022年度国有建设用地
储备和供应计划文本
一、计划编制的目的、意义和指导思想
[bookmark: _bookmark1][bookmark: _Toc13000][bookmark: _Toc8031][bookmark: _Toc22883]（一）目的和意义
为有效控制土地供应总量，客观、准确地了解实际用地需求，科学、合理、有针对性的安排国有建设用地供应和储备，增强政府宏观调控土地市场的能力，优化产业布局，促进土地节约集约利用，引导各类项目的建设，保证保障性住房建设和重点基础设施项目、重大工业项目用地需求，促进洪江市经济和社会平稳可持续发展，制定2022年的国有建设用地储备和供应计划。
[bookmark: _bookmark2][bookmark: _Toc2799][bookmark: _Toc6501][bookmark: _Toc6376]（二）指导思想
[bookmark: _Toc508618471]深入贯彻习近平新时代中国特色社会主义思想，坚持新发展理念，落实高质量发展要求，坚持“五位一体”总体布局和“四个全面”战略布局，秉持创新、协调、绿色、开放、共享五大发展理念，围绕“稳就业、稳金融、稳外贸、稳外资、稳投资、稳预期”工作目标，按照民生优先、统筹兼顾的原则，优先保障“创新引领、开放崛起”战略重点项目及民生工程项目用地需求，进一步实施土地供给侧改革，推动产业转型，合理安排2022年国有建设用地储备和供应量，充分发挥宏观调控，维护房地产市场健康稳定发展，促进节约集约高效用地，推动经济社会全面协调可持续发展。
[bookmark: _bookmark3][bookmark: _Toc3418][bookmark: _Toc24047][bookmark: _Toc28993]二、基本原则
1、民生优先原则。
坚持改善社会民生，促进区域协调发展，充分保障社会民生、重大基础设施及公共设施项目用地需求。重点加强保障性住房供应，推进公共租赁住房建设。
2、服务发展原则。
坚持“土地要素跟着项目走”，围绕“三高四新”战略确定的优先发展产业，创新供给保障方式，推动经济高质量发展。
3、供需平衡原则。
以土地供应引导需求，合理配置土地供应的规模、结构、布局和时序，形成土地供应与市场需求相适应的格局。确保计划阶段能够满足经济发展的用地需求，达到供需平衡的总目标，保障经济社会平稳发展。
4、以供定储原则。
以保障土地市场的有效供给和调控为目标，在充分考虑储备资金和潜力的基础上，根据土地供应方案合理安排土地储备方案。同时，保留适当的弹性，做到滚动管理，实现“超前规划、提前运作、弹性管理”。
5、节约集约原则。
以节约集约用地为目标，优化储备土地结构，优先储备闲置、空闲和低效利用的国有存量建设用地。统筹安排储备土地前期开发时序，确保“净地”供应。加快在库储备土地流转速度，减少土地储备资金和用地指标闲置。
6、规模控制原则。
以房地产调控用地和园区周转用地为重点，对土地储备项目实施进度做出合理安排，合理控制在库储备土地规模。
[bookmark: _bookmark4][bookmark: _Toc8848][bookmark: _Toc25156][bookmark: _Toc24626]三、适用范围和实施期限
本计划适用于洪江市行政辖区内计划期供应和储备的全部国有建设用地。原则上，除单独选址之外，包括经营性用地和非经营性用地（包括交通运输、水域与水利等配套用地）都应纳入。国有建设用地储备和供应计划的计划期为一年，本次计划年度为2022年1月1日至2022年12月31日。
[bookmark: _bookmark5][bookmark: _Toc4712][bookmark: _Toc24511][bookmark: _Toc15247]四、供应计划指标
[bookmark: _bookmark6][bookmark: _Toc29095][bookmark: _Toc16505][bookmark: _Toc31539]（一）供应总量的确定
2022洪江市用地供应总量控制在37.39公顷以内，其中使用新增建设用地19.69公顷。
[bookmark: _bookmark7][bookmark: _Toc29863][bookmark: _Toc22875][bookmark: _Toc4928]（二）国有建设用地供应结构
根据土地需求审核结果，结合各土地类型需求预测结果，综合确定2022年洪江市土地供应结构。2022年度洪江市国有建设用地供应总量中，商服用地12.04公顷，占供应总量的32.2%；住宅用地8.58公顷，占供应总量的22.95%；工矿仓储用地8.53公顷，占供应总量的22.81%；公共管理与公共服务用地0.97公顷，占供应总量的2.6%；交通运输用地7.27公顷，占供应总量的19.44%。
表1 洪江市2022年国有建设用地供应结构表
单位：公顷
	用地类型
	面积
	比例

	商服用地
	12.04
	32.2%

	住宅用地
	8.58
	22.95%

	工矿仓储用地
	8.53
	22.81%

	公共管理与公共服务用地
	0.97
	2.6%

	交通运输用地
	7.27
	19.44%

	合计
	37.39
	100.00%


[bookmark: _bookmark8][bookmark: _Toc8589][bookmark: _Toc21660][bookmark: _Toc14218]（三）国有建设用地供应布局
1、商服用地
依据洪江市城市发展规划，结合近年来洪江市大力发展旅游业的情况下，在商业、服务业给予大力的支持。商服用地集中在黔城镇、安江镇、托口镇，用地面积总计约12.04公顷。
2、工矿仓储用地
洪江市牢固树立“绿水青山就是金山银山”的发展理念，坚持生态优先、绿色发展，以“三线一单”管控要求为纲，走出一条以发展循环经济为主导的新型工业化道路，推进工业结构调整，依据地方环境容量及环境敏感区域合理进行工业布局和建设项目选址。因此，确定的2022年供应的工矿仓储用地主要布局在工业区及周边区域，用地面积总计约8.53公顷。
3、住宅用地
洪江市2022年住宅用地供应总量为8.58公顷，均为商品住宅用地，分布在安江镇、黔城镇、托口镇以及铁山乡。
4、公共管理与公共服务用地
为响应“十四五”规划，推动绿色发展，增进民生福祉，洪江市对公共管理与公共服务用地进行了布局，总面积为0.97公顷，主要用于乡镇污水处理厂项目，分布在托口镇、湾溪乡、江市镇及沅河镇。
5、交通运输用地
洪江市2022年交通运输用地总面积为7.27公顷，主要分布在安江镇、黔城镇。
[bookmark: _bookmark9][bookmark: _Toc29245][bookmark: _Toc17329][bookmark: _Toc25764]（四）国有建设用地供应时序
根据洪江市各单位、各部门上报的土地需求拟供地时间，结合历年各地类土地供应时序，以季度为时间单位对洪江市2022年度国有建设用地供应时序进行安排。第一季度无供应；第二季度供应7.46公顷，占供应总量的19.95%；第三季度供应11.94公顷，占供应总量的31.93%；第四季度供应17.99公顷，占供应总量的48.11%。
[bookmark: _bookmark10][bookmark: _Toc14184][bookmark: _Toc20632][bookmark: _Toc11287]（五）国有建设用地供应方式
2022年度洪江市国有建设用地采用招拍挂出让和划拨方式进行供应。
计划采用招拍挂出让方式供应土地面积为29.38公顷，占供应总量的78.58%，其主要用于商服用地、工矿仓储用地、住宅用地的供应；计划采用划拨方式供应土地面积为8.01公顷，占供应总量的21.42%，其主要用于公共管理与公共服务用地、交通运输用地的供应。
[bookmark: _bookmark11][bookmark: _Toc15031][bookmark: _Toc2400][bookmark: _Toc19648]（六）住宅用地计划指标
[bookmark: _GoBack]2022年洪江市住宅用地供应总量控制在8.58公顷以内，其中使用新增建设用地3.34公顷，使用存量建设用地5.24公顷。2022年洪江市住宅用地供应总量中，商品房用地8.58公顷，占住宅用地供应总量的100%；无廉租房用地、经济适用房用地及其他住宅用地。
[bookmark: _bookmark12][bookmark: _Toc18375][bookmark: _Toc18811][bookmark: _Toc32317]五、储备计划指标
[bookmark: _bookmark13][bookmark: _Toc5183_WPSOffice_Level2][bookmark: _Toc5761][bookmark: _Toc31937][bookmark: _Toc1513][bookmark: _Toc24504][bookmark: _Toc24652_WPSOffice_Level2]（一）计划年度储备土地规模
2022年洪江市预计储备土地总规模为49.18公顷，其中既往年度储备土地库存规模为0.93公顷，占总面积的1.89%；拟入库储备规模为48.25公顷，占储备土地总规模的98.11%。
[bookmark: _Toc6033][bookmark: _Toc2056_WPSOffice_Level2][bookmark: _Toc10876][bookmark: _Toc21486]（二）计划年度储备土地结构
按照前述储备土地潜力分析，在对每宗地综合考虑地理位置及区位条件、规划用途及规划条件、收储成本及收储难易程度、投入产出效益、储备资金支撑能力等因素，多方反复论证，将其中的37宗土地，面积49.18公顷纳入2022年度洪江市土地储备计划。按照用地结构划分，其中商服用地12.04公顷，占总规模的24.48%；住宅用地13.5公顷 ，占总规模的27.45%；工矿仓储用地13.87公顷，占总规模的28.20%；公共管理与公共服务用地1.46公顷，占总规模的2.97%；交通运输用地8.31公顷，占总规模的16.90%。
其中，新增拟入库储备土地总量中，商服用地12.04公顷，住宅用地13.06公顷，工矿仓储用地,13.87公顷，公共管理与公共服务用地0.97公顷，交通运输用地8.31公顷。
[bookmark: _Toc12185_WPSOffice_Level3]表2 2022年度洪江市储备土地汇总
面积：公顷
	[bookmark: _bookmark15][bookmark: _Toc21336_WPSOffice_Level2][bookmark: _Toc31175][bookmark: _Toc1347]土地来源
土地用途
	库存储备土地
	计划年度拟入库
	小计
	占比

	商服用地
	0.00
	12.04
	12.04
	24.48%

	住宅用地
	0.44
	13.06
	13.5
	27.45%

	工矿仓储用地
	0.00
	13.87
	13.87
	28.20%

	公共管理与公共服务用地
	0.49
	0.97
	1.46
	2.97%

	交通运输用地
	0.00
	8.31
	8.31
	16.90%

	小计
	0.93
	48.25
	49.18
	100%


[bookmark: _Toc9459][bookmark: _Toc635]（三）年度土地储备计划指标分解
根据洪江市住房和各业发展用地需求和土地储备工作开展等情况，结合各乡镇、各相关行业报送土地储备计划建议稿，对年度土地储备计划指标进行分解，并落实到具体地块。洪江市2022年度土地储备计划规模为49.18公顷，其中既往年度储备土地库存地块面积为0.93公顷，拟入库储备地块总面积为48.25公顷（详见附件：计划年度土地储备计划指标分解表）。
[bookmark: _Toc28104][bookmark: _Toc2451][bookmark: _Toc8235][bookmark: _Toc528670843][bookmark: _Toc15179][bookmark: _Toc14155_WPSOffice_Level2]（四）计划年度储备土地前期开发规模
通过对计划年度纳入储备计划尚未完成储备投资地块前期开发情况进行调查，结合洪江市2022年储备土地前期开发资金的安排情况，计划年度有35宗土地进行前期开发，总规模为48.25公顷。其中，商服用地12.04公顷，占前期开发总规模的24.95%；住宅用地13.06公顷，占前期开发总规模的27.07%；工矿仓储用地13.87公顷，占前期开发总规模的28.75%；公共管理与公共服务用地0.97公顷，占前期开发总规模的2.01%，交通运输用地8.31公顷，占前期开发总规模的17.22%。
[bookmark: _Toc29948_WPSOffice_Level3]
表3计划年度前期开发储备土地规划用途结构表
单位：公顷
	规划用途
	商服用地
	住宅用地
	工矿仓储用地
	公共管理与公共服务用地
	交通运输用地
	合计

	计划年度前期开发储备土地
	12.04
	13.06
	13.87
	0.97
	8.31
	48.25

	比率
	24.95%
	27.07%
	28.75%
	2.01%
	17.22%。
	100.00%


[bookmark: _Toc22299][bookmark: _Toc31704][bookmark: _Toc20860_WPSOffice_Level2][bookmark: _Toc528670844]对每宗地块的相关费用的测算，确定土地前期开发费用为4620.30万元。
[bookmark: _Toc27956][bookmark: _Toc12281]（五）确定计划年度储备土地管护与临时利用
2022年洪江市需要进行管护的土地有37宗，共49.18公顷，全部由洪江市土地储备中心进行自行管护，预计管护支出约49.18万元。无临时利用情况。
[bookmark: _bookmark17][bookmark: _Toc30820][bookmark: _Toc4089][bookmark: _Toc12601]（六）计划年度储备土地供应规模
2022年度储备土地供应规模37.39公顷，均来自拟入库储备地块。
储备土地供应结构为：商服用地规模为12.04公顷，占供应总量的32.2%；住宅用地规模为8.58公顷，占供应总量的22.95%；工矿仓储用地规模8.53公顷，占供应总量的22.81%；公共管理与公共服务用地规模0.97公顷，占供应总量的2.59%；交通运输用地规模7.27公顷，占供应总量的19.44%。
[bookmark: _Toc17998][bookmark: _Toc4654]（七）计划年度末库存储备土地情况
[bookmark: _Toc377024271][bookmark: _Toc377023584][bookmark: _Toc377025144][bookmark: _Toc377025569][bookmark: _Toc377025394]2022年度末库存土地11.79公顷，其中住宅用地4.92公顷，占库存总量的41.73%；工矿仓储用地5.34公顷，占库存总量的45.29%；公共管理与公共服务用地0.49公顷，占库存总量的4.16%；交通运输用地1.04公顷，占库存总量的8.82%。
[bookmark: _Toc12036][bookmark: _Toc19378]（八）土地储备资金来源
[bookmark: _Toc14284]2022年度洪江市土地储备资金来源于土地出让收入、土地收益基金及上述资金产生的利息，共计24076.61万元。其中财政部门资金安排22552.33万元，占筹措总额的93.67%；国有土地收益基金安排1440.31万元，占筹措总额的5.98%，上述资金产生的利息83.97万元，占筹措总额的0.35%。
[bookmark: _bookmark18][bookmark: _Toc22774][bookmark: _Toc26036][bookmark: _Toc8107]六、计划编制和实施的保障措施
[bookmark: _Toc67730307](一)严控土地供应总量和储备土地规模总量
加强用地全程一体化管理体系中新增建设用地储备入库和出库管理，进一步完善“批而未供”土地处置长效机制，提高土地供应和利用效率，切实落实土地全生命周期管在优先确保保障性安居工程项目、重点基础设施项目、重要产业与重点惠民生项目等用地需求的基础上，在全市土地供应能力范围内，根据有保有压和土地节约集约利用的原则，严格控制各类建设供应总量和储备土地规模总量。
[bookmark: _Toc67730308](二)优化空间布局
为了适应洪江市社会经济快速发展的需求，加快城市发展转型，提升城市综合竞争力，走出一条满足“两型社会”建设要求的新型城镇化和新型工业化道路，供地尽量往工业、城市民生基础设施和城市服务业用地倾斜。积极更新传统优势产业，大力发展先进制造业和高新技术产业，培育金融、商务办公、房地产业等现代服务业及商贸物流业，积极发展教育、科技、文化产业和旅游业。带动周边乡镇发展，提供区域性综合服务功能，重点发展金融、商务办公、现代商业、总部经济、会展、旅游集散及配套服务、文化创意等现代服务业;一中心即建成中部地区的现代物流中心，充分利用交通区位优势。以人文及自然风景为核心的生态旅游业。坚持从洪江市实际出发，全面贯彻落实习近平新时代中国特色社会主义，为洪江市加快推进经济转型升级、保持全面、协调、可持续发展提供规划依据和载体支撑，引导洪江市建设成为全国一流的经济强市，宜居美誉的生态城市。
[bookmark: _Toc67730309](三)优化土地供应结构
1、优先和适度超前安排基础设施用地，引导、保障和支撑城市健康有序发展。重点保证市重点所属建设用地供应计划，构建现代化综合交通体系;支持环卫、城市绿化等项目用地供应，提高城市环境质量;适度超前安排新城水、电、气、热、交通、环卫等基础设施项目用地供应，引导城市总体格局的调整和优化。
2、大力支持符合城市功能定位的产业用地供应，构建合理、具有比较优势的产业结构。优先确保高新技术产业和高端、高效、高辐射力的现代制造业土地供应;优先支持金融服务、信息服务、物流服务、商务服务及教育培训等生产性服务业土地供应，支持基础服务业用地供应。
3、保持住宅用地的平稳供应，加大政府住房保障力度。调整和优化住宅用地供应结构，加大保障性住房、棚改房和中小套型普通商品房的土地供应，合理控制单宗住宅项目用地出让规模。
[bookmark: _Toc67730310](四)促进土地节约集约利用
1、控制新增建设用地供应。坚持最严格的节约集约用地制度，严格执行国有建设用地储备和供应计划。加大批而未供土地消化力度，探索建立“以存量定增量”的挂钩制度，狠抓存量盘活，加快低效用地再开发用地供应，促进拆后土地尽快形成有效利用。坚持“立体开发，功能融合，综合利用，节约集约”原则，深入实施“空间换地”政策，推进城市土地综合开发利用。
2、严格执行建设项目的用地标准和相关控制性指标，完善土地供应用地标准管理机制，促进基础设施、公共服务设施等项目用地的集约利用;产业用地供应与土地利用指标、投资强度、产出效益等指标挂钩，积极探索节地新技术、新方法和新模式，支持建设多层或高层工业楼宇。积极开展节地示范活动和企业节地挖潜活动，提高土地利用整体效益。
3、强化批后监管。全面实行履约保证金制度，积极推行建设用地“挂牌施工”、开竣工申报、实地巡查等制度，加大巡查力度，实时跟踪土地开发利用情况。依法依规严格查处违法违规和闲置用地，严厉打击囤地炒地，促进已供土地尽快开发建设，加快“僵尸企业”、落后产能腾退土地，鼓励企业通过兼并重组盘活低效闲置土地。
4、开展地下空间产权界定、使用权出让、综合管理等方面试点，鼓励在大型绿地及体育、文化、休闲等设施范围内合理拓展地下商业、娱乐、民防、物资存储等功能。
[bookmark: _Toc8865][bookmark: _Toc29532]七、计划实施保障措施
[bookmark: _Toc23502][bookmark: _Toc383437941][bookmark: _Toc67730312][bookmark: _Toc480467808]（一）加强宣传，提高对国有建设用地土地储备和供应工作的认识
国有建设用地土地储备和供应工作应加强必要的宣传工作，结合多种宣传方式将计划进行推广。具体开展工作时要与基层政府及有关部门协调沟通，使其充分理解计划的重要作用，以保证计划的顺利施行并发挥积极作用。
同时，国有建设用地土地储备和供应是政府进行宏观调控、提升土地价值以及保障国民经济发展用地需求的重要手段，各级领导及工作人员要充分认识国有建设用地土地储备和供应工作所处的重要地位，高度重视土地储备和土地供应工作。
[bookmark: _Toc28167][bookmark: _Toc67730313][bookmark: _Toc480467809][bookmark: _Toc383437942]（二）加大行政部门之间的协调力度
国有建设用地土地储备和供应计划实施是一个综合性的系统工程，在整个工作过程中，需要得到自然资源、发改、建设、财政等职能部门的支持和配合，部门之间的配合效果直接关系到土地储备工作的运作成本。因此政府部门之间须建立起相互支持、协同运作的工作机制，以保证协调工作做到位。
[bookmark: _Toc12879][bookmark: _Toc480467810][bookmark: _Toc383437943][bookmark: _Toc67730314]（三）强化政府调控土地一级市场功能
建立政府调控土地一级市场机制，土地储备机构受政府委托，负责土地一级市场的运作，包括土地征用、收购、回收、置换以及土地出让，真正做到“统一征用、统一收购、统一规划、统一开发、统一出让”。改变以往土地换建设项目、资金小范围平衡的做法，形成城市管辖区大范围先平衡、后赢余的格局。对土地储备计划中已列入储备范围的土地，任何部门、任何地区不得随意挪作他用，进一步强化调控土地一级市场，合理配置土地资源，有效规避部门和个人权力寻租行为，确保政府土地收益的最大化、最优化。
[bookmark: _Toc383437944][bookmark: _Toc6159][bookmark: _Toc67730315][bookmark: _Toc480467811]（四）优化土地储备资金结构
[bookmark: _Toc383437945]土地储备机构加强对银行、保险等不同种类资金的合理配置，优化结构，推进资金的精细化管理。各区政府结合土地收支情况，统筹落实土地储备专项资金，保障土地储备开发顺利实施。
[bookmark: _Toc67730316][bookmark: _Toc480467812][bookmark: _Toc9395]（五）完善城市土地储备和供应运作机制
“先储备、后运作”，是今后政府调控土地市场的基本方向，对计划中确定的土地供应要全部采用这种方式。要完善规范、有序的土地供应机制，在土地储备计划确定的总体框架中，各有关部门应确定具体的操作办法，上一年度结束后尽快确定下一年度储备总量、地块分布，有序开发储备，合理维持城市储备土地的动态平衡。
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附表1 


[bookmark: _Toc652][bookmark: _Toc21367][bookmark: _Toc22870][bookmark: _Toc26611]洪江市2022年度国有建设用地供应计划
[bookmark: _bookmark19]单位：公顷
	行政区
	年度国有建设用地供应总量
	商服用地
	住宅用地
	工矿仓用地
	公共管理与公共服务用地
	特殊用地
	交通运输用地
	水域及水利设施用地
	其他土地

	
	总计
	其中新增建设用地面积
	小计
	其中新增建设用地面积
	小计
	其中新增建设用地面积
	小计
	其中新增建设用地面积
	小计
	其中新增建设用地面积
	小计
	其中新增建设用地面积
	小计
	其中新增建设用地面积
	小计
	其中新增建设用地面积
	小计
	其中新增建设用地面积

	洪江市
	37.39
	19.69
	12.04 
	0.28 
	8.58 
	3.34 
	8.53 
	8.06 
	0.97 
	0.97 
	0
	0
	7.27 
	7.04 
	0
	0
	0
	0





 (
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[bookmark: _Toc26496]








附表2


[bookmark: _Toc448][bookmark: _Toc23200][bookmark: _Toc13793]洪江市2022年度住宅用地供应计划
单位：公顷

	行政区
	总量
	产权住宅用地
	租赁住宅用地
	其他住宅用地

	
	
	商品住宅用地
	共有产权住宅用地
	小计
	保障性租赁住宅用地
	市场化租赁住宅用地
	小计
	

	洪江市
	8.58 
	8.58 
	0.00 
	8.58 
	0.00 
	0.00 
	0.00 
	0.00 


















[bookmark: _Toc10922][bookmark: _Toc32225]附表3


[bookmark: _Toc32324][bookmark: _Toc10194]	年度土地储备计划指标汇总表
[bookmark: _Toc509403127]单位：公顷
	规划用途
	合计
	商服用地
	住宅用地
	工矿仓储用地
	公共管理与公共服务用地
	交通运输用地
	水域与水利设施用地
	特殊用地
	其他土地

	既往年度储备土地
	0.93
	0
	0.44
	0
	0.49
	0
	0
	0
	0

	拟入库储备土地
	48.25
	12.04
	13.06
	13.87
	0.97
	8.31
	0
	0
	0

	计划年度供应储备土地
	37.39
	12.04
	8.58
	8.53
	0.97
	7.27
	0
	0
	0

	计划年末库存储备土地
	11.79
	0
	4.92
	5.34
	0.49
	1.04
	0
	0
	0

	总计
	49.18
	12.04
	13.5
	13.87
	1.46
	8.31
	0
	0
	0





