附件1
《江苏淮安工业园区低效用地再开发专项规划（2021-2025年）》
（公示草案）
一、编制依据
1）《中华人民共和国土地管理法》；
2）《中华人民共和国城乡规划法》；
3）《中华人民共和国物权法》；
4）《中华人民共和国城市房地产管理法》；
5）《中华人民共和国城镇国有土地使用权出让和转让暂行条例》；
6）《江苏省土地管理条例》；
7）《江苏省城镇国有土地使用权出让和转让实施办法》；
8）《江苏省贯彻实施<国有土地上房屋征收与补偿条例>若干问题的规定》；
9）《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南（试行）》（自然资办发〔2020〕51号）；
10）《淮安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》；
11）《淮安市城市总体规划（2016-2030）》；
12）《淮安市土地储备规划》；
13）《淮安市清江浦区国土空间规划近期实施方案》；
14）《淮安市淮安区国土空间规划近期实施方案》；
15）《淮安市洪泽区国土空间规划近期实施方案》；
16）《江苏省低效用地再开发专项规划和年度实施计划编制指南（试行版）》；
17)《淮安工业园区工业企业用地调查成果》；
18)拟再开发项目的相关资料及其他资料
二、基本情况
江苏淮安工业园区位于淮安市域中心，北连科教产业园(大学城)、南连白马湖旅游度假区、东连生态文旅区、西连洪泽湖，下辖3个办事处，户籍人口4万人，实际管辖面积101平方公里。其中，化工规划环评面积24.58平方公里，为江苏省唯一依托地方资源优势打造建设的产业园区。
本规划涉及下辖3个办事处，拟再开发36个地块，面积89.3183公顷。拟再开发地块均具备七通一平条件。
三、再开发规划项目安排
1、时序安排
淮安工业园区低效用地再开发项目分五年启动，再开发总面积89.3183公顷，其中，2021年实施9个项目，再开发面积为15.1241公顷，占比16.93%；2022年实施10个项目，再开发面积为17.6435公顷，占比19.75%；2023年实施8个项目，再开发面积为17.1261公顷，占比19.17%；2024年实施4个项目，再开发面积为17.9402公顷，占比20.09%；2025年实施5个项目，再开发面积为21.4843公顷，占比24.05%。
2、用地结构安排
规划期内，再开发规划36个项目面积89.3183公顷，再开发工矿用地面积84.6006公顷；再开发商服用地面积4.7177公顷。
3、再开发方式安排
确定规划实施期间各项目的再开发主体及方式。其中：
市场作为开发主体的项目有17个，通过协议置换再开发的项目有7个，面积5.4807公顷，占比6.14%，通过其他方式再开发的项目有10个，面积29.7947公顷，占比33.36%。
原国有土地使用权人作为开发主体的项目有15个，面积46.0156公顷，占比51.52%，均通过其他方式完成再开发，具体方式包括但不限于以企业自身追加投资、退二进三、提高容积率、引进新项目、企业出租等方式。
政府作为开发主体的项目有4个，面积8.0274公顷，占比8.99%，均通过收购储备来完成再开发。
四、资金估算
淮安工业园区低效用地再开发项目投资构成主要包括：
（1）土地收购储备费用
土地收购储备费用主要包括拆迁安置补偿费用、土地前期开发费用及其他不可预见费用，涉及面积8.0274公顷，依据《省政府关于调整征地补偿标准的通知》（苏政发〔2011〕40号）、《江苏省征地补偿和被征地农民社会保障办法》（省政府令第93号）、《关于淮安市区国有土地上房屋征收补偿补助标准的通知》（淮政规发淮住建发[2011]67号）等补偿标准及淮安市土地前期开发水平测算，约需要土地收购储备费用22665.84万元。
（2）按差额补交出让金
涉及改变土地用途、提高容积率办理协议出让手续的，按现用地条件净地价格与原用地条件净地价格（或划拨土地使用权价格）的差额补交土地出让金，涉及面积35.2752公顷。这部分费用由实施主体在编制再开发实施方案时根据企业现状及改造目标来具体估算。
（3）企业自身转型升级费用
企业自身转型升级费用，涉及面积46.0156公顷，包括企业在增加投资、企业嫁接、合作新项目等环节中所需要的费用，这部分费用由实施主体在编制再开发实施方案时根据企业现状及改造目标来具体估算。
综上，淮安工业园区在规划期内，约需政府投资22665.84万元，其余部分由项目实施主体自行估算解决。
五、土地利用效益评估
（一）社会效益：盘活城镇存量建设用地，有利于缓解用地供需矛盾，减少新增建设占用耕地。通过对建设用地结构的优化，为社会经济的建设提供了必要的用地保障。
（二）经济效益：低效用地再开发工作能有力推动淮安工业园区产业转型升级，增强城市发展竞争力，实现地方的社会经济可持续发展。
（三）生态效益：通过低效产业用地再开发，将一些不符合安全生产和环保要求的污染企业搬迁，降低能源消耗，减少污染物排放，对促进生态环境建设发挥了重要作用。整治改造后的低效用地，绿化等基础设施更加完善、居住环境也得到明显改善。
六、结论
《江苏淮安工业园区低效用地再开发专项规划（2021-2025年）》符合自然资源部低效用地再开发的标准,实现了挖掘低效土地利用潜力，提高土地利用综合效益，保障社会经济发展的用地需求的目标。
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