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根据《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)和《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，池

州市人民政府组织编制了《池州经开区牧之路以西片区土地

征收成片开发方案》（编号：CZ3417-2024-1），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 

本片区位于池州市贵池区池州经济技术开发区西部，东

至牧之路，南至池州太平鸟时尚创意发展有限公司，西至安

徽铜冠有色金属（池州）有限责任公司，北至长江。涉及池

州经济技术开发区流坡社区，池州市贵池区江口街道江口社

区、三范社区。片区总面积 267.9202 公顷，根据池州市贵池
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区 2022 年度土地变更调查数据，其中农用地 29.8966 公顷，

建设用地 141.8043 公顷，未利用地 16.5919 公顷。拟征收土

地面积 115.7748 公顷。 

2、基础设施条件 

作为池州市中心城区东部一体化发展的重要板块，本片

区的周边现状基础设施状况较好，随着城市建设的推进，基

础设施建设能够支撑成片开发建设。 

（1）、交通条件 

城市道路交通：东西向沿江路、双平路、双龙路、清溪

大道以及南北向金同路、鎏金路、牧之路等周边基本形成。 

铁路交通：距离池州站仅 10km，连接南京、杭州、宁波

等地，为货物运输和人员出行提供了便利。 

航空交通：距离池州九华山机场 20km，已开通多条国内
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和国际航线，为商务和旅游人士提供了便捷的航空交通。 

水路交通：长江黄金水道流经池州，为开发区提供了得

天独厚的航运条件。长江航道是国家一级航道，可通行万吨

级船舶。 

综上，随着片区范围内规划路网体系完善，可满足片区

的交通需求。 

（2）、电力条件 

目前片区由 220KV 双龙变、110KV 三范变电站供电，变电

总容量达到 460MVA。远期还将规划110KV 金安变和110KV 临

港变，可满足片区的电力需求。 
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（3）、通信条件 

片区内固定和移动电话综合普及率达 100%，宽带接入网

覆盖率100%。结合运营商发展和 5G 技术需求，对现状机房进
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行扩建和改造，在有需求的地区增设机房，可满足片区的通信需

求。 

（4）、给排水条件 

片区给水水源取自长江，取水口总设计规模为 30 万吨/

日，由江口水厂供给，水厂设计供水能力为 20 万吨/日，采

用环网系统管网给片区供水，可满足片区的供水需求。 

排水管管网采用雨、污水分流制的排水体制，已在片区

内形成完整的雨、污水排放系统。片区内污水必须接进污水

干管，输送到城东污水处理厂进行处理。雨水通过雨水管网

收集排入江口河。考虑区域防洪排涝需求，保留北部 2 座排

涝站，同时对上小湖排涝站 1 站提升改造，可满足片区的排水

需求。 
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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 
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在实现国民经济和社会发展规划方面，该区域是池州经

济技术开发区、池州高新技术产业开发区、皖江江南新兴产

业集中区协同发展的重要板块之一，是池州市十四五期间重

要的发展区域，与池州市十四五发展谋划相契合。在满足城

市开发需求方面，满足了产业项目落户和产城一体的建设需

要，主要包括： 

（1）促进区域经济发展，完善基础设施建设的需要 

本片区是具有极大区位价值的地块，是体现池州滨江城

市特色的重要地区。本方案能够整合土地资源，形成规模效

应，吸引更多的企业和投资。这不仅有助于增加就业机会，

还能推动区域经济的持续增长。通过优化产业布局，可以促

进产业链的完善和发展，提高区域经济的整体竞争力。这有

助于形成产业集群，降低交易成本，提高生产效率。另外，

池州市作为滨临长江的滨江城市，但是滨江地区的城市建设

还不完善。本方案可以推动基础设施一次性建设，加快启动

人居环境改善，提升区域经济的整体发展水平。例如，建设

完善的交通网络、能源供应体系和信息通信基础设施，为经

济发展提供有力支撑。 

（2）促进经开区产城一体、高质量发展的需要 

池州经济技术开发区是全市唯一一家国家级开发区，是

产城融合发展的重要载体，产城融合是经济开发区对城市建

设最重要的一点。本方案可以优化产业布局，推动产业与城
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市融合发展。通过建设产业园区、科技园区等，促进产业集

聚和产业链的完善，形成产城一体的发展格局。产城融合发

展有助于提高城市的经济实力和综合竞争力，促进城市可持

续发展。同时，也有助于提高居民的生活品质和幸福感。 

本方案可以引导产业向高端、高附加值方向发展，推动

产业转型升级。通过引进先进技术和管理模式，提高产业的

创新能力和核心竞争力，实现产业高质量发展，以提高经开

区的综合实力和国际竞争力，为城市发展提供强有力的支撑。

同时，也有助于吸引更多的人才和资本，推动经济的持续增

长。 

（3）促进经开区港口建设、推进港区水铁联运建设的需

要 

池州港是国家一类开放口岸，全国“十佳集装箱港口”，

交通运输部长江重点港口，溯江而上长江南岸最后一个万吨

级深水港。开发区港口和物流建设是区域交通网络完善的重

要组成部分。 

本方案可以促进港区水铁联运建设，实现水路和铁路运

输的有机结合，促进经开区交通物流枢纽地位的提升，成为

区域性的交通物流中心。通过建设连接港口和铁路的水铁联

运通道，提高货物的转运效率和便捷性。水铁联运建设有助

于降低物流成本，提高货物的运输效率，增强港口的综合服

务能力。同时，也有助于拓展港口的辐射范围，提高港口的
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国际竞争力。通过完善港口、铁路、公路等交通基础设施，

提高经开区的交通便捷性和物流效率。提升交通物流枢纽地

位有助于吸引更多的物流企业和相关产业聚集于此，推动经

开区的经济发展和产业升级。 

4、主要用途 

本片区规划主要用途如下表： 

表 1 规划用途一览表 

面积:公顷 

序号 规划用途 面积 

1 
商业服务业用地 

商业用地 0.8626 

2 公用设施营业网点用地 0.3095 

3 
工矿用地 

一类工业用地 76.2910 

4 二类工业用地 50.3037 

5 仓储用地 物流仓储用地 29.1237 

6 

交通运输用地 

公路用地 1.1021 

7 港口码头用地 21.7595 

8 城镇村道路用地 40.8348 
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序号 规划用途 面积 

9 交通场站用地 3.0570 

10 社会停车场用地 4.3363 

11 

公用设施用地 

供电用地 2.4596 

12 排水用地 1.9157 

13 消防用地 0.5929 

14 供燃气用地 1.6639 

15 其他公用设施用地 1.0338 

16 
绿地及开敞空间用地 

公园绿地 5.9279 

17 防护绿地 26.3461 

合计 267.9202 

5、拟实现功能 

工业、仓储物流、港口运输及相关公共基础设施配套升

级，实现片区高质量发展。 

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：工业项目、交通运输项目、绿地

及开敞空间项目、仓储项目和公用设施项目等。 

7、年度实施计划 

本片区拟 5 年内完成土地征收和供地，具体如下： 

2024 年完成土地征收 23.3361 公顷，土地供应 23.3361

公顷；2025 年完成土地征收 14.1628 公顷，土地供应 14.1628

公顷; 2026 年完成土地征收 16.8085 公顷，土地供应 16.8085

公顷; 2027 年完成土地征收 33.7999 公顷，土地供应 33.7999

公顷; 2028 年完成土地征收 27.6675 公顷，土地供应 27.6675
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公顷。 

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

益性用地面积为 111.0296 公顷，比例为 41.44%。根据《安徽

省土地征收成片开发标准实施细则》第十三条规定“集中建设

区范围内基础设施、公共服务设施以及其他公益性用地的比

例一般不低于 40%”。因此，本片区公益性用地比例符合《安

徽省土地征收成片开发标准实施细则》规定。 
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表 2 公益性用地比例明细表 

序号 规划用途 公益类型 面积 比例 

1 
商业服务业用地 

商业用地 

非公益 

0.8626 0.32% 

2 公用设施营业网点用地 0.3095 0.12% 

3 
工矿用地 

一类工业用地 76.291 28.48% 

4 二类工业用地 50.3037 18.78% 

5 仓储用地 物流仓储用地 29.1237 10.87% 

小计 156.8905 58.56% 

6 

交通运输用地 

公路用地 

公益 

1.1021 0.41% 

7 港口码头用地 21.7595 8.12% 

8 城镇村道路用地 40.8348 15.24% 

9 交通场站用地 3.057 1.14% 

10 社会停车场用地 4.3363 1.62% 

11 

公用设施用地 

供电用地 2.4596 0.92% 

12 排水用地 1.9157 0.72% 

13 消防用地 0.5929 0.22% 

14 供燃气用地 1.6639 0.62% 

15 其他公用设施用地 1.0338 0.39% 

16 绿地及开敞空间

用地 

公园绿地 5.9279 2.21% 

17 防护绿地 26.3461 9.83% 

小计 111.0296 41.44% 

合计 267.9202 100.00% 

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 

本方案的土地利用效益主要体现在优化土地利用空间

格局、提高土地集约利用水平、促进产业集聚和产城融合以

及提升城市品质和形象等方面。具体为： 

（1）、优化土地利用空间格局：通过合理规划用地规模、

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
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根本转变。 

（2）、提高土地集约利用水平：通过集中连片开发，提

高土地集约利用水平。同时，片区规划与周边地段做了充分

衔接，在道路组织、空间形态布局等方面充分考虑了环境协

调性，通过成片集中建设，实现土地价值最大化和资源高效

配置。 

（3）、促进产业集聚和产城融合：通过统筹规划工业、

基础设施等各类项目，形成工业生产、配套服务于一体的产

城融合区域景观格局。这将促进产业集聚和产城融合，推动

区域经济发展。 

预计本片区的土地开发利用率将达到 100.00%，综合容

积率约为 1.2。其中，工业用地容积率不小于 1.4，建筑系数

将达到 35%，亩均建设用地固定资产投资强度为 300 万元。 

10、经济效益评估 

（1）投入分析。片区建设范围内投资主要包括征地相关

费用、部分居民点拆迁费用、景观绿化等基础设施投入费用。 

（2）产出分析。按照非公益性用地估算，预计产生土地

出让金收益约 13502.20 万元。按照经营性用地亩均产出要求

10 万元/亩计算，年财政收入约增加 8435.01 万元。 

11、社会效益评估 

本方案的社会效益主要体现在增加就业机会、提升地区

产业结构、完善城市基础设施、改善居民生活环境以及促进
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社会和谐稳定等方面。具体为： 

（1）、增加就业机会：本方案注重产业规划和发展，通

过引进各类产业项目，创造更多的就业机会，缓解本地居民

的就业压力，提高居民收入，带动经济发展。 

（2）、提升地区产业结构：本方案通过引进高端产业和

优质项目，提升地区产业结构，促进产业升级和转型。这将

有助于推动地区经济的可持续发展，提高地区的综合竞争力。 

（3）、完善城市基础设施：本方案注重城市基础设施的

规划和建设，包括道路、交通、水电、通讯等方面的基础设

施。这将有助于提高城市的服务水平和居民的生活质量。 

（4）、改善居民生活环境：本方案通过优化城市布局和

交通规划，降低交通噪音、工业噪音等对居民生活的影响。

同时，加强绿化建设、改善公共设施等措施，提升居民的生

活品质，增强居民的幸福感和获得感。 

（5）、促进社会和谐稳定：本方案注重社会公平和民生

改善，通过一系列措施促进社会和谐稳定。例如，通过增加

就业机会和居民收入，缩小贫富差距；通过优化城市布局和

交通规划，改善居民生活环境等。 

12、生态效益评估 

通过打造拟开发区域蓝绿交织的多样化景观开放空间，

营造水清岸绿的美丽新区环境。通过优化城市布局和交通规

划，降低交通噪音、工业噪音等对居民生活的影响。同时，
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通过加强绿化建设、改善公共设施等措施，可以提升居民的

生活品质，增强居民的幸福感和获得感。此外，本方案成片

开发范围内，规划公园绿地、防护绿地，将显著提高绿化覆

盖率，改善空气质量，减少环境污染。使项目区域生态环境

实现良性循环，实现人与自然、经济发展与资源环境协调、

可持续发展。 

本方案的实施会对社会、经济、环境等各方面都产生重

大影响，对土地利用、环境改善、增加就业等方面有巨大的

促进作用。通过本方案成片开发的实施，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，激活了

存量土地利用价值，提高了城市土地资源配置效率。 

六、其他需要说明的情况 

13、规划符合性 

本方案中用地布局及结构符合池州市国民经济和社会发

展第十四个五年规划纲要、池州市国土空间总体规划（2021-

2035 年）。为做好与上位规划的衔接，本片区全部位于城镇开

发边界内的集中建设区内，地块规划用途符合《池州经济技

术开发区 ZHKF-23、ZHKF-24 单元详细规划》。同时将当年

实施计划纳入对应年份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。

经套合分析，该片区全部位于“三区三线”划定成果中的城镇
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开发边界内、不涉及占用生态保护红线、永久基本农田。 

14、广泛征求意见情况 

已通过片区范围内集体经济组织成员的三分之二以

上村民代表同意。 

15、本地区土地节约集约利用情况 

池州市上一年度批而未供土地或闲置土地处置任务已

完成。 

不存在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。 

不涉及化工园区。



 

 

池州经开区牧之路以西片区（编号 CZ3417-2024-1）基本情况表 

单位：公顷（0.0000）

一、集中建设区域现状情况 

位置 池州经济技术开发区西部 

范围 
东至牧之路，南至池州太平鸟时尚创意发展有限公司，西至安徽铜冠有色金属

（池州）有限责任公司，北至长江 

土地利用现状 

地类 面积 
 

国有土地 集体土地 拟征土地 

农用地 76.9452 24.0703 52.8749 52.8749 

建设用地 173.8767 113.7920 60.0847 60.0847 

未利用地 17.0983 14.2831 2.8152 2.8152 

共计 267.9202 152.1454 115.7748 115.7748 

二、集中建设区域规划情况 

依据的规划 

名称 

池州市国民经济和社会发展第十四个五年规划纲要和 2035 年远景目标纲要 

池州市国土空间总体规划（2021-2035 年） 

池州经济技术开发区 ZHKF-23、ZHKF-24 单元详细规划 

片区面积 规划主要用途 

基础设施用地、其他公益性用地 

面积 占比 

267.9202 
工业用地、城镇道路用地、物流仓储用

地、防护绿地、港口码头用地等 
111.0296 41.44% 

三、成片开发土地征收与供地年度实施计划 

实施年份 征地面积 供地面积 

2024 23.3361 23.3361 

2025 14.1628 14.1628 

2026 16.8085 16.8085 

2027 33.7999 33.7999 

2028 27.6675 27.6675 



 

 



 

 



 

 

 


