温74号关于整体推进鹿城戴宅山区域开发的建议
一、鹿城戴宅山及周边地块整体情况
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戴宅山位于温州市主城区鹿城区的丰门街道，横亘在中国鞋都一期和二期片区之间，位于丰门街道的中心位置，山体周边四处散布老旧危农村建筑， 戴宅山山体平面面积约608966平方米（约合913.4亩），平均绝度高度约60米，属低丘缓坡。山体北侧为鞋都三期园区，紧邻山体的上伊村占地约540亩，地上老旧建筑物面积78.5万平方米；山体南侧为鞋都二期园区，紧邻山体的嵇师村占地约960亩，地上老旧建筑物156万平方米；山体西侧为老温化厂区，占地约150亩。
戴宅山山体土石总量：以开挖标主+124~+5米估算，土石方量约2200万立方米——其中土方约480万立方米（约816万吨，以1.7吨/立方米计）、石方1720万立方米（约4420万吨，以2.57吨/立方米计）。

二、地块整体开发的必要性分析

主城区西片土地资源稀缺，现阶段经济社会进一步发展受到了土地资源和地形复杂等因素的影响，有效结合大拆大整山体周边危旧房工作，合理开发低丘缓坡是解决生产生活等问题的方向，戴宅山综合开发利用有一定的必要性。
1、可增加将近900亩以上山体采掘后的增量土地，同时可合并开发利用紧挨山体周边22万平方米旧村低效不规则土地，为鹿城区腾挪出稀有的建设用地空间。
2、有利于产城融合的功能布局和空间定位。
3、可优化相关公共服务设施的规划布局。
4、通过统筹，可满足丰门辖区7个城中村改造统征统拆的安置用地需要。
5、可面向全温州市提供建设急需的地矿资源。可提供土石方量约2200万立方米（约5236万吨）。
6、可为地方财政提供可持续建设发展资金。资地平衡预估。成本投入：征地费用约6480万（900亩X7.2万），产出：地矿出让金（5236万吨X5元）+土地出让金（500亩X70万）=61180万。后续资金收入远大于成本支出。

三、整体开发存在的问题分析和建议

1、年度新增农转用指标不足。该项目占用土地地类为林地，项目如整体征收，则需年度新增一般农用地转用土地指标900亩左右，如分期三年征收，则需每年300亩年度新增一般农用地转用土地指标。

2、林业部门林地占用指标不足。戴宅山范围内无国家、省级公益林，大部分属防护林地，林地保护等级Ⅲ级及以下。根据国家林业局第35号令《建设项目使用林地审核审批管理办法》规定，只要立项级别和性质符合要求，林地占用是可行的。但省林业厅每年下达使用林地定额指标，鹿城区仅为5公顷/年，市级预留也仅为35公顷。而项目总林地面积约有60公顷。

3、地块在《温州市矿产资源规划》中该区属禁采区，同时在国道、高速公路、铁路及城建区可视范围内，难以设置经营性采矿权。

林业局意见:该开发利用项目所涉林地，座落丰门街道上伊村和嵇师村。范围内无国家、省级公益林，大部分属防护林地，林地保护等级Ⅲ级及以下。根据国家林业局第35号令《建设项目使用林地审核审批管理办法》规定，只要立项级别和性质符合要求，林地占用是可行的。现在问题主要是省林业厅每年都下达使用林地定额指标，我区仅为5公顷/年，市级预留为35公顷。而项目面积约有60公顷，如果项目实施，必须特别争取省林业厅支持，向省、市申请使用林地定额指标。林业局意见:该开发利用项目所涉林地，座落丰门街道上伊村和嵇师村。范围内无国家、省级公益林，大部分属防护林地，林地保护等级Ⅲ级及以下。根据国家林业局第35号令《建设项目使用林地审核审批管理办法》规定，只要立项级别和性质符合要求，林地占用是可行的。现在问题主要是省林业厅每年都下达使用林地定额指标，我区仅为5公顷/年，市级预留为35公顷。而项目面积约有60公顷，如果项目实施，必须特别争取省林业厅支持，向省、市申请使用林地定额指标。林业局意见:该开发利用项目所涉林地，座落丰门街道上伊村和嵇师村。范围内无国家、省级公益林，大部分属防护林地，林地保护等级Ⅲ级及以下。根据国家林业局第35号令《建设项目使用林地审核审批管理办法》规定，只要立项级别和性质符合要求，林地占用是可行的。现在问题主要是省林业厅每年都下达使用林地定额指标，我区仅为5公顷/年，市级预留为35公顷。而项目面积约有60公顷，如果项目实施，必须特别争取省林业厅支持，向省、市申请使用林地定额指标。林业局意见:该开发利用项目所涉林地，座落丰门街道上伊村和嵇师村。范围内无国家、省级公益林，大部分属防护林地，林地保护等级Ⅲ级及以下。根据国家林业局第35号令《建设项目使用林地审核审批管理办法》规定，只要立项级别和性质符合要求，林地占用是可行的。现在问题主要是省林业厅每年都下达使用林地定额指标，我区仅为5公顷/年，市级预留为35公顷。而项目面积约有60公顷，如果项目实施，必须特别争取省林业厅支持，向省、市申请使用林地定额指标。林业局意见:该开发利用项目所涉林地，座落丰门街道上伊村和嵇师村。范围内无国家、省级公益林，大部分属防护林地，林地保护等级Ⅲ级及以下。根据国家林业局第35号令《建设项目使用林地审核审批管理办法》规定，只要立项级别和性质符合要求，林地占用是可行的。现在问题主要是省林业厅每年都下达使用林地定额指标，我区仅为5公顷/年，市级预留为35公顷。而项目面积约有60公顷，如果项目实施，必须特别争取省林业厅支持，向省、市申请使用林地定额指标。林业局意见:该开发利用项目所涉林地，座落丰门街道上伊村和嵇师村。范围内无国家、省级公益林，大部分属防护林地，林地保护等级Ⅲ级及以下。根据国家林业局第35号令《建设项目使用林地审核审批管理办法》规定，只要立项级别和性质符合要求，林地占用是可行的。现在问题主要是省林业厅每年都下达使用林地定额指标，我区仅为5公顷/年，市级预留为35公顷。而项目面积约有60公顷，如果项目实施，必须特别争取省林业厅支持，向省、市申请使用林地定额指标。林业局意见:该开发利用项目所涉林地，座落丰门街道上伊村和嵇师村。范围内无国家、省级公益林，大部分属防护林地，林地保护等级Ⅲ级及以下。根据国家林业局第35号令《建设项目使用林地审核审批管理办法》规定，只要立项级别和性质符合要求，林地占用是可行的。现在问题主要是省林业厅每年都下达使用林地定额指标，我区仅为5公顷/年，市级预留为35公顷。而项目面积约有60公顷，如果项目实施，必须特别争取省林业厅支持，向省、市申请使用林地定额指标。四、整体开发施行建议

戴宅山区域土地整体开发建设，虽在政府要素保障上存在一定的困难需要克服，但项目的开发建设可以极大拓展我区建设用地空间，有效优化鞋都空间布局，为我区全域谋划工业用地留足腾挪余地，同时也可为地方财政提供地块出让收入和后续的工业产出，故该区域的开发建设能使城建效益最大化，但项目开发建设需政府部门大力支持，特建议如下：

1、请省国土厅帮助指导解决征收戴宅山所需的农转用（占用林地）指标，可整体性下达也可分期下达农转用指标；
2、请省国土厅研究同步整体一次性设置工程性采矿权。如该项目农转用征收因受年度指标限制只能分期完成，考虑分期设置采矿权不利于整体开采且容易导致多个采矿企业开挖，从而影响项目开挖进度，恳请分期土地报批情况下整体一次性设置工程性采矿权。
3、请省林业厅帮助解决该项目开发所需的林地占用定额指标。
