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[bookmark: _Toc14003]一、概述
[bookmark: _Toc20425]（一）编制背景
三明市是海峡西岸东进西出、南联北接的区域中心城市，拥有“多区叠加”政策优势，随着“三沙”中心城区和永安城区融合发展的加快，市区将进一步集聚人口，助力城镇化高质量推进。依据《三明市城市总体规划（2010-2030）》，在中心城区构建“双核心、四组团”的空间结构下，三元区荆西-莘口组团处于对接永安城区的桥头堡位置，主要发展特色居住和休闲服务。荆东片区是荆西-莘口组团的重要组成部分，2019年10月23日召开的荆东区域规划开发专题会，提出将荆东区域打造成为市区经济新的增长点，依托交通枢纽和高校资源优势，重新梳理荆东区域规划，完善教育、商业、文化等基础设施，形成宜居宜业的城市功能片区。三元区发改局发布的《关于三元2019年国民经济和社会发展计划执行情况及2020年国民经济和社会发展计划草案的报告》当中，同样要求加快南部新城扩展，推动荆东片区整体规划开发，深化三明学院校地合作，创建产教融合示范区。荆东片区前洋地块位于三明学院文教育区的门户区域，是荆东片区整体规划开发策略下的重点地区，其开发建设对促进产教城融合发展，打造宜居宜业的城市功能片区具有重要意义。鉴于此，为适应三元区荆东片区整体开发下的城市用地需求，同时解决三元区荆东片区征迁地块居民的安置问题，保障被征收农村集体经济组织和农民的合法权益，依据《土地征收成片开发标准（试行）》要求，衔接国民经济和社会发展规划与年度计划、土地利用规划、城市总体规划、控制性详细规划，编制土地征收成片开发方案。
[bookmark: _Toc4096]（二）编制原则
1、遵守法律法规原则
土地征收成片开发应遵循相关法律、法规和规程的规定，符合国民经济和社会发展规划、国土空间规划，纳入当地国民经济和社会发展年度计划，并符合国家产业政策和供地政策。
2、维护公共利益原则
土地征收成片开发要以人民为中心，为公共利益的需要，提高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的比例，兼顾群众的现实和长远利益，维护群众合法权益，充分征求成片开发区域内农村集体经济组织和农民的意见。
3、维护耕地安全原则
土地征收成片开发方案通过合理选址或优化布局，不占或少占耕地。因不可避让原因占用耕地，应实行耕地先补后占原则，保障耕地占补平衡。
4、节约集约用地原则
土地征收成片开发方案深入贯彻新发展理念与节约优先战略，依据经济社会发展情况、实际用地需求、土地综合开发相关政策等合理确定用地规模、结构与布局，提高土地配置和利用效率。
5、生态保护原则
土地征收成片开发方案注重对水体、山体、绿地保护，坚决避免对自然环境造成破坏和不良的影响。
[bookmark: _Toc10018]（三）编制依据
1、《中华人民共和国土地管理法》（2019年修正版）； 
2、《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）；
3、《福建省自然资源厅关于印发〈福建省土地征收成片开发方案报批实施细则（试行）〉的通知》（闽自然资发〔2021〕3号）；
4、《福建省自然资源厅关于印发〈福建省土地征收成片开发方案编制参考指南（试行）〉的通知》（闽自然资发〔2021〕6号）；
5、《自然资源部办公厅关于印发〈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）；
6、《中共三明市委关于制定三明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的建议》；
7、《关于三元2019年国民经济和社会发展计划执行情况及2020年国民经济和社会发展计划（草案）的报告》；
8、《关于三明市2020年国民经济和社会发展计划执行情况及2021年国民经济和社会发展计划（草案）的报告》；
9、《三明市土地利用总体规划（2006-2020）》； 
10、其他相关编制依据。
[bookmark: _Toc14521][bookmark: _Toc11228]二、编制条件
[bookmark: _Toc2817]（一）批而未供土地和闲置土地情况
截至2021年2月底，成片开发项目所在的三元区批而未供土地面积82.9425公顷＜500公顷。2019年和2020年，批而未供土地处置率分别为20.73%和42.50%，均已超过15%。
截至2021年2月底，成片开发项目所在的三元区闲置土地面积9.7412公顷＜50公顷。2019年和2020年，三元区没有闲置土地，符合《福建省土地征收成片开发方案报批实施细则（试行）》（以下简称《实施细则》）要求。
[bookmark: _Toc650]（二）开发区/城市新区土地利用效率情况
本方案不涉及省级/国家级开发区。三明市三元区城市新区注重节约集约利用土地，土地利用效率处于正常水平。
[bookmark: _Toc1587]（三）已批准土地征收成片开发方案实施情况
三明市三元区已批准的三明市三元区2021年度第一批次土地征收成片开发方案按年度计划实施中。

[bookmark: _Toc213]三、基本情况
[bookmark: _Toc29385][bookmark: _Toc31321]（一）区域位置
    前洋地块位于三明市的西南部，荆东片区的北部，紧邻荆东工业园，是三明市中心城区向南扩展的门户地区，距城关片区中心6.5千米，距莘口镇区5.8千米，距长深高速连接线4.5千米，距南三龙铁路三明站6.5千米，三元区火车站7.5公里，同三明站、三元区火车站、长深高速等重要的交通枢纽均可通过原205国道、江滨路与其相连，对外交通十分便利，区位优势明显。
[bookmark: _Toc24402][bookmark: _Toc30565]（二）方案范围
本方案范围北侧与西侧紧邻江滨路（原205国道），南到荆东工业园，东邻三明市社会福利中心至胶合板厂一线用地，用地南北长约1公里，东西宽约0.8公里。方案用地总面积为27.4820公顷。
[bookmark: _Toc13031][bookmark: _Toc23227]（三）用地条件
本方案涉及三元区荆西街道荆东村，共1个村。另涉及荆西街道、三明学院2个国有单位，不涉及省级/国家级开发区。
根据实地勘测调查，本方案成片开发范围总面积27.4820公顷，其中，农用地4.9291公顷（耕地4.2547公顷）；建设用地22.3602公顷；未利用0.1927公顷。
本方案分为DK01～DK11，共11个地块。其中DK01～DK07为本方案需要进行土地征收的部分，用地规模为6.1059公顷。经核查，DK07在第二次全国土地调查当中已被确定为建制镇用地，经核查权属仍为集体所有，仍为本次所需实施征收的部分。
[bookmark: _Toc19687][bookmark: _Toc7456]（四）基础设施条件
1、道路交通
前洋地块北侧与西侧为江滨路（原205国道），道路宽度为17米，依托该道路向北可以联系三元老城区，向南与荆东片区、莘口镇、永安城区联系。中部为荆东三路（现状3.5米，规划14米），由东往西贯穿方案用地范围，主要联系荆东村居民点和三明市社会福利中心。南侧有规划二路（现状5米，规划14米）、规划一路（现状3米，规划14米），DK10内部设有一条宽12～24米由南向北的校园主干道。目前，方案用地范围周边路网骨架基本已形成，对外交通较为便捷，但内部道路存在宽度较小，主次干道不明确等问题，内部交通仍需进一步完善。
2、市政基础设施条件
（1）给排水条件
前洋地块供水将由城市市政管网提供，引自江滨路（原205国道）周边现状市政给水管。
前洋地块内原有污水处理厂一处，现污水处理厂已搬迁至荆东工业园一侧，主要处理荆东片区的工业废水和生活污水，并服务周边片区。前洋地块污水规划接入该污水处理厂统一处理。
（2）供电条件
前洋地块周边暂无电力管网。规划的10kV电源引自江滨路（规划）的市政电力管廊，地块内电力管线均采用电缆敷设。
（3）通信条件
通信网络引自三明市区通信网络，前洋地块设两个光纤线入终端设备。
有线电视节目由三明市区有线电视网提供，在前洋地块设两个有线电视光电接点。
邮政依托三明市区邮政局。
（4）燃气条件
前洋地块周边暂无燃气管网。燃气将引自江滨路（规划）的市政燃气管网。
[bookmark: _Toc10791][bookmark: _Toc4829]（五）实施周期
综合考虑当地社会经济发展状况等因素，本方案实施周期为3年（2021年至2023年）。

[bookmark: _Toc20087]四、必要性分析
[bookmark: _Toc2662]（一）建设福建省现代教育基地的需要
随着三明学院的建设发展，校区周边路网不完善，住宅与商业等生活配套设施不足，影响了校园整体空间环境与师生生活便利度的提升，降低了三明学院的人才吸引力。三明学院作为三明地区唯一的本科院校，亟需通过统筹与周边地区的关系，完善配套服务设施，集聚人气、培育人才、留住人才，增强三明学院整体竞争力，打造福建省现代教育基地。前洋地块的建设将优化三明学院文教育区空间布局，完善居住、商业、公共服务功能，提升三明学院景观风貌，实现产教城融合发展，助力三明学院构建“地方智库”、“人才基地”和“文化高地”。
[bookmark: _Toc1236]（二）完善片区城市综合功能的需要
方案所处区域是三明市重要的门户地区，是三明中心城市南部新城的重要组成部分，区位优势明显，然而DK01～DK7仍处于待开发状态，影响了土地利用价值与经济、社会、生态综合效益的提升。同时，随着三明学院与荆东村的发展，服务设施不足、景观风貌杂乱差等现象越来越突出。前洋地块的建设，将形成以三明学院为核心引擎，引领周边地区形成空间有序、环境优美的现代城市形象，对完善荆东片区综合服务功能，打造市区经济新增长点，形成宜居宜业的城市功能片区具有重要作用。
[bookmark: _Toc23430]（三）解决安置问题的需要
方案地块周边存在着建筑使用年限久、房屋质量差、居住人口多、人均面积小、配套不齐全、交通不便利、治安和消防隐患大等问题。在荆东片区整体规划开发的策略下，方案地块的建设有助于解决地块周边被征迁居民的安置问题，并通过商业服务设施配套，为居民提供良好的生活环境。

[bookmark: _Toc21359]五、主要用途、实现功能及公益性用地比例
前洋地块以地形、水系、路网为分界线，划分为14个地块，用地总面积27.4820公顷，主要用途城镇住宅用地、商业用地、公园绿地、城镇道路用地、教育用地。前洋地块将结合三明学院与荆东村发展，安置前洋地块周边被征迁居民的同时，配套住宅、商业等用地，完善教育、商业、文化等基础设施，打造产教城融合示范区，形成宜居宜业的城市功能片区。其中：
城镇住宅用地2.8953公顷，实现住宅、商业配套与前洋地块周边被征迁居民安置。
商业用地2.8639公顷，打造滨河商业街与集行政办公、酒店、市场、公交首末站为一体的综合服务中心，配套商业、休闲服务设施。
公园绿地0.2656公顷，建设为滨水公园绿地，改善扁担溪水系生态，为周边居民接近自然、开展室外活动提供场所。
城镇道路用地0.0811公顷，用以完善前洋地块交通网络，加强内部交通联系。
公路用地1.4166公顷，为现状江滨路，实现对外交通。
教育用地19.7570公顷，为现状已开发使用的城镇建设用地，是三明学院开展教学、实验，以及师生居住的空间载体。
河流水面0.2025公顷，为扁担溪水系。
公益性用地包含公园绿地、城镇道路用地、公路用地、教育用地、河流水面，合计21.7228公顷，占用地总面积的79.04%，符合自然资规〔2020〕5号文规定。

[bookmark: _Toc19943]六、拟建项目及实施计划
本方案用地总面积27.4820公顷，其中教育用地19.7570公顷，是现状已开发建设三明学院，不在本次实施范围内，为了突出三明学院在文教育区核心作用，以及体现片区发展的公益性与均衡性将其纳入到成片开发范围。DK09公路用地面积1.4166公顷，为现状的江滨路，是前洋地块联系中心城区的主要交通道路，同时出于成片开发完整性原则将其纳入成片开发范围，不在本次实施范围内。河流水面0.2025公顷，为现状扁担溪水系，不在本次实施范围。
本方案拟安排实施项目面积6.1059公顷，计划实施周期为2021年-2023年，3年内实施完毕，其中：2021年实施面积5.0684公顷、完成比例83.01%，主要开展荆东安置房及周边附属配套工程建设；2022年实施面积0.7719公顷、完成比例12.64%，主要开展综合服务中心和道路工程建设；2023年实施面积0.2656公顷、完成比例4.35%，主要开展滨水公园绿地建设。


[bookmark: _Toc30045]七、合规性分析
[bookmark: _Toc16911]（一）国土空间总体规划符合情况
成片开发范围位于土地利用总体规划确定的允许建设区和有条件建设区，过渡期间，建设规模和用地布局与土地利用总体规划、城市总体规划、控制性详细规划衔接一致。三明市承诺方案获批后，土地征收成片开发范围纳入国土空间规划确定的城镇开发边界内的集中建设区，并符合规划管控规则。
[bookmark: _Toc15272]（二）国民经济和社会发展规划符合情况
《中共三明市委关于制定三明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的建议》明确要求推进荆东片区建设。《关于三元2019年国民经济和社会发展计划执行情况及2020年国民经济和社会发展计划草案的报告》则提出，深化三明学院校地合作，创建产教融合示范区。推进南部新城开发，全力抓好荆东、荆西片区整体规划开发，做大南部新城核心区范围。
前洋地块是荆东片区的重要组成部分，也是创建产教融合示范区的重要承载区域，同时，方案已纳入三明市2021年国民经济和社会发展年度计划。综上，本方案符合国民经济和社会发展规划与年度计划。
[bookmark: _Toc29950][bookmark: _Toc2997]（三）占用永久基本农田和其他法律法规规定不允许占用或开发的情形
根据三明市三元区永久基本农田和生态保护红线划定结果，成片开发范围不涉及占用永久基本农田、生态保护红线。
经三明市三元区住房和城乡建设局、文体和旅游局、自然资源局核实，三明市三元区2021年度第三批次土地征收成片开发方案（荆东片区前洋地块）的成片开发范围内，不涉及历史文化名城名镇名村传统村落，对涉及的文物点（垂裕祠）保护范围，将保留现状，不进行征地拆迁。土地成片开发范围内，不涉及文物建筑、历史建筑、传统风貌建筑和遗址。
经三明市三元区自然资源局和生态环境局核实，三明市三元区2021年度第三批次土地征收成片开发方案（荆东片区前洋地块）的成片开发范围内，不涉及自然保护地、饮用水水源保护区等各类保护区。
综上，本方案不涉及占用永久基本农田和其他法律法规规定不允许占用或开发的各类需要特殊保护的区域。

[bookmark: _Toc14746][bookmark: _Toc18183]八、科学合理性分析
[bookmark: _Toc17785][bookmark: _Toc6932]（一）方案选址合理性
1、城镇建设趋势符合性
三明市中心城区用地拓展方向为“北跨、西扩”，“西扩”要求整合优化南部富兴堡、荆西街道的发展功能和城市建设空间，以承接多样化的产业发展机遇和现有城区的产业转移，改善当前城区面临的环境压力，提高生活品质，提升城市形象；中心城区空间结构为“双核心、四组团”，其中，荆西-莘口组团以发展特色居住和休闲服务为主。
前洋地块位于荆西-莘口组团文教育区，是中心城区“西扩”战略下，沿沙溪发展轴向荆西-莘口组团扩张的门户区域，在三明学院和荆东工业园建设均形成一定规模的情况下，前洋地块的开发条件逐渐成熟，对其的开发顺应了城镇化发展趋势，是扩展城市建设空间，完善城市发展功能的重要举措，居住、商业功能的配套将有效整合提升片区功能，促进产教城融合发展。
2、工程地质适宜性
（1）地形地貌
方案地块内场地相对平缓，整体呈南北高中间低。DK01～DK07地块内场地较平整，用地高程在135~137米之间；DK10地块部分，北部高程大多在142.3~167.5米之间，中部用地地势较平坦，高程大多在131.9~142.7米之间，并有一条扁担溪由东往西穿过该处，南部用地地势呈南高北低，高程大多在143.8~167.0米之间。
（2）地质灾害
依据《2020年三明市地质灾害隐患点一览表》，方案地块范围及周边未发现有自然崩塌、滑坡、泥石流、岩溶塌陷、矿山塌陷、地面塌陷等潜在不良地质灾害。场地内未见有对工程不利的其他埋藏物，如沟浜、地下暗河、墓穴、防空洞、临空面等。
（3）压覆矿产资源情况
依据三明市矿产资源数据库，方案地块范围及周边未见各类矿产资源，无任何采矿权设置，故方案地块不会压覆矿产资源。
（4）地震
依据《三明城市抗震防灾规划(2011-2030)》，方案地块范围及周边处于较为适宜的场地，属非重点抗震防灾区域，灾害对土地持续利用的限制和对工程建设的影响较小，或存在一定程度的场地地震破坏因素，可采取一般整治措施满足城市建设要求。
[bookmark: _Toc24687][bookmark: _Toc5431]（二）方案范围合理性
1、范围划定合理性
前洋地块实施范围是该区域周边近期仅存的开发地块，周边的三明学院已基本建设完成，出于整体性原则，将其纳入到成片开发范围。DK10（三明学院）是该文教育片区的主体，前洋地块的开发将围绕三明学院发展，配套居住与服务设施，因此，将三明学院教育用地纳入本次成片开发范围，在突出三明学院片区核心作用的同时，体现片区开发均衡性和城市发展的可持续性。DK09为现状的江滨路，是前洋地块联系中心城区的主要交通道路，同时出于成片开发完整性原则将其纳入成片开发范围。
2、功能布局合理性
依据《三明市城市总体规划（2010-2030）》，荆西-莘口组团重点培育高教、职教和生物医药产业，依托三明学院、生物医药产业基础，布置生物医药产业园，同时完善生活服务和休闲服务设施，培育特色居住空间。方案用地范围内以高等院校、居住功能为主，并配套相应的商业服务设施，有助于增加片区居住空间，完善生活服务和休闲服务功能，强化荆西-莘口组团高教、职教职能，促进产教城融合发展。
前洋地块西侧DK01～DK06与《三明市荆东片区前洋D-01～D-06地块控制性详细规划》充分衔接，用途以城镇住宅用地、商业用地和公园绿地为主，将结合三明学院发展，拟建为学院配套服务设施，形成商业步行街，同时结合荆东村发展，配套商住用地，打造成环境优美、设施齐全的城市配套设施。
前洋地块北侧DK07与《三明市荆东片区D-07地块控制性详细规划》充分衔接，拟建为荆东村配套综合服务设施，形成集行政办公、酒店、市场、公交首末站为一体的综合服务中心。
[bookmark: _Toc30983]3、方案开发强度合理性
方案地块统筹考虑建设容量、环境容量、交通负荷能力、土地经济收益和功能需要等多方面的因素，合理控制土地开发强度，实施范围平均容积率约为1.83，将引导地块建设与城市道路交通系统、景观资源要素等相配合，引导投资，提高土地利用效率，形成合理的城市结构，同时塑造良好的城镇空间环境。
方案城镇住宅用地将配套一定的商业设施，商业用地将容纳一定的行政办公和公共交通场站功能，从而形成土地混合利用立体开发、空间设施共享与公共基础设施功能混合，高效利用土地和空间资源。


[bookmark: _Toc12506]九、效益评估
本方案地块的建设对三明市城市建设和社会发展将产生积极影响，将极大提高当地城市化水平，对社会经济的可持续发展能够起到良好的推动作用。
[bookmark: _Toc28447]（一）土地利用效益
本方案通过土地利用开发，合理安排建设用地规模、结构和布局，将方案地块建设成为安置房及附属配套、综合服务中心等，在用地紧张的中心城区中释放出新的发展空间，实施范围内预计开发投资强度可达6400万元/公顷，将有效提升土地使用效益。方案地块建设满足片区发展定位，采用土地复合利用方式，实施范围平均容积率约为1.83，有利于优化片区建设用地空间布局，提高城市建设紧凑度，提升建设用地集约利用水平。
[bookmark: _Toc11120]（二）经济效益
1、促进荆东片区经济发展
方案地块所处区域作为南部新城向荆东开发区扩展的门户地区，其开发建设适应了南部新城，乃至三明中心城区的发展趋势，将加快形成以三明学院为核心，荆东开发区为支撑，商业与居住区为重要配套的产教城融合发展区，有力提升荆东片区集聚、辐射能力，为荆东片区经济带来新的增长点。
2、提高本地居民收入水平
前洋地块通过商业步行街建设丰富业态，集聚人气，促进荆东片区商业与服务业发展的同时，将商业街打造与缓解当地民众就业压力紧密结合起来，鼓励大学生及其他群体到商业街创业就业，解决本地居民就业问题，提高本地居民收入水平。前洋地块商业用地约2.8639公顷、按150人/公顷的经验值测算，预计产生430个就业机会。
[bookmark: _Toc16402]（三）社会效益
1、提升区域形象
方案地块内安置房与商业步行街的建设通过融入三明当地的建筑形式、材料和色彩等传统建筑风格，形成富有特色的建筑空间与开放适宜的滨水空间，有助于提升三明学院文教育区的整体形象，打造富有魅力与特色的城市新名片。
2、安置居民，改善居住条件
通过方案地块内安置房建设，预计可安置居民156户，解决前洋地块周边被征迁户的安置问题，结合商业、服务业配套与环境整治提升，提高安置居民的人居水平，改善安置群众的生活条件，促进和谐社会的构建。 
3、提升三明师生及周边居民的生活便利度
方案地块内商业步行街紧邻三明学院的西大门，通过商业与服务设施建设，使商业步行街具备购物、观光、休闲、娱乐等多种功能，满足三明师生及周边居民就近消费需求，提升生活便利度与满意度。
[bookmark: _Toc22690]（四）生态效益
方案地块规划新增绿地0.2656公顷，方案范围内扁担溪虽略有改造，设置有临河步道，但造型简陋，环境质量一般，通过扁担溪滨水公园绿地的打造，将有效改善水系的生态环境，提高绿化质量。方案地块周边以荆东城中村为主，存在地下管网混乱，生活污水排放排入河道等现象，方案地块的建设严格落实环境保护要求，通过改善污水管网，集中收集处理生活污水与垃圾等措施，提升方案地块及周边环境质量。

[bookmark: _Toc12796][bookmark: _Toc9058][bookmark: _Toc61179750][bookmark: _Toc20077]十、勘测定界与征求意见情况
[bookmark: _Toc2429]（一）勘测定界
国家认可丙级资质单位已严格按照《土地勘测定界规程》对成片开发的具体范围、界址位置等进行了实地勘测，四至范围清晰无误，勘测定界成果符合规定要求。
[bookmark: _Toc12865]（二）听取人大代表、政协委员、社会公众和有关专家学者意见
2021年1月21日，三明市人民政府通过召开征求意见会的方式，组织市、区两级人大代表、政协委员，三明学院、市发改、市住建、市水利局等相关部门以及规划、土地、经济、法律等方面的专家学者对土地征收成片开发方案进行征求意见，共收集人大代表、政协委员、三元人民区政府、市发改、市住建、市水利局等相关部门对成片开发方案的意见建议16份，其中6份有具体意见、10份无意见，本方案已根据意见修改完善。
[bookmark: _Toc23631]（三）征求集体经济组织和农民意见
三明市人民政府于2021年1月25日通过征求意见函形式征求成片开发范围涉及的三元区的1个街道1个村集体经济组织的意见，方案所涉及的荆东村于2021年2月1日召开村民代表会议并征求村民代表意见，荆东村共有村民代表31名，到会村民代表29名，同意本成片开发方案的村民代表共29名，同意比例占村民代表总数的93.55%，达到三分之二以上村民代表同意的规定。
[bookmark: _Toc6788]（四）网站公示情况
成片开发方案根据各方意见修改后，将在三明市自然资源局门户网站进行公示。






[bookmark: _Toc28284]十一、结论
本土地征收成片开发方案符合国民经济和社会发展规划、土地利用总体规划和专项规划，在土地利用总体规划确定的城镇建设用地范围内，已纳入国民经济和社会发展年度计划，符合部省规定的标准，做到了保护耕地、维护农民合法权益、节约集约用地、保护生态环境，能够促进经济社会可持续发展。

附件：三明市荆东片区前洋地块土地征收成片开发方案位置示意图














件：三明市荆东片区前洋地块土地征收成片开发方案位置示意图[image: F:\三元区成片开发\图纸\9位置示意图.jpg9位置示意图]
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