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城镇规划 城镇建设Urban and Rural Studies

摘要：按照振兴乡村经济战略，迎江区统筹城乡建设发展，

提高耕地质量和土地利用率，促进土地资源合理利用和优化配

置，促进经济社会的可持续发展。为了促进农民增收和加快农村

经济发展出发，积极盘活农村存量建设土地，大力开展增减挂钩

（退宅还耕）和新增耕地项目，切实提高农民生活、改善农业生

产条件。
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迎江区隶属于安徽省安庆市，位于安庆市的东部、长江中

下游北岸。迎江区西部和北部狭长、中东部宽阔，长江沿区而

过，其中最南边的新洲乡和迎江区其他部分隔江相望。迎江区

辖3个乡镇6个街道办事处和一个省级迎江经济开发区。土地总

面积20459.23 公顷（30.69万亩）。截至2017年底土地调查各

类土地面积为：农用地面积6011.24公顷，其中耕地面积4243.6

公顷，园地面积0.09公顷，林地面积1663.29公顷，草地104.26

公顷；城镇村及工矿用地面积4827.01公顷；交通运输用地面积

492.99公顷；水域及水利设施用地面积9090.36公顷；其他土地

面积37.63公顷。迎江区境内地势呈西北高、东南低走向。中部

平原圩区包括龙狮桥乡、长风乡的一部分，地势地平，河汉纵横

交错。东部、南部沿江和江心洲地貌形态为高河漫滩和江心沉积

洲。

迎江区拥有长江岸线长达41公里，辖区内的安庆港是安徽省

内水运能力最大的口岸，在中国长江沿岸位居第五。安庆中心港

区所确立的三大基地（五里庙外贸集装箱综合物流基地、马窝散

货物流基地、长风新港铁水联运综合物流基地）、四大中心（安

庆港综合物流信息中心、货物配送中心、展示交易中心和生活服

务中心）均坐落在迎江区境内。迎江区是安庆市城市建设“东

进”主战场，也是安庆市的跨江联动战略的承接地。

一、2018年迎江区第一批次增减挂钩（退宅还耕）项目

（一）项目基本情况。迎江区2018年第一批次城乡建设用地

增减挂钩试点项目区拆旧区涉及新洲乡青龙村，建设用地总面积

为11.9905公顷，建设规模为11.9905公顷，项目区分成1个拟复

垦地块，经调查，各项目片设计群众均同意拆迁，各地块基本情

况如下：位于新洲乡青龙村十股组。拆旧区面积11.9905公顷。

项目区所在图幅为H50G037052，全为村庄。项目区土地权属为

村民集体所有，权属清楚，界址点明确，没有权属争议。建新区

共9个地块，位于新洲乡青龙村，老峰镇西湖社区，建新地块符

合调整完善后的《新洲乡土地利用总体规划（2006-2020年）》

《老峰镇土地利用总体规划（2006-2020年）》，不占用已划定

的永久基本农田。项目区建新地块面积11.8665公顷，项目申请

挂钩周转指标11.8665公顷，计划两年归还全部周转指标。

（二）拆旧区复垦前后土地利用现状。根据2018年12月实测

1：1000/1：2000地形图和迎江区第二次全国土地调查（农村部

分）成果，拆旧项目区总面积为11.9905公顷，建设规模11.9905

公顷。项目区建新地块面积11.8665公顷，分为农村建新和城镇

建新地块，共涉及新洲乡青龙村，老峰镇西湖社区，共计9个地

块，地块总面积11.8665公顷，其中为农用地9.0312公顷（其中

耕地8.0254公顷），未利用地2.8353公顷。涉及地块均按照国家

制定的各类用地建设标准进行，保障土地的节约集约用地。建新

区以多层建筑为主，土地利用节约，集约度大大提高，且美观实

用。

（三）土地利用结构布局调整情况。项目区中拆旧区农村

建设用地减少11.9905公顷，建新区建设用地增加11.8665公顷，

其中农村建新0.8522公顷（全部为工业用地），城镇建新面积

11.0143公顷；规划拆旧地块新增耕地11.8665公顷，建新区占用

耕地8.0254 公顷。拆旧区农民安置模式，项目区拆旧区涉及总

户数89户，采用安置点安置和货币安置两种方式，安置点位于新

洲乡青龙村。

（四）项目推进实施情况。2018年5月完成了项目区现场

踏勘、测绘、征求群众意见等工作；2018年6月完成项目土地利

用总体规划调整；2018年12月编制完成项目复垦方案提交市局

审核；2019年1月，市局组织召开项目复垦方案及实施规划评审

会，完成项目立项；2019年4月拆旧区土地利用总体规划通过省

厅批准；2019年6月省政府下达项目规划实施批复。目前正在进

行实施拆旧区拆迁、土地复垦，建新区建设安置点。

二、迎江区长风乡前江村后圩组废弃坑塘复垦项目

迎江区长风乡前江村后圩组废弃坑塘复垦项目主要是对前

江村后圩组的已无灌溉作用的废弃坑塘进行复垦，复垦为适宜

农业生产的耕地。项目区建设规模10.8436公顷；估算总投资为

127.92万元，单位投资额为7865元/亩；项目区新增耕地面积

10.3047公顷，新增耕地率为95.03%。项目区建设规模10.8436公

顷，主要地类为坑塘。沟、路、渠等基础设施不完善，土地利用

程度较低。本项目主要对坑塘进行复垦，复垦成耕地，适当平整

土地，配套建设沟、路、渠等田间基础设施，改善农业生态环境

和田间小气候，提高耕地质量和等级，促进土地资源的可持续利

用及当地社会经济发展，符合《中华人民共和国土地管理法》等

相关法律的要求，本项目实施后土地利用方向符合迎江区土地利

用总体规划的土地利用分区及其管制规则的要求。项目区位于迎

江区土地整治规划确定的土地开发复垦整理区域内，符合迎江区

土地整治规划的要求。本项目实施后，将明显改善项目区的农业

生产经营条件，充分利用现有土地资源，提高土地利用率和产出

率，提高项目区人均耕地面积，有利于促进项目区的社会稳定和

农民增产增收。项目区存在的主要问题有两个方面。一是项目区

为坑塘片低洼区。二是项目区区内灌排、交通设施没有。通过外

运客土，场地平整和土地翻耕复垦耕地提高用地效率，通过修建

道路、水利设施来达到旱涝保收的目的。目前已经完成项目立

项、规划设计与预算批复工作，完成沟渠清淤、土地平整、路基

填土等复垦实施工作，正在申请上级验收。

通过以上增减挂钩（退宅还耕）、土地整治项目实施，为地

方乡村经济发展将发挥重要作用。1、助推乡村产业转型。通过

山水田林路村的综合整治，建设高标准农田，实现“田成方、树

成行、路相通、涝能排”，有利于提升土地的生产力，治理土壤

污染和退化等问题，促进农业的规模化、生态化和现代化改造；

通过闲置宅基地等的整治，可以将腾退的部门建设用地指标留在

当地，用于满足产业融合发展用地需求。受传统观念影响，乡村

的功能还主要定位在农业生产，各地在编制土地利用规划时很少

预留新增建设用地指标，导致乡村产业转型遭遇建设用地供应瓶

颈。通过土地整治，挖掘存量、优化布局，成为解决这一问题的

关键。2、改善村庄居住环境。村庄的“小散乱”问题，导致公

共基础设施供给不足、难以共享。早期的乡镇企业、工矿用地布

局无序，且环境保护不力，导致农村土壤、地表水和地下水污染

严重、生态恶化。农民的宅基地和住房面积虽大，但质量堪忧。

通过土地整治，合理划分功能区，引导产业集聚发展、农民集中

居住、资源集约利用，从而优化乡村的生产、生活和生态空间；

还可以增减挂钩方式换取资金，用于村庄基础设施建设，改善乡

村人居环境。3、促进农民就业转型。农民集中居住后不仅改善

了住房条件，而且就业和收入等都发生相应的变化。集中居住拉

安庆市迎江区土地整治项目现状及思考
严彦香

安庆市国土资源局龙狮桥国土所
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更新一次，向施工人员展示本周的工作内容、计划以及重难点。

第三块看板每天更新一次，提供当天的进度计划及材料供应计

划，同时，由专门定额，对信息模型进行检查分析，确保工程预

算科学、准确性。从而保证进度计划的顺利实施。

（三）BIM技术在施工成本精细化管理

在实际施工前，可结合BIM信息模型，确定不同时间节点上

各工程阶段的施工成本造价方案，并直观的按照周期计划，实时

调整方案以及相应的造价数据，实现对现场施工的实时掌控，对

材料的限额领料施工，降低成本。

其次，施工材料供应的及时性直接影响施工进度、施工成

本，建筑材料供应不及时可能导致停工、窝工现象的发生，造成

人力资源的浪费，导致施工成本上升。建筑企业通过BIM协同平

台加强与供应商的交流，使供应商提前了解工程项目所需的材料

类型、质量标准、数量和需求计划等，与供应商建立良性发展合

作关系，形成互惠互利的合作关系，避免因建筑材料供应不足而

造成工程停工、窝工等问题，保障工程施工顺利开展。

结束语

总之，BIM技术与精细化管理具有较高的契合度，BIM技术的

信息化可以为精细化管理提供准确、及时、详细的信息，精细化

管理为BIM技术的全貌发展提供依据，两者相互促进共同发展。

BIM技术融入精细化管理中，能够有效的提高工程项目的管理水

平，加强管理人员对项目过程的监控力度，能够及时准确的掌握

项目当前的施工状态，并准确的计划下阶段的施工任务。
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果，就需要从以下几点入手：譹讹强化当前水系的湿地，特别是

对城市低洼地区的河沟与坑塘进行合理保护；譺 讹合理分析城

市综合性建设情况，针对城市公共系统，通过勘察城市的历史水

文情况与资源，以现有生态状态为基础，实现有效的生态恢复。

针对易形成内涝的城市，要严格控制建设方向。调查有关数据，

城市道路规划与绿化带的工作要合理安排，以原有绿化为基础并

进行强化，建设有效的植被缓冲区。以某湿地公园的规划为例，

统筹全局进行景观设计，开展生态化的雨洪管理工作，推动城市

发展。通过建设湿地公园，城市的雨涝问题得到了有效控制：①

采取填挖技术，打造海面地形。采取多元化方式打造涵盖多级湿

地系统的地形基础，为推动生物栖息地的发展创造有利条件；②

为保证湿地公园安全，建设涵盖汇水湿地与集水城区的绿色海绵

综合体；③结合当地水量分布特征与地形特征，致力于修复生态

环境，发挥湿地公园的休憩、生物保护、教育意义等功能。

结语

建设海绵城市，从“源头减排、过程控制、系统治理”入

手，综合采用“渗、滞、蓄、净、用、排”等技术措施，使道路

小区、公共建筑公园绿地、水系等具备对雨水的吸纳、蓄滞和缓

释作用，进一步提升城市生态系统功能和减少城市洪涝灾害的发

生。但是，海绵城市建设是一项系统工程，并非一蹴而成，各地

要根据具体情况分步实施，先做好试点城市建设工作，为合理建

设海绵城市总结经验，最终改善城市居民的生活环境。
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大了居住地与承包地的距离，促进了承包地的流转。部分小农抓

住乡村旅游和农村电商等机遇开展第三产业等。随着就业方式的

转变，农民收入增加。

如何将迎江区增减挂钩（退宅还耕）、土地整治项目更好

的与乡村振兴相结合，促进经济高质量发展，值得思考：一、调

整土地整治的目标导向，从城市偏向转到乡村振兴。加快增长动

力转换，走创新驱动发展之路，是我国当前面临的紧迫任务。应

通过改革，一方面倒逼城市经济高质量发展，另一方面助推乡村

平稳有序转型。土地整治腾退的建设用地指标首先要满足乡村发

展的用地需求，若确需用指标置换资金，再将指标交易到城市。

二、启动土地整治的市场改革，从增减挂钩走向指标交易。确

立增减平衡理念，改革计划管理方式，打破拆旧区与建新区的捆

绑，在符合土地利用总体规划以及耕地与建设用地总量控制的前

提下，将省域内城乡之间的建设用地增减挂钩交由市场决定，建

立土地指标交易机制及市场服务体系。建立政府调控下的市场价

格形成机制，在综合考虑项目实施成本、城市地价、当地经济发

展水平等因素基础上，对指标交易价格实行动态调整的最低保护

价与最高限价，在价格管制区间内由市场供求决定，确保指标交

易市场平衡有序运行。三、优化土地整治的集成系统，从土地整

治升级到国土综合整治。从服务乡村振兴战略的高度，跳出土地

谈整治，围绕综合做整治，把产业兴旺、生态宜居、乡风文明、

治理有效、生活富裕的目标升级为国土综合整治，并以其为平台

推进乡村振兴。整治前，扎实开展集体产权制度和治理制度改

革，保证确权起点公平、农民有能力自治；整治时，以乡村振兴

规划为统领，对农用地、宅基地同步整治，优化生产、生活和生

态空间；整治后，及时推进产业发展、农民教育、文化提升和社

区治理。
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