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第一章  总则 

    1.1 规划目的 

合理利用有限的土地资源，为国民经济与社会发展提供土地保障；对

土地利用实行规划管理，以强化土地利用宏观调控和微观管理机制；合理

开发未利用土地，实现耕地总量动态平衡；协调部门和产业间的用地矛盾；

明确社会经济发展需要的各类用地数量与空间布局，实现土地利用方式的

根本转变，促进土地资源的优化配置和集约利用，为仙居县城关镇社会经

济的可持续发展和城市化建设提供用地保障，为土地利用用途管制提供科

学依据。 

 1.2 规划任务  

    1.2.1 基本任务 

 优化土地利用结构和布局，协调各业用地供需矛盾及各业用地之间 

 的矛盾。 

    1.2.2 具体任务 

    1.2.2.1 对部门用地的需求量进行综合平衡，通过调整各类用地结构和

布局，统筹安排各业用地的需求； 

    1.2.2.2 确定和配置基本农田保护区、重点建设项目用地和各类开发

区（包括城镇区、工业区）规模和范围，实施定位、定量、定性、定序的

土地用途管制措施; 

    1.2.2.3  按照土地主要用途对1.2.2.2以外的其他用地进行土地利用

分区规划，确定各区的范围，土地利用的结构、布局和要求和开发、利用、

保护、整治措施； 

    1.2.2.4  结合基本农田保护区、建设用地及其他土地利用分区的划

分，将各类用地的面积分解并配置到各村； 

1.2.2.5  制定实施规划措施，保证规划的实施。 

 

 1.3 规划依据 

 1.3.1 有关法律、法规和文件 

 1.3.1.1 《中华人民共和国土地管理法》及《实施条例》；  

    1.3.1.2 《中华人民共和国城市规划法》； 
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    1.3.1.3 《中华人民共和国农业法》； 

    1.3.1.4 《中华人民共和国森林法》； 

    1.3.1.5 《中华人民共和国水法》； 

    1.3.1.6 《中华人民共和国水土保持法》； 

    1.3.1.7  国务院《基本农田保护条例》； 

    1.3.1.8  国务院《土地复垦规定》； 

    1.3.1.9  中共中央、国务院“关于进一步加强土地管理、切实保护耕

地的通知”（中发[1997]11 号）； 

    1.3.1.10 国家土地管理局 “关于认真做好土地利用总体规划编制、修

订和实施工作的通知”（国土[规]字第 100 号[1997]）； 
    1.3.1.11 国家土地管理局 1997 年颁布的《县级土地利用总体规划编制

规程（试行）》； 

    1.3.1.12 浙江省国土资源厅“关于土地利用总体规划实施管理的若干

意见”（浙土资发[2001]114 号）； 

1.3.1.13 浙江省国土资源厅“关于同意重新修编仙居县城关镇和横溪

镇土地利用总体规划的批复”（浙土资函[2001]184 号） 

1.3.2 仙居县有关职能部门的规划和计划等 
    1.3.2.1 仙居县土地管理局“关于下发 1997-2010 年仙居县土地利用总

体规划主要控制指标的通知”； 

    1.3.2.2 《仙居县土地利用总体规划》（1997-2010 年）； 
    1.3.2.3 《仙居县域城镇体系规划》（1998-2020 年）； 

1.3.2.4 《仙居县域城市总体规划》（2000-2020 年）； 

1.3.2.5 《仙居县国民经济与社会发展十五规划纲要》 

    1.4   规划期限  

     1.4.1 规划基期：2000 年 

     1.4.2 近    期：2001-2005 年 

     1.4.3 远    期：2006-2010 年 

  1.4.4 展 望 期：2011-2020 年 

 1.5  规划范围 

    仙居县城关镇辖区内的土地,辖区内土地总面积 10901.32 公顷，10 个

居委会,共 42 个行政村。 

 1.6  规划效力 
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本规划是城关镇编制土地利用专项规划，部门用地规划和各项工程建

设用地规划的依据，一经批准具有法律效力，规划区范围内的单位和个人

在进行各项土地利用活动时均应执行本规划。 

 

第二章  土地利用现状分析 

 2.1   自然条件 

城关镇位于仙居县东北训，永安溪与盂溪汇合处西北岸。东连杨府乡，

南与大战乡、步路乡接壤，西邻官路镇，北与广度乡交界，西北还与磐安

县相接。 

城关镇中部地势平坦，北高南低、两溪交汇口的小平原位于其中。属

典型的亚热带季风气候，温暖湿润，四季分明，历史最高气温 41.2℃，历

史最低气温-9.9℃，年平均气温 17.2℃，常年降雨量 1644.4 毫米,无霜期

240 天,年日照时数 1932.6 小时。 

2.2   社会经济条件 

全镇 10 个居委会，42 个行政村。2000 年总户数 24137 户，总人口 81256

人，其中非农业人口 34677 人，农业人口 46579 人。全镇企业总数为 528

家,企业从业人员为 28961 人,企业总产值 205811 万元,出口创汇 77100 万

元,企业年净利润 8923 万元,实现上缴税金 12398 万元;农作物播种面积

4680.4 公顷，其中粮食作物播种面积 3621.73 公顷，粮食总产量 17011 吨。 

2.3  土地利用现状结构、布局及历史变化趋势 

根据 2000 年土地利用详查变更数据统计资料显示，全镇土地总面

积为10901.32公顷，其中耕地1825.28公顷，占全镇总面积的16.74%；

园地 556.71 公顷，占 5.11%；林地 5635.08 公顷，占 51.69%，居民点

与工矿用地1184.46公顷，占10.86%,交通用地132.92公顷，占1.13%，

水域 598.19 公顷，占 5.49%，未利用地 968.68 公顷，占 8.89%。 

耕地主要分布在整个规划区居民点四周。园地中，面积最大的是

柑桔园，主要由粮田发展而来，因而多分布于耕地之中。其它园地大

多分布在滩地、山脚地、低山缓坡。 

非农建设用地中居民点用地和独立工矿用地面积扩大较多，2000

年已达 1184.46 公顷，主要分布在城镇区，特殊用地主要分布在居民

点四周的林地里。 
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与 1996 年相比，耕地减少了 100.84公顷，随着城镇建设的发展，
耕地面积呈递减趋势，园地、水域和未利用地分别减少 7.12、3.69、
225.4公顷，林地、居民点和工矿、交通用地分别增加 107.85、220.54、
8.66公顷（表 1）。 

 
表 1          1996-2000 年各类用地变化统计表 

                                             单位：公顷 

年份 耕地 园地 林地 
居民点及

工矿 
交通用地 水域 未利用地 

1996 1926.12 563.83 5527.23 963.92  124.26 601.88 1194.08 

2000 1825.28 556.71 5635.08 1184.46 132.92 598.19 968.68 

期间增减 -100.84 -7.12 107.85 220.54 8.66 -3.69 -225.4 

 

2.4  土地利用特点  

    2.4.1 农业用地方式多样化 

    农作物品种繁多,但以粮食作物为主,通过近几年调整种植结构,经济 

作物面积不断扩大,土地生产效益得到了提高,从而在土地利用上逐步改变 

了过去单一粮食生产经营的传统模式,形成农、林、牧、渔多种经营全面发 

展的格局。 

    2.4.2  建设用地增长速度快 

随着仙居县城关镇经济发展速度的不断加快,建设用地需求量有

比较大的增加,城区规模从 1999 年的 963.92 公顷扩大到 2000 年的

1184.46 公顷。 

2.5    土地利用潜力分析 

2.5.1 居民点及工矿用地利用潜力分析 

    城关镇随着城镇化进程的不断加快和仙居县经济的快速发展，大量农村

人口将不断涌向城镇，城镇规模将不断扩大，相应的农村居民点规模将不断

减少，农村建房将向中心村的方向发展，这样，在规划年内将有 16.19 公顷

农村宅基地将被整理为耕地。 

 2.5.2 耕地利用潜力分析 

    城关镇大部分耕地分布在地理位置好的平原上，交通便利，耕作条件好，

规划年内耕地利用将向集约化方向发展，农业示范园区的成功经验将不断得

到推广，农业效益将不断得到提高。 
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2.5.3 耕地后备资源潜力分析 

根据耕地后备资源调查结果显示，全镇耕地后备资源 56.5 公顷，其中

溪滩地 8.9 公顷，废弃园地 24.9 公顷，未利用地 2.6 公顷，林地 2.7 公顷，

废弃建设用地 17.4 公顷。土地开发潜力为 50.74 公顷，均可开发为耕地，

但开发难度大，投资成本高，因此，后备资源相对不足。 

    2.5.4 其它土地利用潜力分析 

    新的仙居县城镇建设规划中，将采取扩西、改中、拓东的方针，城区东

部河流截弯取直，有大量的非耕地用于县城建设，总面积为 57.89 公顷。  

    2.6  存在问题  

2.6.1 土地利用布局不够合理 

土地利用类型分布均较零散，形状不规则，不利于生产和生活；特别

是耕地和园地布局分散，形状也不规则，而且相当多的园地穿插于耕地之

中。 

2.6.2 工矿用地布局过于分散 

工矿用地布局过于分散，没有形成集聚的园区，不利于发挥规模效益；

而且一些二类、三类工业区与居民区混杂，造成环境污染。农居点建设缺

乏统一规划，布局混乱。 

2.6.3 土地利用结构不够合理 

表现在耕地中，经济作物和蔬菜比例偏小；园地种植品种不够丰富，

结构不够合理。  

2.6.4 土地利用率较低 

耕地中存在着一定数量的中低产田，单位产量不高；建成区建筑容积

率较低,还存在部分土地闲置现象,单位土地资金集约度和单位土地产值不

高，土地利用率有待提高。 

2.6.5 用地和保护耕地矛盾尖锐 

改革开放以来，由于社会经济的高速发展,城市化进程的加快,城镇建

设用地和交通用地不断增加,加上人民生活水平的提高，农村居民建房用地

大量增加,造成建设用地急剧增加,耕地急剧减少,“建设”和“吃饭”矛盾

尖锐。 

    

第三章  1997-2000 年土地利用总体规划执行情况 
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根据仙居县土地利用总体规划(1997 年—2010 年), 基本农田保护面积
为 1457.80 公顷,耕地保有量为 1890.26公顷，城关镇到 2010 年的建设占用
耕地指标为102.55公顷,退耕还林指标为21.39公顷,灾毁及其它占用耕地

指标为 4.50 公顷,1997-2000 年的四年期间,土地利用总体规划的执行情况

如下：  

3.1 基本农田保护区执行情况 

    土地利用总体规划（1997-2010 年）中，明确划定了基本农田保护区，

图纸和实地的一一对应极大的增强了基本农田保护的可操作性，有效的控

制了建设用地盲目侵占耕地的趋势，用 1997-2010 年土地利用总体规划图

和 2000 年的土地祥查变更后的图纸对照检查显示，已划定的基本农田保护

区得到了有效的保护，达到了规划所要求的保护指标 1457.80 公顷；土地

开发和土地整理项目的开展，使农田的耕作条件得到了很大的改善。 

3.2 建设用地指标执行情况 

城关镇在规划年内的建设用地指标为 102.55 公顷，在 1997-2000 年的

四年时间里，由于城区道路网的修建，工艺品城、民房建设及重点工矿企

业建设，占用耕地指标较多，总共用去指标 68.05 公顷，其中用于道路网

建设占用耕地指标为 10.23 公顷，工艺品城占用耕地指标为 24.56 公顷，

民房建设占用耕地指标为 14.75 公顷，重点工矿企业建设占用耕地指标为

18.51 公顷。 

3.3 退耕还林执行情况 

由于城关镇地处山区，特别是北部海拔很高，一些旱地的坡度较大，

不利于耕作和水土保持，需要退耕还林，城关镇政府在这几年中加大了这

方面的工作力度，通过个人和政府的共同努力，高山移民的力度很大，分

布较为分散、坡度较大的旱地进行还林或还草，据统计，在 1997-2000 年

的四年期间，总共退耕还林面积达 12.57 公顷。 

3.4 耕地占补执行情况 

    城关镇在 1997-2000 年内加大了土地开发和土地整理的力度，耕地面积

得到了有效的增加，根据 2000 年土地变更祥查资料显示，达到了耕地保有

量指标 1890.26 公顷的要求。 

因此，1999-2000 年的四年期间, 城关镇严格按照土地利用总体规划中

的各项指标进行的。 
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第四章  土地利用规划目标、原则和基本方针 
    4.1   土地利用规划总目标  

    实现土地资源从粗放型利用向管理集约型利用的根本转变，保持     

耕地总量在全县范围内的动态平衡，优化土地利用结构和布局，充分挖掘土

地资源潜力，在确保重点建设项目用地的前提下最大限度地控制非农建设占

用耕地，进一步提高土地生产力，为经济、社会的可持续发展创造良好的土

地条件。 

    4.2   土地利用规划具体目标 

4.2.1 规划目标年人口规模：2000 年城关镇总人口为 8.13 万人，其中

城镇人口为 72000 人（含暂住人口 13252 人），城镇化水平为 88.60% ，若

不含暂住人口则城镇化水平为 72.30%。综合多种模型预测得 2005 年、2010

年和 2020 年总人口分别为 10.46 万人、13.46 万人和 16.69 万人，城镇人

口分别为 8.66 万人、11.73 万人和 15.05 万人，农村人口分别为 1.80 万人、

1.73 万人和 1.64 万人。 

4.2.2 基本农田保护目标：确定本规划目标年基本农田保护面积

1257.67 公顷,耕地保护率为 68.90%,并使现有耕地质量不断提高。 

4.2.3 控制非农建设占用耕地: 2000 年城关镇城镇人口为 7.20 万人，

城镇居民点用地为 674.01 公顷，人均建设用地面积为 93.61M
2
,到规划年城

镇人均用地指标为95平方米,则到规划目标年用地规模为1114.35公顷,占

用耕地 302.32 公顷; 2000 年全镇农村居民点用地为 239.13 公顷，2000 年

城关镇农村人口为 0.93 万人，则 2000 年农村居民点人均用地 222.39 M
2
（包

括宅旁晒谷场），如扣除宅旁等用地（其面积约占整个农居点的 30%）,则人

均用地为 155.67 M
2
,到规划年农村人均用地指标调整到 80 平方米,到目标

规划年用地规模为138.40公顷,占用耕地为0.5公顷,合计城乡居民点建设

用地总规模为 1252.75 公顷,其中占用耕地 302.82 公顷; 2000 年城关镇的
独立工矿用地为 271.32 公顷,独立工矿用地到目标规划年用地规模为

789.03 公顷,占用耕地187.62公顷;交通用地272.30公顷,占用耕地50.87

公顷,规划目标年,全镇建设用地总规模为 2314.08 公顷,其中占用耕地

541.31 公顷。 

4.2.4  推进土地整理和复垦，适度开发宜农土地：城镇、村庄、农田

和其他零星土地的整理由点到面全面展开，其中农居点整理可补充耕地

16.19 公顷,农地整理可补充耕地 19.75 公顷；治理因各种人为因素造成破

坏的土地，对于利用耕地建造砖瓦窑、挖塘养鱼和因自然灾害毁灭的耕地， 

 

应及时治理复耕,可复耕土地的潜力为 4.21 公顷；开发水域中的滩地和未

利用地中的荒草地，使其投入经营和利用,在规划期内土地开发潜力为

14.80 公顷。 

4.2.5 提高土地利用率和产出率：提高耕地的生产力水平，提高复种

指数，增加产出量，其中粮食产量由现在的 567 公斤/亩提高到 700 公斤/
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亩；调整园地和林地结构，提高品质，增加产出量；提高建筑密度和建筑

容积率，提高单位土地资金集约度，增加单位土地产值。 

    4.2.6 耕地占补平衡控制指标:根据仙居县人民政府下达的土地利用总

体规划指标，结合本镇的实际情况，确定规划期内减少耕地面积控制在

567.20公顷,其中建设留用地62.50公顷,置换用地478.81公顷,灾毁 4.50

公顷,生态退耕 21.39 公顷。通过土地整理、土地开发补充耕地面积 50.74
公顷，期末耕地保有面积 1690.13 公顷。 
    4.3   土地规划原则  

    4.3.1 在供给引导和制约需求的前提下，坚持统筹兼顾，合理安排。 

    4.3.2 坚持占用耕地与开发复垦挂钩。 

    4.3.3 坚持社会、经济和生态效益的三统一。 

    4.3.4 坚持局部利益服从整体利益，眼前利益服从长远利益。 

    4.3.5 坚持政府决策和公众参与相结合。 

    4.3.6 坚持宏观与微观相结合。 

    4.3.7 坚持科学性与实用性相统一。 

    4.3.8 坚持因地制宜，切实可行。 

    4.4  土地利用的基本方针 

4.4.1 进一步落实“十分珍惜和合理利用每寸土地，切实保护耕地”   的

基本国策，充分体现社会经济协调发展和土地利用可持续发展的战   略。 

    4.4.2 按照对农地和非农地实行严格用途管制的要求，把保护耕地，   

严格控制非农建设用地作为重点，统筹安排各业用地。 

4.4.3 努力实现土地利用方式的根本转变，促进土地资源合理利用和   

优化配置。 

 

第五章 土地利用分区及用途管制规则 

   5.1 基本农田保护区 

   5.1.1 划定范围 

   5.1.1.1 平原地区未划入建设留用地和置换用地的水田、旱地。 

   5.1.1.2 山区半山区生产条件较好，且坡度<15
0
的成片坡耕地。 

   5.1.1.3 蔬菜生产基地与农业实验基地。 

   5.1.1.4 已实施土地整理与标准农田建设和其它非耕地转为的耕地。 
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   5.1.1.5 原耕地，现经农业结构调整转为其它农业用地，且耕作层未    

破坏的土地。 

   5.1.1.6 基本农田保护区内其它零星的非耕地，包括保留的沟渠路和田

地坎。 

   5.1.2 用地区面积:本用地区总面积为 1625.62 公顷，其中基本农田保护

面积 1257.67 公顷，园地 29.11 公顷，林地 22.59 公顷，农村居民点 26.25

公顷，农村道路 5.8 公顷，田坎等未利用地 284.20 公顷；用地区主要分布

在平原和山坡地带。  

   5.1.3 用途管制规则  

   5.1.3.1 基本农田保护区内的土地主要用于农业生产及直接为农业生产

服务使用，鼓励农业用地区内的其他用地(主要为园地等)转化为农业生产

及直接为农业生产服务的用地，按规划可保留现状用途的，不得擅自扩大

用地面积。 

    5.1.3.2 严格控制基本农田保护区内的农田转变用途。国家能源、交通、

水利、国防等重点建设项目，无法避开基本农田保护区内农田的，应经法

定程序修改规划，并按《基本农田保护条例》的规定严格审批用地；禁止

占用基本农田保护区内的基本农田进行城镇和工业小区建设；禁止占用区

内的基本农田建窑、建房、建坟或擅自挖沙、采石、取土、堆放固体废弃

物。 

    5.1.3.3 深入贯彻中共中央、国务院关于进一步加强土地管理切实保护

耕地的通知，严格执行国务院颁布的《基本农田保护条例》，实行依法保护，

把基本农田保护工作列入各级政府职责，并实行行政首长负责制，层层签订

责任书；建立保护耕地定期汇报和督促检查制度。 

 5.1.3.4 加强规划、计划管理。基本农田保护规划和计划应与土地利用

总体规划、年度用地计划相协调，合理调控建设占用耕地的规模和速度；建

立由土地供应量来确定投资规模和建设项目的制约机制；建立建设用地台帐

制，将耕地减少量控制在最低限度，保持规划期内基本农田面积的相对稳定。 

 5.1.3.5 加强非农建设占用基本农田的审批制度，土地管理部门必须履

行职责，严格审批建设项目选址书，确因建设需要必须占用基本农田的，要

按法定程序报批，并缴纳基本农田经济补偿费，该费用主要用于基本农田管

理、建设和增补新的农田。 

 5.1.3.6 提高耕地质量，提高耕地产出率。建立农田地力补偿制度，增
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加耕地投劳投肥，防止耕地污染，改善生活生态环境，加大农田水利力度，

增加旱涝保收面积。 

 5.1.3.7 制定基本农田保护区耕地置换办法。对建设留用地和土地整

理出来的净增地与农保区耕地互换时必须有严格管理制度，防止优质耕地

漏失和大片耕地的分割与削减。 

   5.2  一般农田区 

   5.2.1 划定范围 

   5.2.1.1 未划入生态退耕,且>15
0
的坡耕地。 

   5.2.1.2 耕地内其它零星的非耕地和田地坎。 

   5.2.1.3 具有耕作条件的宜农后备资源。 

   5.2.2 用地区面积 

   本区面积 0.24 公顷,其中净耕地 0.21 公顷。 

   5.2.3 土地用途管制规则 

   5.2.3.1 本区内的耕地主要用于粮食和一年生经济作物生产,控制种植 

多年生植物,一般不得擅自改变用途。 

   5.2.3.2 不得擅自挖沙、采石或取土卖泥及搞非农建设。 

   5.2.3.3 区内的其它类型土地,可保持原状,或开发为耕地。 

   5.2.3.4 禁止闲置、荒芜和破坏地力的行为。 

   5.2.3.5 加强一般农田建设,增加投入,提高肥力。 

   5.3  园地区 

 5.3.1 划定范围 

   5.3.1.1 未列入其它用地区的现状果园和其它园地。 

   5.3.1.2 园地区内其它类型的零星土地。 

   5.3.1.3 宜发展种植的园地后备资源。 

   5.3.2 用地区面积 

   本区总面积为 314.11 公顷，其中现状园地面积 279.40 公顷，农居点

5.40 公顷，其它未利用地 29.31 公顷。主要分布在山坡地和山脚周围。 

   5.3.3 用途管制规则  

   5.3.3.1 园地区内的土地主要用于种植园业及其服务设施使用，不得擅

自转变用途。 

   5.3.3.2 鼓励园地区内影响种植园业生产的其它用地，调整到适宜的用

地区。 
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 5.3.3.3 控制园地区内耕地改变用途。确需改变的，必须按照有关规定

严格审批。 

   5.3.3.4 严禁各类建设占用名、特、优、新种植园用地。 

   5.4  林业用地区 

   5.4.1 划定范围 

   5.4.1.1 现有的林地、灌木林、疏林地、未成材造林地和苗圃。 

   5.4.1.2 ≥25
0
坡耕地和规划确定退耕还林的其它零星坡耕地。 

   5.4.1.3 宜发展林业生产的林地后备土地资源 

   5.4.2 用地区面积 

本区林地面积 5575.87 公顷，其中现状林地面积 5554.48 公顷,列入生

态退耕的为 21.39 公顷，全部分布在城区周边的山体上。 

   5.4.3 用途管制规则 

   5.4.3.1 林业用地区内的土地主要供林业生产和生态环境保护及其服务  

设施使用，不得擅自转变用途。 

    5.4.3.2 鼓励林业用地区内影响林业生产的其他用地，调整到适宜的林

业用地区。 

    5.4.3.3 控制林业用地区内耕地改变用途，除改善生态环境、法律规定  

确需退耕还林外，其他耕地不得擅自改变用途。 

5.4.3.4 严禁各类建设占用水土保持林、水源涵养林、防风固沙林及其  

他各种防护林的用地。 

5.5   城镇建设用地区 

5.5.1 划定范围 

    5.5.1.1 已批准的城镇总体规划的近期建设用地 

    5.5.1.2 高新技术园区近期规划用地。 

    5.5.1.3 为城镇建设服务的道路框架用地。 

    5.5.1.4 城镇道路框架内原农村居民点用地和城镇用地。 

    5.5.1.5 划入建设留用地和置换用地的耕地。 

    5.5.1.6 城镇周边可用于建设的其它地类土地。 

5.5.2 用地区面积 

本区建设用地总规模为1114.92公顷，其中现状建设用地674.01公顷，

本次规划将划定 440.34 公顷的建设用地,将占用耕地 302.89 公顷（其中占

用建设留用地指标 51.05 公顷,待置换用地指标 251.84 公顷），园地 110.66
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公顷,林地 10.15 公顷,沟、渠、坑塘等水域 5.27 公顷,田地坎、荒杂地等

未利用地11.94公顷,新划定的区域主要分布在城镇建设规划区的大道内和

环城北路以北的高新技术园区。 

5.5.3 土地用途管制规则 

5.5.3.1 城镇建设用地区限制在规划已划定的界线内，不得超出分区

范围，区内土地主要用于城镇建设、工业园区建设和相配套的公益事业建

设。 

5.5.3.2 城镇建设用地必须严格按照土地利用总体规划和城镇总体规

划方案实施。 

5.5.3.3 城镇建设应先内涵挖掘，后外延扩张，充分利用现有建设用

地和空闲地，确需扩大的首先利用非耕地，逐步向外扩展。 

5.5.3.4 严禁征而不用，多征少用或闲置土地。 

5.5.3.5 区内耕地在未办理农转用征地前，应加强保护，严禁抛荒或

滥占耕地。 

5.5.3.6 占用置换用地范围的耕地必须实行先补后占，取得土地整理

折抵指标后才能调剂使用。 

5.5.3.7 各项建设用地规模、人均用地，应严格控制在国家规定的用

地标准内，要加强旧城改造，挖掘存量土地。  

    5.5.3.8 非农建设使用土地应实行有偿出让，严格控制划拨使用。 

    5.5.3.9 规划区内的土地利用必须按照城市总体规划用途组织实施，    

留足绿化用地和水利工程建设用地，非农建设占用河道等水域面积的，在

办理具体项目时须经水利部门批准。 

5.6   村庄建设用地区 

5.6.1 划定范围 

    5.6.1.1 近期城市建设规划道路框架外保留的农村居民点。 

    5.6.1.2 中心村和单列村规划点内划为建设留用地和置换用地的耕地。 

    5.6.1.3 规划区内可用于建设的其它非耕地。 

    5.6.2 用地区面积 

本区规划用地 138.40 公顷，其中现状建设用地 137.90 公顷，本次划

定 0.5 公顷,占用耕地 0.5 公顷,其中待置换用地指标 0.5 公顷。 

5.6.3 土地用途管制规则 

5.6.3.1 区内土地主要用于农村居民住宅,村办企业和公益事业等建
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设,必须严格执行村庄规划。 

5.6.3.2 区内的各项建设用地规模,人均用地规模,应严格控制在国家

规定的用地标准内。 

5.6.3.3 农村个人建房,通过旧村改造,宅基地整理,运用置换政策把

分散的居民点集中到中心村内,进行统一规划、统一实施，充分利用旧宅基

地和空闲地，尽可能地少占耕地，而利用非耕地。 

5.6.3.4 严格控制农村居民独家独户建房，实行统建联建，按照中心

村有关规定组织实施，严格执行村民每户只能有一处不超过标准的宅基地。 

5.6.3.5 本区内的耕地，未经批准实施前应加强保护，不得抛荒或滥

占乱占。 

5.7   独立工矿用地区 

5.7.1 划定范围 

    5.7.1.1 在城市建设规划道路框架外，未改变现状用途的独立工矿。 

    5.7.1.2 已列为基本建设投资计划，且已划为建设用地和置换用地的耕

地。 

    5.7.1.3 规划区内可用于建设的其它非耕地。 

    5.7.2 用地区面积 

本区规划用地 789.03 公顷，其中现状建设用地 340.90 公顷，本次划

定 517.71 公顷,占用耕地 187.62 公顷（其中建设留用地指标 0.4 公顷,待置
换用地指标 187.22 公顷），园地 137.54 公顷，林地 47.86 公顷，其它未利
用地 75.11 公顷，主要分布在环城北路以北的工业园区内。 

5.7.3 土地用途管制规则 

 

5.7.3.1 本区土地主要用于工业生产及直接为工业生产服务使用，禁

止农村个人建房和带有污染的工业项目入内。 

5.7.3.2 鼓励其它零散分布的工矿企业向独立工矿用地区内集中。 

5.7.3.3 新增工业用地规模应当按照国家规定的行业用地标准定额严

格控制，严禁滥占乱用。 

5.7.3.4 严禁未批准擅自占用独立工矿用地区的农田,未经用途转用

的农田要依法进行保护,严禁抛荒。 

    5.8 其它用地区 

    5.8.1 划定范围  
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    指未划入上述用地区的河流、交通和裸岩石砾地等未利用地。 

    5.8.2 用地区面积 

本用地区总面积1343.13公顷,其中河流水库水面592.92公顷;交通用

地127.12公顷,其中台金高速公路用地38.56公顷,占用耕地11.43公顷,40

省道用地 11.56 公顷,占用耕地 7.70 公顷,环城北路和环城南路用地 45.88

公顷,占用耕地 31.74 公顷;裸岩等其它未利用地 568.09 公顷。 

    5.8.3 土地用途管制规则 

    5.8.3.1 加强水政管理,严禁影响通航、溪溉、池洪等其它用地项目进 

入。 

5.8.3.2 保护水域环境,加强防洪排涝等水利工程建设,搞好河道拓浚、

河岸砌石和绿化工程。 

     5.8.3.3 确保道路畅通安全,严格控制公路两侧留用地的非农建设。 

     5.8.3.4 加强裸岩石砾地矿产资源管理,严禁无规则无证采矿取石。 
 

第六章  土地利用规划结构调整 

    6.1  耕地  

    全镇 2000 年末耕地面积为 1825.28 公顷，占全镇土地总面积的

16.74%,调整到规划年末 1257.88 公顷，其中用于各项非农建设用地

541.31 公顷，生态退耕农业结构调整 21.39 公顷，灾毁 4.5 公顷，同

时通过土地整理补充耕地 50.74 公顷，规划期内增减相抵，净减少耕

地 516.46 公顷。 

    6.2  园地 

    2000 年全镇园地面积 556.71 公顷，占 5.11%,至 2010 年调整到

279.40 公顷，占土地总面积的 2.56%，其中各项非农建设占用 245.65

公顷，划入基本农田保护区退园还耕面积 24.90 公顷，河流改道取直

占用园地 8.05 公顷。              

    6.3  林地 

2000 年全镇林地面积 5635.08 公顷，占土地总面积 51.69%，2010

年调整到 5554.48 公顷，占土地总面积的 50.95%，其中各项非农建设占

用 87.75 公顷，划入基本农田保护区的林地面积为 2.70 公顷。 

    6.4  城镇居民点及工矿用地 
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2000 年末全镇居民点及工矿用地面积 1184.46 公顷，占土地总面积的

10.86%，其中城镇用地 674.01 公顷，农村居民点用地 239.13 公顷，独立

工矿用地 271.32 公顷。规划至 2010 年城镇村工矿用地扩大到 2041.78

公顷，占土地总面积的 18.73%，其中城镇用地 1114.35 公顷，农村居

民点用地 138.40 公顷，独立工矿用地 789.03 公顷。期内新增建设用

地 857.32 公顷，其中占用耕地 489.94 公顷。通过农居点整理成耕地
的为 16.19 公顷。  

 6.5  交通用地 

2000 年末全镇交通用地面积 132.92 公顷，规划期内交通用地增加到

272.30 公顷，增加用地 139.38 公顷，其中占用耕地为 50.87 公顷，主要为

重点建设项目台金高速公路用地和城区新建道路网用地. 

    6.6  水域 

2000 年末全镇水利用地面积 598.19 公顷，占 5.49%，规划至 2010

年水利用地为 601.53 公顷，净增水利用地面积为 3.34 公顷。 

    6.7  未利用地 

2000 年末全镇水利用地面积 968.68 公顷，占 8.89%，规划至 2010

年未利用地为 843.01 公顷，占土地总面积的 7.73%，期内净减少未利

用地 125.67 公顷，其中用于城镇村工矿用地 30.68 公顷，农业结构调

整占 7.61 公顷。 

各类土地利用结构调整见附表 1和附表 2。 

  

  

第七章  耕地占补平衡方案 

7.1 土地开发整理类型 

7.1.1 土地开发  
在土地利用总体规划的控制和指导下，应当充分考虑生态环境和水土

保持的要求，水域中的滩地、荒草地等未利用土地上开垦，以滩地为主。

禁止在大于 25 度以上坡地开垦耕地。 

7.1.2 农用地整理  
结合中低产田改造、现代化园区建设、小流域治理、兴修水利、农业

综合开发、村镇建设规划等工作，对农用地进行整理。 
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7.1.3 农村居民点整理 
结合建小康村进行村庄改造，大力整治空心村； 

从规划起步，划定村界，改造村庄，内部挖潜； 

鼓励村庄缩并，鼓励农村居民向城镇和中心村迁移。 

7.2 土地开发整理规划区范围 

土地开发规划区域范围：主要分布在城关镇以东永安溪流域经河流改

道取直之后的大量滩地和河床。 

农用地规划整理区域范围：主要确定在管山土地整理区、桥头土地整

理区。 

农村居民点整理规划区域范围：主要对较为分散的农村居民点宅基地

进行整理，要逐步形成中心村，这样，大量的空心村要被整理复垦为农田。 

7.3 耕地占补平衡方案 

7.3.1 耕地占用量 

根据仙居县人民政府下达的土地利用总体规划指标，结合本镇的实际

情况，确定规划期内减少耕地面积控制在 567.20 公顷,其中建设留用地

62.50 公顷,置换用地 478.81 公顷,灾毁 4.50 公顷,生态退耕 21.39 公顷。 

7.3.2 耕地补充量 

土地整理新增耕地 35.94 公顷、土地开发 14.8 公顷,补充耕地合计面

积 50.74 公顷，期末耕地保有面积 1690.13 公顷。 
7.3.2.1 自行补充   

城关镇开发在城关镇范围内可开发补充耕地 14.8 公顷，农居整理补

充耕地 16.19 公顷，农地整理补充耕地 19.75 公顷,自给折抵指标 30.47 公

顷。 

7.3.2.2 异地补充   

除自行补充耕地外需易地开发补充耕地 47.70 公顷,易地土地整理补

充耕地 623.08 公顷,易地提供折抵指标 448.61 公顷。具体方案为：横溪镇

开发补充耕地 14.00 公顷，折抵指标 98.88 公顷,土地整理增补耕地 137.33

公顷；白塔镇开发增补耕地 14.00 公顷，提供折抵指标 124.35 公顷,土地

整理增补耕地 172.71 公顷；下各镇开发增补耕地 14.00 公顷，提供折抵指

标 148.81 公顷，土地整理增补耕地 206.68 公顷；双庙乡开发增补耕地 5.70

公顷，提供折抵指标 45.41 公顷，土地整理增补耕地 63.07 公顷;田市镇提

供折抵指标 31.16 公顷，土地整理增补耕地 43.28 公顷。 
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第八章  重点建设项目用地规划 
8.1  重点建设项目用地规划 

2001-2010 年期间，城关镇将重点建设城市道路网，以改善城市交通状

况，修建高新科技园区，为招商引资创造条件。具体的重点建设项目有：

台金高速公路建设项目，占地 36.37 公顷，其中耕地 6.45 公顷, 园地 3.09

公顷，林地 10.13 公顷，水域 6.62 公顷，未利用地 8.51 公顷；40 省道线

的建设，占地 11.80 公顷，其中耕地 7.67 公顷, 园地 0.11 公顷，林地 2.72

公顷，水域 0.29 公顷，未利用地 0.77 公顷；高新科技园区的建设，占地

141.82 公顷，其中耕地 87.61 公顷, 园地 18.47 公顷，林地 5.46 公顷，居

民点 26.17 公顷，水域 2.28 公顷，未利用地 1.83 公顷；环城北路和南路

的建设，占地 53.45 公顷，其中耕地 35.19 公顷, 园地 5.01 公顷，林地 1.26

公顷，居民点 8.75 公顷，水域 0.82 公顷，未利用地 1.18 公顷；其各项用

地情况见表 2。 

表 2                 重点项目占地分解表 

                                             单位：公顷 

项目名称 总计 耕地 园地 林地
居民点

及工矿
交通 水域 未利用地

高速公路 36.37 6.45 3.09 10.13 0.80 0.77 6.62 8.51 

环城北路 35.76 23.07 2.91 0.68 8.75 0.03 0.26 0.05 

高新科技园区 141.82 87.61 18.47 5.46 26.17 0.00 2.28 1.83 

40 省道临石线 11.80 7.67 0.11 2.72 0.24 0.00 0.29 0.77 

环城南路 17.69 12.12 2.1 0.58 0.00 1.20 0.56 1.13 

 

          第九章   实施规划措施 

    9.1 行政措施 

9.1.1按照土地利用总体规划分解的主要控制指标，各街道办事处与管

辖范围内的村委会签订协议，并建立各村领导任期目标责任制，列入年度考

核内容。 

9.1.2 以规划为依据，制定中期和年度用地计划。 

9.1.3 编制村级土地利用总体规划，将规划指标落实到地块，通过镇级

和村级规划共同落实规划。 

9.1.4 建立对土地利用实行规划管理的制度，凡土地出让、划拨、开发、

改变土地用途、建设项目选址、用地审批以及结构和布局的高速等，都必须

符合规划，对违反规划者依法查处。 

9.1.5 加大土地国情、国策的宣传力度，提高民众的认识水平。 
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    9.2 编制土地利用专项详细规划 

    按照土地利用总体规划确定的用途，对基本农田保护区进行划区定界，

把指标落实到村和地块，使其在数量上明确，空间上落实，图纸上定位，并

埋设保护桩，设立保护牌，对基本农田实行特殊保护（见城关镇基本农田划

区定界成果）。 

    9.3 建立土地利用总体规划公示制度 

将批准的土地利用总体规划的内容和图件及时向社会进行公告，并张贴

到村，使群众真正了解土地规划的用途，自觉地按规划用途来合理利用土地，

同时，接受广大群众的监督。 

    9.4 执行耕地占补平衡政策 

凡涉及到非农建设占用土地的，必须执行“占补平衡” 政策，实行“先

补后占”，未实施“占补平衡”的，不予办理农用地转用。本区耕地后备资

源严重不足，用地单位可按有关规定程序，进行跨乡镇易地代垦或缴纳土地

开垦费，由县政府统一组织落实。 

    9.5 加大土地开发整理力度 

根据本区耕地后备资源分布状况，结合旧村改造，中心村建设和农业园

区建设，按照“取之于土，用之于土”的原则，积极筹集各方面的资金，加

大造地改田资金投入，努力推进农村土地开发整理。 

    9.6 推进土地使用制度改革 

城区土地资源少，且土地价位高，为节约使用土地，减少土地资产的流

失，要进一步规范建设用地的有偿出让制度，除法律法规规定的按行政划拨

方式供地外，其它的一律实行有偿出让。同时，要重视土地利用规划和计划

对土地市场和价格的调控作用，合理制订供地规划，按照不同的土地用途，

制订不同的土地价格，并提取一部分资金专项用于耕地后备资源开发。 

    9.7 完善土地利用变更调查制度,加强土地动态监测 

建立日常土地利用变更台帐制度，制订日常土地调查、农用地转用、土

地开发整理、建设用地审批和违法用地查处的统一表格，通过土地变更登记，

验证土地利用执行情况和各类土地变化情况，以便发现问题，及时纠正。逐

步建立规划管理信息系统，建立土地规划动态监测制度。 

    9.8 强化土地利用执行监察 

应用法律手段，强化土地规划的执法监察查处力度，加强对土地利用规

划实施的监督检查，及时发现和纠正土地利用和管理中不符合规划的行为，

确保规划的顺利实施。对破坏耕地的或有法不依、执法不严、违法不究的行
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为，要坚决查处，对构成犯罪的，要追究刑事责任。 

    9.9 控制人口,缓和人地矛盾 

控制人口增长是控制土地需求的根本途径，应按照规划人口目标，要继

续加强计划生育工作，提高人口素质，要有计划地控制人口的自然增长，以

减轻人口规模过大对土地资源供给的压力。 
 

第十章   附则 
    10.1  土地利用总体规划组成、效力 

    仙居县城关镇土地利用总体规划由规划文本、规划图件、规划说明等几

部分组成。规划文本和规划图件具有同等效力，规划说明是对规划文本的具

体解释和论证。 

    10.2 实施时间 

仙居县城关镇土地利用总体规划的实施时间为 2001 年—2010 年，有效
期为十年，在规划年内，严格按照规划用地，不得擅自改变土地用途性质。 

    10.3 规划实施单位 

    本规划由仙居县人民政府授权城关镇人民政府组织实施，具体规     

划由仙居县土地管理局负责。 

    10.4 规划解释权 

    本规划由仙居县城关镇人民政府负责解释。 


