
拆改结合
赢得城市发展新空间

多管齐下
充分挖潜释放政策红利

塘河人家改造项目原样图

■记者项乐茹实习生金紫璇
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今天，温州市城镇低效用地再开发工作推进会在我市举行，周边县市纷纷到现场观摩学经验。
为何选择在瑞安召开？这与我市近年来对低效用地再开发的率先创新探索密不可分。
从2012年开始，我市抢政策抓机遇，早行动争主动，率先被省国土资源厅列为城镇低效用地再开发试点城市，全市上
下低效用地再开发的热潮蓬勃掀起。
2013年，我市实施旧住宅区、旧厂区、城中村改造381.1万平方米，拆违345万平方米，“三改一拆”年度考核居温州八
个同类县（市、区）第1位。同年6月，我市成功创建全国国土资源节约集约模范市，成为温州唯一获得此荣誉称号的县市，
获奖励用地指标500亩。
今年3月15日，副省长黄旭明就《瑞安市创建全国国土资源节约集约模范市的主要做法》作出了“建议向全省推广”的
批示，这也是对我市近两年来探索低效用地工作最好的肯定。
目前，我市已对条件成熟的城镇低效用地，启动了农转用、土地征收等前期工作。按照我市城镇低效用地再开发试点
专项规划，到2020年全市再开发利用城镇低效用地的数量，将达到约4.13万亩。
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瑞安多措并举推进 城镇低效用地再开发

摸清“家底”
4.13万亩低效用地待开发

[安阳老工业区改造项目] 低效用地“腾笼换鸟”
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近日，家住塘下陈宅村的村民陈

先生有了一个新习惯，就是在晚饭过

后到塘河陈宅段旁的沿河公园散步锻

炼。“河边的违建拆除后，塘河水更清

了，岸边的绿化植被多了，还多了一些

健身器材。”陈先生说。

在陈先生以前的印象中，不久前

河岸两侧还是一些破旧的工业厂房与

木材市场，甚至还有垃圾焚烧点。而

如今环镇北路兴塘桥下的塘河两侧已

建成一条宽约40多米、长700多米的

沿河公园，成了村民休憩娱乐的好去

处。

这一切得益于“塘河人家”改造项

目的展开。

“这里原本有许多小作坊，电镀厂、

酸洗厂等重污染企业都集中在这儿，给

周围的环境造成了很大污染。”陈宅村

村委会主任陈建新介绍，该处地块位于

塘下陈宅村，北临凤绣路，东至温瑞塘

河，南至交易路，总用地面积约 68.63

亩，系温瑞塘河两岸整治工程项目之

一。该地块原为破旧的工业厂房和木

材市场，消防安全隐患严重，总违法建

筑约5万平方米。2011年9月，全市拆

违工作如火如荼地进行着，在这一背景

下，塘下镇一次性拆除了该地块土地上

所有的作坊。

违章建筑拆除后，这些土地该如何

重新利用起来？是建商业区，还是建五

金市场……一个个方案经过多次推敲

打磨后，考虑到为了综合改善温瑞塘河

陈宅段人居环境，最终确定了拆后土地

将用于建设安置留地、旧村改造和建设

塘下中心农贸市场的方案。

“这里将来要建成星级菜市场，是

惠及老百姓的民生工程。”据塘下镇低

效土地二次开发办公室常务副主任陈

徐雷介绍，目前塘下的菜市场脏乱差

现象严重，急需建一个环境、硬件、卫

生状况都上档次的菜市场。此外，根

据方案，该地块东面的30亩地将建成

商业住宅区，预计可以入住 300 户村

民。同时该方案的实施，一次性解决

“塘河人家”改造工程征地补偿，旧村

改造拆除后无地安置和该村多年的安

置留地指标欠账这三大问题。

“我们要把陈宅村打造成宜居宜

业的浙南美丽水乡。”陈徐雷介绍，该

项目的建设，增加了村集体的收入，改

善了温瑞塘河两岸的人居环境。下一

步，他们将塘河人家改造工程与“五水

共治”、“三改一拆”结合起来，打造浙

南美丽水乡典型样板。

土地是生存之基、发展之要、财富之

母。瑞安是人口达121万、人均耕地仅

0.3亩的县市，虽城市化水平居全省各县

市前列，但产业“低小散”与环境“脏乱

差”并存，低效用地约占城市建成区面积

的四分之三，“半城市化”等问题十分突

出。如何提高土地节约集约利用水平，

考验着城市管理者的智慧。

要节约集约用地、科学用地，得先

摸清城镇低效用地底子。

2013年7月，我市率温州之先成立

“三改一拆”暨城镇低效用地二次开发办

公室，建立了一支专职化、常态化的工作

队伍。同时，我市全面开展数字地籍调

查，明确低效土地的性质和权属，规划功

能和开放方向及开发利用的重点对象。

通过内业核对与外业调查，我市将

城镇低效用地图斑标注在遥感影像图、

土地利用总体规划图、控制性详细规划

图和地籍图上，充分利用GIS（数字地理

信息系统）技术，在全省率先完成上图

入库。并在此基础上，编制了城镇低效

用地再开发试点专项规划。

据统计，我市城镇低效用地共有

339个图斑，涉及土地4.13万亩。对于

长期有“人多地少”矛盾的瑞安来说，这

是笔巨大的土地财富。

因为4.13万亩低效地中有7500亩

用地经“二调”查实为建设用地，可享受

直接作为建设用地报批的政策红利。

也就是说，这批低效用地若是利用好

了，就等于为瑞安再添相当于8年的用

地指标。

高速路口综合整治第三期项目效果图

一直以来，由于城镇低效用地再开

发涉及利益调整甚至洗牌，在过程中经

常遇到“不肯改”、“不愿改”、“不会改”

等阻力。推动低效用地再开发工作破

冰起航的关键，在于政策创新。为此，

我市因地制宜充分挖掘土地潜力，推出

三大“武器”，迎难而上、各个击破。

高举法律“正义剑”，是其一。违法

用地是再开发利用的拦路虎。面对长期

以来形成的违法用地违法建设，我市结

合“五水共治”、“四边三化”等工作，坚持

“拆字为先、以拆开路”，明确告知其违反

了土地管理法、城乡规划法等法律法

规。通过法律攻心，促违建者死心，自觉

动手拆违。去年，我市共拆违345万平

方米，为再开发利用创造了条件。

精打利益“铁算盘”，是其二。没有

利益就没有动力，我市坚持经济账、政

治账、社会账、环境账一起算，努力使利

益各方受益共赢，提高村集体、企业等

改造低效土地的积极性。

针对村集体的低效土地开发，我市

制定出台《瑞安市城镇低效用地开发利

用涉及村集体土地的若干政策（试

行）》，对于列入开发的村集体用地，征

地时参照“二调”地类报批，但具体补偿

参照“一调”地类给予村集体现行征地

政策补偿，并提高安置留地比例，允许

多种处置方式，激发了村集体的积极

性，变“要他改”为“他要改”。

另外，坚持企业利益最优化，出台

《关于进一步提高工业项目建设用地集

约利益的实施意见（试行）》，放宽工业

用地经济技术控制指标，容积率上限放

宽至3.0、建筑密度上限放宽至55%，实

现“空间换地”。

用好政策“点穴针”，是其三。我市

通过转变政府职能，推干事创业之实。

从 2002 年起，我市针对城中村改

造，先后出台《瑞安市旧村改造管理试

行办法》、《瑞安市中心城区旧村改造管

理办法》等优惠政策，逐步形成“政府主

导、村民自愿、村为主体、规范运作、整

合区块、统筹推进”的城中村改造模

式。2012 年 10 月，我市继续完善城中

村改造政策，出台《瑞安市城中村改造

管理办法》，适应新形势下城中村改造

需要，掀起了新一轮城中村改造热潮。

经过多年探索实践，我市走出了一

条符合当地实际的城中村改造路子，形

成了独具特色的政府主导、村为主体的

改造模式，成功实施一批城中村、城郊村

改造项目。截至2013年底，全市已基本

完成整村改造7个、建筑面积83.9万平

方米，完成团块改造项目14个、建筑面

积92.8万平方米；共新启动城中村改造

项目110个、建筑面积627.7万平方米。

大批的土地存量盘活后，只有高效

科学地开发城镇低效土地，才能转化为

瑞安今后经济社会发展的新空间。

为此，我市坚持把城镇低效用地再

开发工作与“五水共治”、“四换三名”、

“有效投资”等工作结合起来，以科学高

效利用为目标，积极探索多种开发利用

模式，助推实体经济振兴、城市有机更

新、环境优化再造。在科学规划下，一

幅幅拆改结合、高效利用的效果图已初

见雏形……

可以看到，未来一批小微企业创业

园将在低效土地上拔地而起。

这些小微园建设通过推进腾笼换

鸟，淘汰拆除重污染、高耗能企业的违

建旧厂区，引导科技型、成长型的小微

企业入园集聚发展。

数据显示，去年我市新增旧厂区原

地扩容改造项目138个，新增建筑面积

90 万平方米，相当于空间换地 675 亩，

带动工业技改投资79.8亿元。

空间换地，换出工业发展新天地，

铸就一个个亩产英雄。在已建成的小

微园中，云江机械轻工小微园总用地面

积500亩，已引进高科技企业62家，实

现亩均产值 650 万元、亩均税收 30 万

元；江南科技孵化小微园总用地面积

300 亩，入驻企业 59 家，实现亩均产值

550万元、亩均税收28万元……

眼下，我市正全面加快“拆、改、用”

步伐，按照“一园多点”的思路，规划建设

机械针织、轻工、服装等行业小微园。今

后三年，将建成3个500亩、3个300亩、

9个100亩共15个小微企业创业园。

低效用地再开发，还为城市发展注

入新生机，营造城市功能新亮点。在低

效用地再开发过程中，我市坚持推进旧

村旧住宅区连片改造，主攻大区块综合

改造，提升居住功能、市政功能和文化

功能。

像东山下埠村旧村和飞云江农场

地块曾经是“两头靓、中间乱”的城市夹

心地带，大部分是旧城镇、旧厂房、旧村

庄和安置留地。经过再开发改造，现已

实施的瑞光现代城和东山小区项目，总

投资50多亿元，可集聚2万多人，是一

个集居住、商业、商务等功能于一体的

综合性现代生活区，为这片土地上原先

生活工作着的个体赢得了提升发展的

新机会。

经过城镇低效用地再开发，原先脏

乱差、低小散的小作坊和违章建筑倒下

了，大型的商务综合体、惠及民生的公

园等公共设施、金融产业集聚区则站立

起来了。低效用地再开发，长期累积的

矛盾终于得到根治之法，也为城市赢得

越来越多的发展空间。

走进三大低效用地再开发项目现场

曾经藏匿在城市角落里的城中村、低小散的老工业点等低效土地，摇身一变成为极具城市品位的商业综合体、城市形象

窗口及民生项目。

眼下，全市各处低效用地再开发项目正在如火如荼推进。记者走进三大低效用地再开发项目现场，切实感受这种大跨度

的城市变脸。

[瑞安市高速出口综合整治项目] 旧村旧厂变身“城市窗口”

昨天，记者驱车前往市区高速瑞

安出口的三岔路口，看到此处车辆出

入通行有序，拥堵现象已然不见。一

旁的绿化提升工程也已建设完成，种

满了榕树、香樟、桂花等园艺植物，面

貌焕发一新。

这在一年以前，几乎是不能想象

的。

这里紧靠瑞安城区，但违章厂房林

立，不少建于上世纪八九十年代，不但工

业生产垃圾随意填放，安全隐患十分突

出，而且与周边居住区相配套的绿化、道

路等严重不足，属于典型的城中村，与城

市出口的形象格格不入。

连片改造，旧村拆改……近年来，

将高速出口作为“城市窗口”的改造项

目步步推进，涉及的7个村城中村拆迁

改造纷纷启动。一期的牛伏岭城中村

改造项目已经建成，获得了省级“全面

建设小康社会示范村”的荣誉称号；二

期牛伏岭安置留地等项目即将完成。

“目前我们正在着手实施第三期

项目牛伏岭低效用地再开发项目，对

占地约65亩的低效地进行再开发。”锦

湖街道办事处副主任林上迪介绍，这

一块地原先是牛伏岭村一工业点，聚

集着81家企业，大多以机械、机电产业

为主。由于没有统一规划，违章厂房

搭建杂乱，环境“脏、乱、差”现象突出。

根据低效用地再开发原则，牛伏

岭工业点也将进行大刀阔斧的“变

脸”。

据林上迪介绍，该地块违法建筑

拆除后，将建成集商住、休闲公园、公

交始末站为一体的综合型景观工程。

拆改将为道路铺路。即将建成的

花周路崭新宽阔，周松北路将南北畅

通，牛伏岭地块边的瑞枫线单车道将

拓宽为双车道，并与周边道路形成一

体，有效缓解区域内交通压力，全面提

升瑞安“西大门”形象。

低效土地改造后还留给了牛伏岭

村3万平方米的商住用房面积。“粗略

估计，这块地的价值将超过1亿元。而

村民以往依靠厂房收租每年仅500万

元。”林上迪说，改造后的高速出口处

将配合城市发展整体布局，优化区域

发展环境，形成集文化、娱乐、休闲、商

务等功能为一体的大型商业综合体和

配套齐全的优质住宅小区，有机更新

城市建设，提升城市品位。

把视线拉到市区另一边，位于安

阳中心城区C地块工业区的安阳老工

业区也正在利用低效用地再开发的机

会，对233亩的低效用地进行再开发。

记者在现场看到，不少低矮厂房

已被平整为土地，尚未拆除的厂房都

写上“拆”字，拆建工人正在烈日下敲

敲打打。

这是安阳中心城区内历史最悠

久的旧厂区之一，大部分厂房建于上

世纪九十年代，且多为企业自发性建

设，多从事塑料化工、机械加工、服装

生产等，属于高污染、高耗能、低小

散，空间增量不足、增长速度缓慢的

低效用地。其中涉及 41 家企业、47

间民房以及 1 个村的集体土地，容积

率仅有1.03。

“这里是城市的‘上风口’，之前

低旧厂房带来的噪音等污染已经严

重影响到周边住宅，而且与城市功能

整体规划不相符。”安阳中心城区服

务业发展局副局长周晨阳介绍，安阳

中心城区作为瑞安城市核心区，是展

示我市经济社会发展和成果的主窗

口。随着城市发展，安阳中心城区的

区块功能定位和发展方向已发生变

化，由原先的经济开发区转为现代城

市中心城区，因此相关的配套设施也

相应出现变化。

周晨阳介绍，考虑到该地块周边

罗阳大道等已落户了多家银行等金

融机构，形成了一定的金融商业氛

围，并结合安阳中心城区的发展规

划，计划通过“退二进三”将安阳中心

城区 C 地块建成集金融、商务、服务

业、高档住宅为一体的城市综合体项

目。

“改造后的综合容积率将达 3.3，

是原先的 3 倍。”据介绍，通过政府引

导、政策优惠、企业自愿的转型模式，

腾退高能耗、低产出企业，进一步盘活

土地资产，扩大发展空间，转变发展模

式，实现“腾笼换鸟”。该工业低效用

地再开发利用，由企业联合体参加招

拍挂托底竞拍。规划新建商业综合楼

15.8 万平方米，住宅建筑面积 28.4 万

平方米，建筑面积增加 218%，完善城

市区域规划，提高城市空间利用率。

低效用地再开发后是看得到的

综合效益，实现社会效益、经济效益

和环境效益的多赢。据了解，新建项

目规划建成的大型商业综合体，集金

融、商务、文化、娱乐、休闲等功能为

一体，将引进数百个知名品牌，提供

就业岗位约 5000 个，进一步提升城

市的商业升级；同时，腾退 41 家高能

耗、低产出企业，土地出让金收入将

近30亿元，商业综合体年税收及其他

交易税收也相当可观；此外，新建成

的大型商业综合体与花园式社区有

机结合，形成别具特色的街道景观系

统，将改善人居环境，提高城市品位

和幸福指数。

[“塘河人家”改造项目] 存量挖潜惠及民生

解读低效用地再开发“瑞安经验”

塘河人家改造项目效果图

安阳老工业区改造项目原样图

安阳老工业区改造项目效果图安阳老工业区改造项目效果图

高速路口综合整治第三期项目原样图
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