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一、基本情况

（一）镇域概况

新市镇位于汨罗市东部。规划期内，2015年汨罗市行政区划调整，新

市镇行政区划保持不变。新市镇东接平江县伍市镇，南与神鼎山镇毗邻，

西与古培镇、归义镇接壤，北与罗江镇隔江相望。全镇地形以丘岗地为主，

地势由北向南逐步升高，但坡度不大。镇域内土壤主要为第四纪红壤，质

地粘重。地处亚热带季风湿润性气候区，气候温和，四季分明。镇域内矿

产资源较为丰富，已探知的地下矿产数十种，其中高岭土、花岗石、河沙

储量较大。

新市镇现为汨罗市城区的重要组成部分，北距岳阳市区 73千米，南离

长沙市区 71千米，东与京珠高速连接，G107、武广客运专线、S308等交

通干线纵横交错，直接承接长沙市和岳阳市经济发展的辐射。新市镇是汨

罗市东大门，国家循环经济和“城市矿产”示范基地首批试点湖南汨罗工业

园所在地。通过产业链不断延伸，做大做强龙头企业，镇域现已形成一定

规模的再生资源加工、农业机械制造、化工、电子等产业集群，农业以水

稻、无公害蔬菜、红薯、花生等种植为主。

（二）土地利用现状

2014年，新市镇土地总面积 5465.96公顷，其中农用地 3814.36公顷，

占 69.79%；建设用地 1418.48公顷，占 25.94%；其他土地 233.12公顷，占

4.27%。

农用地中，耕地 1304.01公顷，占总面积的 23.87%；园地 186.61公顷，

占总面积的 3.41%；林地 1893.31公顷，占总面积的 34.64%；其他农用地

430.43公顷，占总面积的 7.87%。

建设用地中，城镇用地 571.39公顷，占总面积的 10.45%；农村居民点

用地 590.58公顷，占总面积的 10.80%；采矿用地及其他独立建设用地 50.37

公顷，占总面积的 0.92%；交通水利用地 190.43公顷，占总面积的 3.48%；

其他建设用地 15.71公顷，占总面积的 0.29%。

其他土地中，水域 180.80公顷，占总面积的 3.31%；自然保留地 52.32

公顷，占总面积的 0.96%。具体情况见附表 1。

二、规划修改的期限与范围

本次规划修改以 2005年为基期年，2014年为规划修改年，2020年为

目标年。

规划范围为新市镇区域内的所有土地，土地总面积 5465.96公顷。

三、土地利用规划目标

（一）耕地保有量和基本农田保护目标

以保障全镇经济社会可持续发展为基本原则，严格保护耕地，提高农

业综合生产能力，保护农业生态环境。
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修改后，到 2020年，全镇耕地保有量不低于 1134.25公顷，基本农田

保护面积不低于 964.15公顷，全镇通过土地开发整理复垦补充耕地 24.55

公顷。

（二）建设用地控制目标

在保障经济平稳快速发展的前提下，充分考虑经济社会发展的阶段性

和集约用地的发展趋势，严格控制建设用地总规模。

建设用地总规模控制在 1847.06公顷以内，城乡建设用地规模控

1616.10公顷以内，城镇工矿用地规模控制在 1268.46公顷以内；新增建设

用地规模控制在 750.21公顷以内，建设占用农用地规模控制在 748.91公顷

以内，建设占用耕地控制在 225.13公顷以内。

修改前后各项规划目标及变化情况见附表 3。

四、永久基本农田划定情况

（一）调出情况

调出基本农田 6.33公顷，主要分布在福兴村、元宵村。其中因现状非

耕地及质量较差（坡度等级、利用等较差）需调出 4.93公顷，主要分布在

元宵村，因建设用地调入需调出基本农田 1.4公顷，主要分布在福兴村。

（二）补划情况

严格按照本规划确定的保护面积指标，依据法律规定的划定标准，划

定基本农田，并落实到地块和农户。参照农用地分等定级成果，将大面积、

集中连片、高质量等级耕地优先划入基本农田，交通沿线、城镇周边地力

等级较高、尚未划为基本农田的耕地以及土地整理新增的优质耕地，实施

旱改水的耕地也应划入基本农田。新调整划定的基本农田平均质量等级不

得低于原有质量等级。按耕地等级实施差别化管理，重点保护优质耕地，

建设基本农田保护区。

本镇为了确保基本农田面积不减少，质量不下降，根据新市镇规划建

设用地布局及一般农田分布情况，将部分质量较好，相对集中连片的一般

农田补划为基本农田，此次补划基本农田 899.06公顷，主要位于新粟村、

团螺村、新桥村、八里村、丛羊村、元宵村、团山村、合新村、福兴村、

新书村。

划定后，永久基本农田面积为 964.40公顷，落实了基本农田保护任务，

主要布局在新粟村、团螺村、新桥村、八里村、丛羊村、元宵村、福兴村、

团山村、合新村、新书村。

五、建设用地调整情况

（一）城乡建设用地调整

1、城镇工矿用地调整

本次规划修改，由于新市镇区建设、三兴精密、金龙二期、循环产业

园、武广新城、加气站、移动基站、污水处理厂、垃圾填埋场、自来水厂

等项目建设，调入城镇工矿用地 120.86公顷，分布在新桥村、丛羊村、新

书村、合新村、团山村。
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调出城镇工矿用地 148.56公顷，位于团山村、合新村、八里村、新书

村、团螺村，此部分调出地块大部分与集镇分隔较远，布局零散，未来开

发建设的可能性较小，拟调出相应指标用于本乡镇城镇工矿用地的指标来

源。

2、农村居民点用地调整

本次规划修改，由于新市镇村级公共设施建设、农民建房需求、生态

农业园、新农村建设、地质灾害迁移、中心学校、老人健康服务中心、居

民联建、易地扶贫搬迁、村级活动中心等项目建设，调入农村居民点用地

10.16公顷，主要分布在新书村、丛羊村、元宵村、福兴村、新粟村。

（二）交通水利用地调整

本次规划修改，由于 2015-2020年期间新市镇急需落地的重点交通水

利项目有伍市至益阳公路、G536汨罗段改线工程、G107改线提质工程、

车站大道、汨罗星火汽车站、国道、省道和县乡道改扩建、乡镇客运站、

货运站、农村公路通畅工程、农村公路提质工程、汨罗江航道建设工程、

三（枣岭）屈（原）公路、农村安全饮水提升巩固工程、山塘河坝加固工

程、病险水库（闸）除险加固、汨罗江及河道综合整治工程等，新市镇调

入交通水利用地 67.32公顷，分布在丛羊村、合新村、八里村、新桥村、元

宵村、团螺村。

（三）其他建设用地调整

本次规划修改，由于 2015-2020年期间新市镇急需落地的重点项目有

新市古镇开发、汨罗江湿地公园、沿江风光带及沿线整体开发等，新市镇

调入其他建设用地 5.68公顷，分布在新书村、元宵村。

六、土地利用分区调整情况

（一）土地用途分区规划

为指导土地合理利用、控制土地用途转变，依据区域土地资源特点和

经济社会发展需要划定的空间，修改后，将全镇土地划分为 6个用途区，

分别是：基本农田保护区、一般农地区、城镇建设用地区、村镇建设用地

区、独立工矿用地区、林业用地区。其中：基本农田保护区和一般农地区

变化较大，基本农田保护区规划修改后较修改前增加 880.30公顷，一般农

地区规划修改前减少 846.35公顷。

具体如下：

1、基本农田保护区

基本农田是依据土地利用总体规划确定的不得占用的耕地。基本农田

保护区是指对基本农田实行特殊保护而依据土地利用总体规划和法定程序

确定的特定保护区域。新市镇划定的基本农田保护区面积为 992.34公顷，

占全镇土地总面积的 18.15%。

2、一般农地区

一般农地区是指包括除耕地中的基本农田、林地以外为农业发展需要

划定的土地用途区。全镇划入一般农地区的土地面积 201.76公顷，占全镇

土地总面积的 3.69%。
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3、林业用地区

林业用地区是指为了发展林业生产和改善生态环境所需要划定的土地

用途区。包括集中连片的林地和规划确定为林地的宜林后备土地资源、退

耕还林的土地及其他类型的零星土地。全镇划入林业用地区的土地面积

1772.32公顷，占全镇土地总面积的 32.42%。

4、城镇建设用地区

城镇建设用地区是城镇已建成区和为城镇发展需要划定的土地用途

区。全镇划入城镇建设用地区的土地面积 1219.06公顷，占全镇土地总面积

的 22.30%。

5、村镇建设用地区

村镇建设用地指农村居民点（村庄、集镇和乡政府所在地）已建成区

和为农村居民点发展需要划定的土地用途区。全镇划入村镇建设用地区的

土地面积 349.33公顷，占全镇土地总面积的 6.39%。

6、独立工矿用地区

工矿用地区指独立于乡镇、村庄建设用地以外的土地，已建成独立工

矿和为工矿发展需要划定的土地用途区。主要用于工矿、企业生产建设及

直接为工矿、企业生产服务的土地，城镇区内现有工矿用地划入城镇用地

区。全镇划入独立工矿用地区的土地面积 51.78公顷，占全镇土地总面积的

0.95%。

分区面积及数量变化具体见附表 8。

（二）建设用地管制分区规划

为加强对建设用地的空间管制，规划修改后将全镇行政辖区内土地划

分为允许建设区、有条件建设区和限制建设区三个管制区，其中：限制建

设区变化较大，规划修改后较修改前增加了 76.39公顷。

1、允许建设区

允许建设区是指城乡建设用地规模边界所包含的范围，是现状和规划

期内新增城镇、工矿、村庄建设用地规划选址的区域。现行规划到 2020年，

新市镇允许建设区面积 1645.03公顷，占全镇土地总面积的 30.10%。规划

修改后，全镇允许建设区面积为 1620.17公顷，占全镇土地总面积的

29.64 %，减少了 0.46 %。

2、有条件建设区

有条件建设区是指在建设用地规模边界外，在不突破规划建设用地规

模控制指标的前提下，可以用于规划建设用地区的布局调整的区域。现行

规划到 2020年，新市镇有条件建设区面积 236.29公顷，占全镇土地总面积

的 4.32%。规划修改后，全镇有条件建设区面积为 184.76公顷，占全镇土

地总面积的 3.38%，减少了 0.94%。

3、限制建设区

限制建设区指辖区范围内除允许建设区、有条件建设区、禁止建设区

外的其他区域。现行规划到 2020年，新市镇限制建设区面积 3584.64公顷，

占全镇土地总面积的 65.58%。规划修改后，全镇限制建设区面积为 3661.03

公顷，占全镇土地总面积的 66.98%，增加了 1.40%。

分区面积及数量变化具体见附表 9。
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表 1 新市镇土地利用现状结构表（2014年）

单位：公顷、%

地 类 面积 比重

土地总面积 5465.96 100.00

农用地

耕地 1304.01 23.87

园地 186.61 3.41

林地 1893.31 34.64

其他农用地 430.43 7.87

农用地合计 3814.36 69.79

建设

用地

城乡建

设用地

城镇用地 571.39 10.45

农村居民点用地 590.58 10.80

采矿及其他独立建设用地 50.37 0.92

小计 1212.34 22.17

交通水利用地 190.43 3.48

其他建设用地 15.71 0.29

建设用地合计 1418.48 25.94

其他

土地

水域 180.80 3.31

自然保留地 52.32 0.96

合计 233.12 4.27

表 2 新市镇土地利用结构调整表

单位：公顷、%

地 类
2014年

2020年
（修改后）

2020年（修

改后）-
2014年面积 比重 面积 比重

土地总面积 5465.96 100.00 5465.96 100.00 0.00

农

用

地

耕地 1304.01 23.87 1151.77 21.06 -152.24

园地 186.61 3.41 157.29 2.88 -29.32

林地 1893.31 34.64 1748.62 32.00 -144.69

其他农用地 430.43 7.87 367.34 6.72 -63.09

合计 3814.36 69.79 3425.02 62.66 -389.34

建设

用地

城乡建

设用地

城镇用地 571.39 10.45 1256.19 22.98 684.80

农村居民点 590.58 10.80 347.64 6.36 -242.94

采矿及其他独立

建设用地
50.37 0.92 12.27 0.22 -38.10

小计 1212.34 22.17 1616.10 29.57 403.76

交通水利用地 190.43 3.48 221.62 4.05 31.19

其他建设用地 15.71 0.29 9.34 0.17 -6.37

合计 1418.48 25.94 1847.06 33.79 428.58

其他

土地

水域 180.80 3.31 157.41 2.88 -23.39

自然保留地 52.32 0.96 36.47 0.67 -15.85

合计 233.12 4.27 193.88 3.55 -39.24
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表 3 新市镇土地利用规划目标调整表

单位：公顷

指标名称
修改前

2020年
修改后

2020年
指标

变化情况
指标属性

总量

目标

耕地保有量 545.00 1134.25 589.25 约束性

基本农田保护面积 70.39 964.15 893.76 约束性

建设用地总规模 1872.11 1847.06 -20.05 预期性

城乡建设用地规模 1640.96 1616.10 -24.86 约束性

城镇工矿用地规模 1303.47 1268.46 -35.01 预期性

增量

目标

新增建设用地规模 778.74 750.21 -28.53 预期性

新增建设占用农用地规模 756.83 748.91 -7.92 预期性

新增建设占用耕地规模 244.58 225.13 -19.45 约束性

补充耕地任务量 24.55 24.55 0.00 约束性

表 4 新市镇落实上一级土地利用规划指标情况表

单位：公顷

指标名称
上级规划下达数

（1）
本乡（镇）规划数

（2）
本乡（镇）落实数

（3）
（3）-（2）

耕地保有量 1134.25 1134.25 1151.77 17.52

基本农田保护面积 961.42 964.15 964.40 0.25

建设用地总规模 1847.06 1847.06 1847.06 0.00

城乡建设用地规模 1616.10 1616.10 1616.10 0.00

城镇工矿用地规模 1268.46 1268.46 1268.46 0.00

表 5 新市镇耕地保有量和基本农田保护面积分解表

单位：公顷

序号 单位 规划 2020年耕地保有量 规划期间基本农田保护面积

1 八里村 129.73 112.59

2 丛羊村 115.93 99.03

3 福兴村 62.74 60.84

4 合新村 83.99 37.09

5 团螺村 170.62 165.72

6 团山村 69.99 53.09

7 新桥村 130.47 113.57

8 新书村 48.33 10.57

9 新粟村 217.99 214.09

10 元宵村 104.46 97.56

合计 新市镇 1134.25 964.15

表 6 新市镇调入区域规划调整前后对比表

单位：公顷

调整前规划地类

调整后耕

地

园

地

林

地

其他

农用

地

城镇

用地

农村

居民

点

采矿及

其他独

立建设

用地

交通

水利

用地

其他

建设

用地

水

域

自然

保留

地

小

计

39.06 5.98 48.80 5.95 0.09 5.64 0.62 1.83 0.00 8.25 0.39 116.61 城镇用地

3.68 0.03 5.98 0.15 0.00 0.01 0.00 0.00 0.00 0.31 0.00 10.16 农村居民点

2.55 0.00 0.63 1.04 0.00 0.00 0.00 0.02 0.00 0.01 0.00 4.25
采矿及其他独

立建设用地

45.29 6.00 55.41 7.13 0.09 5.65 0.62 1.85 0.00 8.57 0.39 131.02 小计
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表 7 新市镇调出区域规划调整前后对比表

单位：公顷

调整前

调整后规划地类

耕地
园

地

林

地

其他

农用

地

农村

居民

点用

地

采矿及

其他独

立建设

用地

交通

水利

用地

其他

建设

用地

水域

自然

保留

地

小计

城镇用地 91.64 4.46 1.89 0.30 12.44 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 110.74

农村居民点 7.41 1.68 0.00 0.80 1.59 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 11.48

采矿及其他独

立建设用地
0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

小计 99.05 6.14 1.89 1.10 14.03 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 122.22

表 8 新市镇土地用途分区修改情况表

单位：公顷

用途分区名称 修改前 修改后 修改后-修改前

基本农田保护区 112.04 992.34 880.30

一般农地区 1065.43 201.76 -863.67

林业用地区 1764.09 1772.32 8.23

城镇建设用地区 1257.69 1219.06 -38.63

村镇建设用地区 339.18 349.33 10.15

独立工矿用地区 48.16 51.78 3.62

表 9 新市镇建设用地空间管制分区修改情况表

单位：公顷、%

用途分区名称
修改前 修改后 修改后-修改前

面积 比例 面积 比例 面积 比例

允许建设区 1645.03 30.10 1620.17 29.64 -24.86 -0.46

有条件建设区 236.29 4.32 184.76 3.38 -51.53 -0.94

限制建设区 3584.64 65.58 3661.03 66.98 76.39 1.40

合 计 5465.96 100.00 5465.96 100.00 0.00 0.00

表 10 新市镇规划期间重点建设项目用地规划表

编号 项目名称
建设性质

（改、扩、新建）
备注

一 能源

1 汨罗市垃圾发电厂 新建

二 交通

1 伍市至益阳公路 新建

2 G536汨罗段改线工程 改扩建

3 G107改线提质工程 新建

4 车站大道 新建

5 汨罗星火汽车站 新建

6 乡镇客运站、货运站 改扩建

7 汨罗江航道建设工程 新建

8 三（枣岭）屈（原）公路 新建

三 水利

1 农村安全饮水提升巩固工程 改扩建

2 山塘河坝加固工程 改扩建

3 病险水库（闸）除险加固 改扩建

4 汨罗江及河道综合整治工程 改扩建

四 环保
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编号 项目名称
建设性质

（改、扩、新建）
备注

1 垃圾填埋场 续建

2 污水处理厂 新建

五 旅游

1 汨罗江湿地公园及沿江风光带 新建

六 产业

1 汨罗循环经济产业园 续建

2 众发物流园 新建

七 其他

1 长株潭“两型”社会滨湖示范区 新建

2 汨罗市廉租房建设 新建

3 易地扶贫搬迁 新建

4 村级平台建设项目 新建

5 村级医疗卫生服务所 新建

6 乡镇自来水厂 新建

7 镇养老院 新建

8 加气站 新建

9 新市镇中心学校 改扩建

10 移动基站及网络扩容 改扩建

11 输电线路塔基 新建

12 村民集中建房 新建

表 11 新市镇土地开发、整理、复垦重点项目表

单位：公顷

序号 类型 区域 建设规模 预计新增耕地

1 土地综合整治项目 新市镇 31.29 13.37
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规划期间各类用地平衡表

单位：公顷

地类
2014年
面积

规划期内调整至其他地类

期
内
减
少

期
内
增
加

净
增
减

规划目标年

面积

农用地 建设用地 其他用地

小计 耕地 园地 林地
牧草

地

其他

农用地
小计

城镇

用地

农村

居民点

采矿与

独立建

设用地

交通水

利用地

其他建

设用地
小计 水域

自然

保留地

土地总面积 5465.96 3425.02 1151.77 157.29 1748.62 0.00 367.34 1847.06 1256.19 347.64 12.27 221.62 9.34 193.88 157.41 36.47 1068.11 1068.11 0.00 5465.96

农
用
地

小计 3814.36 191.02 33.24 18.40 138.16 0.00 1.22 514.66 462.57 13.91 2.46 29.73 5.99 0.00 0.00 0.00 705.68 316.34 -389.34 3425.02

耕地 1304.01 142.19 0.00 9.12 132.14 0.00 0.93 74.94 64.19 2.49 1.04 5.74 1.48 0.00 0.00 0.00 217.13 64.89 -152.24 1151.77

园地 186.61 7.59 1.28 0.00 6.02 0.00 0.29 79.49 64.46 5.01 0.07 7.59 2.36 0.00 0.00 0.00 87.08 57.76 -29.32 157.29

林地 1893.31 2.25 0.99 1.26 0.00 0.00 0.00 332.56 315.55 5.26 0.31 11.44 0.00 0.00 0.00 0.00 334.81 190.12 -144.69 1748.62

牧草地 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

其他农用地 430.43 38.99 30.97 8.02 0.00 0.00 0.00 27.67 18.37 1.15 1.04 4.96 2.15 0.00 0.00 0.00 66.66 3.57 -63.09 367.34

建
设
用
地

小计 1418.48 90.98 23.25 24.62 43.11 0.00 0.00 232.21 222.57 2.71 0.56 6.37 0.00 0.00 0.00 0.00 323.19 751.77 428.58 1847.06

城镇用地 571.39 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 2.02 0.00 0.47 0.00 1.55 0.00 0.00 0.00 0.00 2.02 686.82 684.80 1256.19

农村居民点 590.58 70.79 17.96 20.98 31.85 0.00 0.00 190.47 185.54 0.00 0.53 4.40 0.00 0.00 0.00 0.00 261.26 18.32 -242.94 347.64

采矿与独立建设

用地
50.37 9.29 2.32 1.76 5.21 0.00 0.00 31.95 31.26 0.27 0.00 0.42 0.00 0.00 0.00 0.00 41.24 3.14 -38.10 12.27

交通水利用地 190.43 0.29 0.00 0.00 0.29 0.00 0.00 5.01 4.98 0.00 0.03 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 5.30 36.49 31.19 221.62

其他建设用地 15.71 10.61 2.97 1.88 5.76 0.00 0.00 2.76 0.79 1.97 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 13.37 7.00 -6.37 9.34

其
他
用
地

小计 233.12 34.34 8.40 14.74 8.85 0.00 2.35 4.90 1.68 1.70 0.12 0.39 1.01 0.00 0.00 0.00 39.24 0.00 -39.24 193.88

水域 180.80 20.56 4.44 11.89 1.88 0.00 2.35 2.83 0.93 0.77 0.06 0.06 1.01 0.00 0.00 0.00 23.39 0.00 -23.39 157.41

自然保留地 52.32 13.78 3.96 2.85 6.97 0.00 0.00 2.07 0.75 0.93 0.06 0.33 0.00 0.00 0.00 0.00 15.85 0.00 -15.85 36.47

期内增加 \ 316.34 64.89 57.76 190.12 0.00 3.57 751.77 686.82 18.32 3.14 36.49 7.00 0.00 0.00 0.00 1068.11 1068.11 0.00 \
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