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基于 ＧＩＳ 的惠州市“三旧”改造监管与服务系统设计

朱文锋
（广东省国土资源测绘院， 广州 ５１０５００）

摘　 要： “三旧”改造是特色土地利用政策，对盘活低效存量土地，提高建设用地利用效率具有重要意义。 惠州市“三旧”改造

工作虽然在提升城市面貌、改善人居环境、产城融合发展等方面均取得了初步成效，但还存在很多不足。 为了提高惠州市“三

旧”改造管理水平，实现“三旧”改造管理信息化、智慧化、现代化，有必要设计与开发基于 ＧＩＳ 的惠州市“三旧”改造监管与服

务系统。 文中对其开展了有效研究，获得了良好效果。
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０　 引　 言

“三旧”改造（指旧城镇、旧厂房、旧村庄）是依

据相关规划对特定范围内的低效存量建设用地进行

再开发的活动，可以在不新增建设用地总量的前提

下，通过提高现有土地利用效率，增加土地有效供

给［１］。 随着国家永久基本农田划定及耕地占补平

衡等政策陆续实施，新增建设用地成本不断提高，难
度越来越大，推进“三旧”改造已成为保障高质量发

展的必然选择［２］。 经过近几年的摸索，惠州市“三
旧”改造工作虽然提升城市面貌、改善人居环境、产
城融合发展等方面均取得了初步成效，但还存在很

多不足。 “三旧”改造项目总体呈现分布散、规模

小、类型少、贡献低、容积率高等表象特征，导致公共

利益难以有效落实，品质空间缺乏亮点，改造市场动

力存在错位等核心问题。 “三旧”改造数据还是传

统纸质和电子文件管理，数据信息化水平不高，已成

为阻碍“三旧”改造项目推进的重要瓶颈。
基于 ＧＩＳ 的惠州市“三旧”改造监管与服务系

统，是基于数据管理、规划管理、片区划定、经济测

算、时序安排为一体的多功能软件，能把片区连片开

发，旧厂房旧城镇旧村庄整体改造，集体和国有建设

用地混合改造理念融入其中，加速改造项目落地生

根，最终实现改造片区环境品质整体提升。
１　 系统需求分析

１．１　 功能需求分析

通过对惠州市“三旧”主管部门进行长期调研、
交流，确定惠州市“三旧”改造监管与服务系统需实

现的功能如下：
（１）国土空间数据管理：调用智慧惠州时空大

数据平台在线地图数据，实现数据空间叠加，透明度

调整，属性数据查询等功能。
（２）“三旧”改造数据管理：建立“三旧”改造数

据库，实现数据在线编制、符号化、导入导出等功能，
实现“三旧”改造项目数据动态管理，在线审批。

（３）标图建库审核：对县区上报的标图建库数

据进行审核，审核通过后纳入“三旧”改造标图建库

数据库。
（４）规划管控审查：对“三旧”改造项目规划符

合性审查，包括土地利用总体规划；土地利用现状，
“三旧”改造专项规划等。



（５）“三旧”改造原则审查：审查“三旧”改造项

目是否满足“三旧”改造 ８ 项管控原则。
（６）改造单元划定：结合规划路网、现状数据、

土地权属划分改造单元，以便进行改造单元规划编

制及经济测算。
（７）经济测算：依据改造单元规划界线，结合现

状数据、征拆成本、控制性详细规划指标以及市场评

估价格，对“三旧”改造项目进行经济测算，满足项

目可行性，平衡各方利益。
（８）数据统计展现：统计“三旧”改造项目审批

情况，统计结果可以以多种形式展现，并提供辅助制

图功能，实现数据、图文一体化，方便领导决策。
１．２　 用户需求分析

惠州市“三旧”改造监管与服务系统在运行过程

中涉及 ４ 类不同用户，分别为：系统管理员、县区普通

用户、市级普通用户和市级领导用户。 每类用户在系

统中实现不同的功能；承担不同的工作；具有不同的

权限；满足不同的需求。 ４ 类用户的功能需求：
（１）系统管理员：系统维护功能包括： 日志管

理、用户管理、权限管理、错误信息处理等，具有最高

操作权限；
（２）县区普通用户：按照权限查询有关数据，导

入标图建库数据报市级审核；
（３）市级普通用户：查询、统计、分析、导出有关

数据，标图建库审核、规划管控审查、“三旧”改造原

则审查报领导审批，划定改造单元并经济测算，导出

分析及测算报告；
（４）市级领导用户：审核市级普通用户提交的

各类数据，并具普通用户所有权限。
２　 系统总体设计

２．１　 系统框架设计

惠州市“三旧”改造监管与服务系统采用 ３ 层

式 Ｂ ／ Ｓ 架构，分别是应用层、功能层、数据层。
（１）应用层是用户功能需求实现和展示层级，

担负着用户与系统间的对话［３］。 该层由系统操作

界面、系统人机交互等内容组成，该层主界面由用户

登陆界面、系统主界面和 ４ 个子系统界面组成。
（２）功能层是用户功能需求实现的基础和重要

层级，担负着系统开发与系统间的对话［４］。 该层主

要实现了标图建库技术审核；规划管控审查；“三
旧”改造原则审查；改造单元划定；项目经济测算；
数据统计和导出等功能。

（３）数据库层是系统开发建设和数据管理存储

层级。 系统包括空间数据、关系数据和文件数据 ３
种类型，数据存储容量主要以空间数据为主，包括基

础地理信息数据库、国土空间管理数据库和三旧改

造专项数据库 ３ 大类。

“三旧”改造标图入库技术审核系统

“三旧”改造规划管控和原则审查系统

“三旧”改造成果管理和辅助制图系统
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图 １　 系统框架结构
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２．２　 系统数据库设计

根据功能定位及安全等级，惠州市“三旧”改造

监管与服务系统设计 ４ 大数据库：
（１）基础地理信息数据库：电子地图、２００９ 年影

像、２０１８ 年影像、中心城区 ２．５ 维、３ 维数据、行政区

划数据（到村一级）、现状路网数据（包括兴趣点数

据）。
（２）国土空间规划数据库：土地总体规划、城市

总体规划、中心城区控制性规划、规划路网、工业控

制性线。
（３）国土空间管理数据库：２００９ 年土地利用现

状、２０１８ 年土地利用现状、土地权属数据、土地征收
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数据、用地报批数据、现状地形图界线。
（４）“三旧”改造专项数据库：标图建库数据、改

造资源分布数据、改造政策分区数据、改造用地权属

数据、成片连片开发界线、２００９ 建筑物数据、２０１８ 年

建筑物数据、“三旧”改造项目数据（包括已供地、供
地方案已过会，已认定改造主体，已出规划条件告知

书，已过技术会 ５ 大类）。
２．３　 系统功能设计

惠州市“三旧”改造监管与服务系统包括 ３ 个

子系统，分别为“三旧”改造标图入库技术审核子系

统、“三旧”改造规划管控和原则审查子系统、“三
旧”改造成果管理和辅助制图子系统，具体功能设

计如图 ２ 所示。
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图 ２　 系统功能设计
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３　 系统开发

３．１　 系统开发环境

惠州市“三旧”改造监管与服务系统以 Ｗｉｎｄｏｗｓ
为操作环境；ＡｒｃＧＩＳ１０．２ 为 ＧＩＳ 平台，Ｏｒａｃｌｅ１１ｇ 为数

据库平台；利用 Ｊａｖａ 编程语言开发，基于 ＨＴＭＬ５
Ｃａｎｖａｓ 的技术对数据进行可视化开发设计。
３．２　 系统主要功能实现

（１）标图建库技术审核。 通过上传地块界线，
根据系统数据资源，系统空间叠置分析，首先核实地

块最新土地总体规划建设用地符合情况，“二调”和
最新土地利用现状建设用地符合情况，通过 ２００９ 年

上盖物覆盖数据，按照 ３０％比例，反算出标图建库

面积和范围，如图 ３ 所示，进而达到辅助管理人员标

图建库技术审核目的。
　 　 （２）改造单元划定。 根据系统已有城市干道数

据，结合控规路网、综合分析标图建库、历史遗留项

目、改造主体权属范围、河流水系及产权边界等因

素，通过系统缓冲区分析功能，设置缓冲半径，计算

出改造单元面积和范围，如图 ４ 所示，为管理人员科

学划定改造单元界线提供系统分析辅助数据。
　 　 （３）项目经济测算。 结合改造单位划定范围和

前期基础数据详查结果，系统开发实现补偿成本输

入、土地评估价格确定、规划指标输入、公益配建核

减等，通过综合分析计算得出项目开发成本，如图 ５
所示。 土地出让金收入及项目利润及利润率，平衡

各方利益，确定项目可实施、能落地。

图 ３　 标图建库技术审核
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