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https://www.100test.com/kao_ti2020/525/2021_2022_2008_E5_9F_

8E_E5_B8_82_c61_525195.htm 实例一 某企业位于市中心重点

地区，占地面积24500平方米，由于企业效益不好，打算利用

区位优势，将一部分多余的工厂用地出让，建设住宅。经与

房地产开发商洽谈达成协议，由房地产开商向市规划行政主

管部门申请建设住宅。规划行政主管部门经核实城市总体规

划和控制性详细规划，该用地使用性质规划为公共设施用地

。市规划行政主管部门经现场调研，并分析了周围建设情况

和各种条件，认为可以改变用地性质，向市政府作了请示，

经市政＾百考试题府批准后核发了“两证一书”。 评析：市

规划行政主管部门根据城市总体规划和控制性详细规划，在

现场调研后并作了分析，根据该用地所处具体位置和具体条

件认为可以改变用地性质。由于该用地“位于市中心重点地

区”，根据规划法的规定，重点地区控制性详细规划是由市

政府审批的，要调整必须经过市政府的批准，才能改变用地

性质。因此，市规划行政主管部门审批程序合法又合理，在

报经市政府批准的情况下，核发了“两证一书”，这是正确

的，不是多余之举。 实例二 某区属企业位于工业区内，占

地8400平方米，由于设施老化，产品落后，最终破产倒闭。

区政府想利用原厂区土地开发住宅，并将获得的资金安置下

岗职工，经向市规划行政主管部门申请，被驳回，理由是该

用地在城市总体规划的控制性详细规划中为工业用地，不能

改变用地性质。 评析：市规划行政主管部门的做法是对的。

因为市规划行政主管部门考虑到这个企业位于工业区内部，



如果建设住宅，将带来一系列问题，如子女上学、购物、文

化娱乐等，另外，周围的工厂企业产生的废气、粉尘、噪声

等将对居民产生不良影响，因此不能开发建设住宅。但是，

城市规划行政主管部门可根据具体情况建议区政府采取土地

置换的办法，将位于居住区内的某些工业企业搬迁到这里，

然后开发建设位于居民区内已腾出的用地，利用这方面的资

金安置下岗职工。这样做，可以收各得其所的效果。 实例三 

某中学有两个校址，一处位于城市中心区，占地4000平方米.

另一处位于中心区外围，占地8000平方米。根据国家规范，

两处均不满足中、小学用地标准。因此，教育部门拟对两处

用地进行合并，向城市规划行政主管部门提出申请，并经市

政府批准，将位于城市中心区的土地出让，开发公共设施项

目，用置换来的资金在中心区外围校址旁边征用一块用地，

建设一座标准中学。 评析：将位于城市中心区的校址用地改

变使用性质，不仅是合理的，而且应该予以积极支持。因为

根据规划法的要求，市政府可以根据城市经济、社会发展状

况，对城市建设用地进行调整。一个中学有两处校址，且规

模都不符合标准是不合理的。市政府应该对不合理的用地进

行调整。使城市功能更加合理。 实例四 某市中心区北部有一

工厂位于主干道安平北路东侧，共有用地4.5ha.由于城市建设

的发展，该厂周围多已建成居民区，沿安平北路两侧也已成

为商业、办公区，该厂成了污染扰民企业。但因该产品有特

色，销路很好，经济效益颇佳，不能停产。按照该厂主管部

门的意见和城市控制性详细规划的要求，拟将该厂搬迁并出

让原址，所获资金用于搬迁。出让后原址2.0ha改为商业、办

公用地，1.8ha改为公寓用地，原家属宿舍约占地0.7ha保留。 



评析：这是将原工业用地改变使用性质的规划选址管理问题

。按照建设用地性质变更程序，其审批手续应按规定办理：

1.厂方申请改变用地性质。厂方应持上级主管部门同意其改

变厂址用地性质、出让厂址和搬迁的文件，向城市规划行政

主管部门提出改变用地性质和搬迁的申请。 2.城市规划行政

主管部门审核。城市规划行政主管部门根据已批准的控制性

详细规划和有关法律、法规的规定进行审核。由于该工厂位

于市中心区。城市规划行政主管部门应将审核同意的意见报

请市政府批准。然后向厂方发出建设项目选址意见书。 3.城

市规划行政主管部门提出规划设计条件。城市规划行政主管

部门在发出选址意见书的同时，根据该地区的具体情况和有

关技术要求、技术标准，向该厂提出各个地块的规划设计条

件。 4.受让方和厂方申请立项。厂方持城市规划行政主管部

门批准文件、与受让方的协议，向计划部门申请项目建议书

。 5.办理土地出让手续。厂方持城市规划行政主管部门、市

计划部门批准文件和与受让方的用地出让协议，向土地部门

办理用地出让手续，取得国有土地使用权有偿出让合同。该

合同必须包含城市规划行政主管部门提出的各地块的规划设

计条件。 6.受让方申请建设用地规划许可证。受让方持计划

部门批准文件、土地出让合同和地形图等有关资料，向城市

规划行政主管部门申请建设用地规划许可证。如受让方为多

家应分别办理。 7.受让方继续办理有关建设的各项手续。受

让方在原址如何建设，将由受让方依据城市规划行政主管部

门提出的规划设计条件，向城市规划行政主管部门报送建设

方案、施工图和申请建设工程规划许可证等项手续。 8.城市

规划行政主管部门审核建设方案。城市规划行政主管部门考



虑到该地区位于市中心，对受让方的建设方案在审核过程中

除依＾百考试题照规划设计条件外，还将邀请一些专家进行

评审，根据评审意见提出修改意见。在没有了其他问题后，

核发建设工程规划许可证。 实例五 某市市区总体规划方案规

定，市区东北部有一绿化隔离地区，面积约400ha.为使该隔离

地区近期实施绿化，市政府采取鼓励政策，如在该地区已实

施绿化面积达30%之后，可以利用2%用地开发经营不影响绿

化的低层建设项目，并在开发建设的同时将该地区全部绿化

。为此乡政府依据市政府的政策向城市规划行政主管部门提

出申请，在该用地内建设3万平方米的二层乡村式别墅和1.0万

平方米的游艺设施。经城市规划行政主管部门审核，确定建

设总用地为7.5ha，并经市政府批准。 ＾百考试题 评析：这是

将城市规划确定的绿化用地改为建设用地的用地性质变更问

题。虽有市政府的局部调整用地政策，并经市政府批准，但

仍需办理用地性质的变更手续。首先，应办理将集体所有土

地改变为国有土地，因为依照规定集体所有土地是不能用来

开发建设的申请。使用土地单位向计划部门立项后，经土地

部门核准，再由城市规划行政主管部门核发建设用地规划许

可证。其次，如果该开发项目由乡政府组织开发公司自行开

发经营，应由开发公司办理一切手续，如果该项目由乡开发

公司与其他单位合作或联营开发经营，则应共同办理一切手

续.如果该用地经市政府批准，城市规划行政主管部门核发建

设用地规划许可证后，出让部门应特别注意在开发建设的同

时，应对该地区的整体绿化情况加强监督。 100Test 下载频道

开通，各类考试题目直接下载。详细请访问 www.100test.com 


