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5_86_8C_E8_A7_84_E5_c61_93812.htm 第五部分、建设用地规

划管理 实例一 某城市有一部队机关经过计划部门立项，总建

筑面积约为2.0万平方米，其中办公用房0.5万平方米，专业用

房1.0万平方米，其他用房0.5万平方米。根据城市规划和建设

单位的要求，在规划选址阶段经多次研究同意在城市西北部

邻近该系统的医院和一居住区进行建设，用地面积为2.0ha. 评

析：某部队机关建设用地属于军事用地，可按行政划拨的有

关规定办理。因此，该部队机关持计划部门批准的可行性研

究报告，并按城市规划行政主管部门提供的规划设计条件编

制的经审核同意的规划总平面方案图，又经得土地部门批准

和占用该土地的有关单位同意或取得有关协议，同时附有1

：2000的地形图，向城市规划行政主管部门申请建设用地许

可证。经城市规划行政主管部门审查符合有关要求即可核发

建设用地规划许可证。 实例二 某市城市建设发展，在市区东

部地区若干个工厂已经外迁或停产，其厂址由城市土地管理

行政主管部门统一组织出让。在出让之前已由规划部门编制

了详细规划，确定了每块土地的使用性质。某开发公司在出

让中竞得其中的一块居住用地，面积4.5ha.按照详细规划的要

求，并经城市规划行政主管部门确认，该居住用地的容积率

为2.1，建筑密度为25%，建筑高度不得超高45m，居住区内的

绿地率为30%，人口密度不超过800人/ha.某开发公司与市土地

管理行政主管部门签订了土地合同，并将上述条件在合同中

作出明确规定。 评析：这是一个国有土地出让的实例。关键



是某开发公司在竞得4.5ha用地后与土地管理行政主管部门签

订的合同中必须包含有规划行政主管部门的规划设计条件，

才能办理建设用地规划许可证的申请。这主要是防止开发公

司得到土地后任意改变规划设计条件，增加土地开发强度。

城市规划行政主管部门核发建设用地规划许可证后，根据本

例中的条件还可以要求其在4.5ha用地内编制一个修建性详细

规划，为建设工程规划管理做准备。 实例三 某市的市区东北

部有一中外合资的电子企业，因产品销路好，急需扩建一条

生产线。企业提出在其厂区的东北角占用2.0ha的农村村民住

宅和部分农村企业用地，企业提出的用地在城市规划为工业

用地。 评析：这是中外合资企业要扩大用地，而且要占用农

村集体用地的实例。其扩大用地的范围恰为规划工业用地，

符合城市规划要求，但需将集体用地转变为国有土地，然后

依照国有土地出让的有关规定办理出让手续，具体可参照例

二所述。 实例四 某市在其市区东部有一工厂，由于污染扰民

而外迁，其原址12.0ha用地依据城市规划改为居住区。因其区

位较好，外商愿以优惠条件受让，后经该厂研究选中一家外

商实施合资开发居住区。 评析：这是一个改变用地性质又进

行合资开发建设的实例。中外双方如何合资，城市规划行政

主管部门可以不去管它，自有主管部门过问。首先，城市规

划行政主管部门要掌握用地性质只能是开发居住区；其次，

根据城市规划要求提出规划设计条件，列入他们之间的合同

或协议；第三，其合资的合同或协议是否得到有关主管部门

批准；每四，其开发项目是否经计划行政主管部门立项；第

五，合资开发是否进行了中国法人的注册，有无批准证书，

是否已明确了项目经营法人。这些条件均已具备，城市规划



行政主管部门可以接受项目经营法人对建设用地规划许可证

的申请。 实例五 某市位于城市规划区内的一个乡，庠谙

治?.5ha养鸡场的规划村镇建设用地上，改为建设一所敬老院

，建筑面积4000平方米，2-3层主要为供老人的住宿、食堂、

活动室、医疗保健室等，还有一些工作人员用房。此建设项

目经区计委立项并经城市规划行政主管部门选址确认。 评析

：像这类乡里为村民办实事的建设项目现在逐渐多了起来。

利用集体土地为集体谋福利，将集体企业改为集体事业，其

土地使用性质改变了，但其土地的集体所有性质并未改变。

这种土地使用性质改变要不要办理建设用地规划许可证？只

要该土地在城市规划区内而且进行建设活动，应该办理建设

用地规划许可证，并对其建设也应该提出规划设计条件，审

查其建设方案。不能因为农村在自有土地上进行建设，城市

规划行政主管部门不去管它。这与养鸡场改为果树基地或变

为养鱼场之类的情况不同，那是农业结构调整，与城市规划

行政主管部门无关。现在是将养鸡场改为敬老院，有建设活

动，又在城市规划区内，就与城市规划行政主管部门的职能

有关了，不但应核发建设用地规划许可证，还应核发建设工

程规划许可证。如果该乡不办理“两证”，那就是违法了，

城市规划行政主管辖部门理应去查处。 实例六 以农业项目配

套设施的名义，XXX林科农业有限公司未经规划行政主管部

门批准，没有办理征地和建设手续，投资建设家庭农场，建

设地点是XX城市郊区原来是一片庄稼地，家庭农场包括别墅

、种菜大棚、车库、锅炉房等设施，销售对象是城市中高收

入的居民，租赁期限为50年，租赁费用每套设施在80万元

到100万元人民币，一次付清。一期别墅已经大部分售出，经



调查核实，这一项目并不具备任何房地产手续。 评析：虽然

该项目表面上不是房地产项目，搞所谓的出租，但实际上从

其租赁期限、项目内容和开发规模来看，无疑属于非农建设

，是变相搞房地产开发，是绕过有关审批手续、超越规划管

理权限、擅自占用良田的违法建设。该市规划监察执法大队

会同项目所在镇政府对“XX家庭农场”勒令停工，限期拆

除174栋违法别墅。从上述例子可以看到，当前在城市郊区，

一些乡镇打着“新农村建设”“农业产业结构调整”等旗号

与开发商合作，大肆兜售。这类新的违法建设项目产生的原

因主要有三个：一是巨额利润的诱惑，目前近郊和远郊地区

包括住宅在内的房地产市场需求仍然很大，把违法占地建设

的别墅、公寓当做商品房出售可以获得世大的利润；二是一

些乡镇村负责人从眼前利益出发，怂恿支持违法建设项目，

给予越权审批，助长了违法建设的发生；三是规划法制意识

淡薄，认为违反了规划法规顶多罚点款而已。来源

：www.examda.com 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 


