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 总则

编制目的

为扎实推进新时代美丽乡村建设，深化落实“千万工程”实施，建设最美花园核心区、打造乡村振兴样板。按照“约束指标+分区准入”的管制要求，结合龙泉村庄发展、保护和建设的需求，制定本管理规定，推进县域乡村地区国土空间规划编制和实施，加快实现乡村地区规划管理全覆盖，为乡村振兴各类开发建设活动提供规划依据。

原则和依据

本管理规定以城乡融合、底线思维、农民主体、技术引导为原则，通盘考虑村民住房建设、乡村产业发展、基础设施建设的相关需求，引导乡村地区开展不违反国土空间规划的各类开发建设活动。

范围和期限

本管理规定规划范围为龙泉市城镇开发边界以外所有区域，规划范围总面积3011.11平方千米。规划基期为2020年，规划期限为2021-2035年，近期到2025年，中期到2030年，远期到2035年，远景展望到2050年。
定位和效力

本管理规定是龙泉各级国土空间总体规划的重要补充，是龙泉市乡村地区开展国土空间开发保护活动、实施国土空间用途管制、核发建设项目规划许可、进行各项开发保护建设活动的法定依据。

适用情形

本管理规定适用于龙泉市城镇开发边界外，村庄规划（详细规划）未覆盖区域的乡村公共设施、公益事业建设或者农村村民住宅建设。具体适用范围详见附表4。

 指标管控

总体要求

以2020年度国土变更调查村庄用地(203)规模为基础，扣除划入城镇开发边界的村庄用地图斑形成基期数据，确定龙泉市基期年村庄用地总规模为32.16平方千米。至规划期末，控制龙泉市城镇开发边界外村庄建设用地面积、村庄建设边界面积不得超过基期数据。

指标体系

严格落实龙泉各级国土空间总体规划明确的约束性指标。传导生态保护红线、永久基本农田和耕地保有量、村庄建设边界、村庄建设用地总规模等上位控制指标，结合龙泉乡村地区开发建设需求，整理规划预留指标，具体指标体系详见附表1。

指标管理

依托龙泉市国土空间规划“一张图”信息系统加强实施监管。对确需选址在村庄建设边界外、且符合空间控制线管控要求的少量公用设施、零星乡村产业，在落实农业、生态用地占补平衡的基础上，通过台账形式管控规划预留指标，实行“实报实销”；或通过缩减村庄建设边界内新增潜力空间规模的方式落地建设。

 控制线和管制分区

控制线管控

执行“2+X”的空间控制线管控。依据龙泉各级国土空间总体规划，传导落实耕地20353.70公顷（30.5306万亩）和永久基本农田18159.33公顷（27.2390万亩），陆域生态保护红线108838.79公顷，村庄建设边界2594.90公顷以及历史文化保护线、灾害防治控制线等其他空间控制线，并严格按照国土空间总体规划和省国土空间用途管制规则执行相应管控的要求。

分区准入

执行四类用途分区的分区准入管控。依据龙泉各级国土空间总体规划，落实农田保护区218.88平方千米、生态保护区1088.29平方千米、乡村发展区1363.18平方千米、其他规划用途分区1516平方千米。各用途分区的开发保护活动应符合龙泉各级国土空间总体规划和省国土空间用途管制规则的管控要求，各用途分区对各类建设项目允许、限制、禁止的准入规则具体详见附表2。

 乡村建设用地布局指引

第一节 总体要求

村庄用地布局通用要求

龙泉市乡村地区村庄建设用地布局应当遵循的原则：

（1）原则应布局在村庄建设边界内，确需布局在边界外的村庄建设用地应符合分区准入及空间控制线的管控要求。

（2）应选址在环境适宜、交通便利、配套完善的地段，且避让地质灾害、管廊管线等安全隐患。

（3）新增村庄建设用地应与农村土地综合整治相结合，充分利用原有闲置宅基地、村内空闲地、其他存量建设用地或其他未利用地，严格控制占用耕地。

历史文化保护地区的布局要求

涉及历史文化名村、传统村落地区的村庄建设用地布局应符合核心保护范围和建设控制地带的管控要求，相关控制范围内的修缮、恢复和改建行为必须保持地段历史格局及整体历史风貌，一切建设活动需经龙泉市自然资源和规划局、文化和广电旅游体育局批准和审核后方能进行，较大型的建设活动应经专家小组评审。
百山祖国家公园内的布局要求

涉及百山祖国家公园的村庄建设用地布局应符合国家公园核心保护区和一般控制区的管控要求，与自然景观和文化特色相协调，其选址、规模、风格、施工等应当符合国家公园总体规划和管控要求，采取必要措施消减对自然、人文资源和生态系统的不利影响，并依法依规办理相关手续。
第二节 各类用地布局要求

农村宅基地

农村宅基地在通用要求的基础上，应坚持规划先行、节约集约理念，遵循引导集聚、预留空间，有利生产、方便生活的基本原则，在龙泉市农业农村局的指导下科学选址，并符合龙泉市对农村村民建房审批管理的相关文件要求。
乡村公用设施用地

乡村公用设施用地在通用要求的基础上，应充分考虑地形地貌、邻避距离等要素合理布局，在满足功能需求的前提下减少对环境和生活的影响。

乡村公共服务设施用地

乡村公共服务设施用地在通用要求的基础上，应充分利用现有空间，在服务半径允许的前提下鼓励功能复合设置，选址宜布置在位置适中、内外联系方便的地段，方便村民使用。

乡村产业用地

乡村产业用地在通用要求的基础上，应符合以下布局要求：

（1）规模较大、工业化程度高、分散布局配套设施成本高的产业项目宜在产业园区内布局；具有一定规模的农产品加工宜在城镇开发边界内集中布局，其中农产品精深加工和关键物流节点项目原则上要集中布局到产业园区。

（2）直接服务种植养殖业的农产品加工、电子商务、仓储保鲜冷链、产地低温直销配送等产业，原则上应集中在行政村村庄建设边界内。

利用农村本地资源开展农产品初加工、发展休闲观光旅游而必须的配套设施建设，可在不占用永久基本农田和生态保护红线、不突破国土空间规划建设用地指标等约束条件、不破坏生态环境和乡村风貌的前提下，在村庄建设边界外安排少量建设用地。

 乡村建筑风貌管控指引

第一节 建设标准

各类用地参照执行的建设标准

（1）村民住宅建设应符合龙泉市农村宅基地和村民建房审批管理的规定。

（2）乡村公用设施、公共服务设施建设应符合相关专项规划及各行业主管部门明确的建设标准。

（3）乡村产业项目建设应按照审查通过的规划落实方案确定规划设计条件，并依据该设计条件形成建设工程设计方案报批后建设实施。

历史文化保护地区的建设标准

历史文化名村、传统村落的建设应符合本地区编制的相关保护规划，并按照浙江省历史文化名城名镇名村保护条例、丽水市传统村落保护条例等相关文件严格执行建设管控要求。

第二节 规划要求
面积控制

新建农村建筑应按照龙泉市对农村村民建房审批管理相关文件规定的面积规模进行控制。
临距控制

（1）建筑间临距：新建农村建筑间距应不得妨碍道路交通、消防安全，不得侵占公共绿地、邻里通道，不得影响毗邻建筑通行、采光、排水、用电和正常使用，并符合《农村防火规范》（GB 50039）、《建筑设计防火规范（2019版）》（GB 50016-2014）等相关要求和建设标准。

（2）建筑临道路退距：针对农村道路用地，临路方向后退距离如村内有约定的，按照约定退让距离执行；针对公路用地，应按照《公路安全保护条例》执行。

高度控制

（1）新建农村建筑应按照龙泉市对农村村民建房审批管理相关文件规定的高度要求进行控制；对100㎡规模以上的乡村公共设施建筑应根据项目实际情况，通过编制重点地区管控图则或规划落实方案，经论证后明确高度控制要求。
（2）新建农村建筑高度应满足安全、日照、通风等基本要求，如涉及城市重要景观地区、文保单位、传统村落、国家公园等特定区域，还应符合城乡景观、历史文化、生态保护等特定的高度管控要求。

风貌控制

（1）乡镇人民政府、街道办事处指导建房农民选用《农民建房设计通用图集》，设计单位应为选用图集的建房农民进行适配性修改、出具施工图。建房农民自行委托第三方机构编制的农房设计图纸，应符合《农房建房设计通用图集》提出的建筑风貌、建筑立面、建筑用材、建筑高度等要求。

（2）私人建房房屋治旧工作要因村制宜，注重与环境的协调，与文化的结合，体现地方特色。按照龙泉市农房立面改造方案通则，原则上要规范统一，坚持政府主导、因村制宜、规划引领、综合治理。

（3）农村村民建房应体现当地历史文化、地域特色、传统民居和乡村风貌，房屋外立面色彩、风格与周边环境相协调。

地下空间开发控制

（1）村民住宅的地下室建设应征得相关利害关系人同意，地下室层数不得超过一层，层高不得超过3米（地下室不计算容积率）。地下室设计方案与建房设计方案应一同提交审批。

（2）农村设施、产业等用地的地下室建设应不得破坏地下管线功能，不得对相邻的合法建（构）筑物、附着物造成损害。地下室的层数、层高、使用用途等要求应编制规划落实方案进一步论证。

 规划许可

总体要求

各类村庄建设用地原则上应依据经依法批准的详细规划（村庄规划）核发规划许可。历史文化名村、传统村落地区的规划许可办理还应符合经依法批准的历史文化名村保护规划和传统村落保护发展规划。具体各类村庄用地规划许可核发的依据详见附表4。

依据“通则”核发许可的项目

对附表4中规定的直接适用“通则”的项目，按照第五章及附表3的规划要求，直接核发乡村建设规划许可。

补充编制重点地区图则的项目

对附表4中规定的在“通则”基础上编制重点地区图则的项目，由龙泉市自然资源和规划局组织相关部门对项目规划落实方案进行审查，通过后办理乡村建设规划许可。

无需办理规划许可的项目

以下项目，在符合市容环卫标准和相关主管部门的要求下，无需办理规划许可可直接进行建设：
（1）设置候车亭、岗亭、公共自行车站点；

（2）除城市、县人民政府确定的重要街道两侧和重要区块的建筑物以外，不变动房屋建筑主体的建筑外立面装修装饰；

（3）安装空调架、晾衣架、防盗窗、太阳能设备等设施；

（4）在公园绿地内建造景观小品；

（5）安装景观灯光、充电桩、电力环网柜、交通管理设施等设施；

（6）不改变道路线形、断面的道路维修；

（7）不改变管位轴线、管径的地下管线局部更新，雨水连接管、入户管等零星管线敷设以及建设工程用地范围内的管线敷设；

（8）浙江省城市景观风貌条例等相关法律、法规规定的其他活动。

 附则

实施和调整

本管理规定由龙泉市自然资源和规划局负责解释。

本管理规定自龙泉市人民政府批准之日起施行，后续将根据实施情况适时开展评估调整。

成果管理

本管理规定涉及的相关控制线、用途分区等数据应与龙泉各级国土空间总体规划数据库一致。使用本管理规定实施管理所涉及乡村建设项目的规划要求、重点区域图则等成果数据应动态归集到龙泉市“通则式”村庄规划管理规定档案，并纳入国土空间“一张图”统一管控。
规定用语

在执行本管理规定的条文时，对要求严格程度不同的用词说明如下：

（1）表示很严格，非这样做不可的用词：正面词采用“必须”，反面词采用“严禁”。

（2）表示严格，在正常情况均应这样做的用词：正面词采用“应”，反面词采用“不应”或“不得”。

（3）表示允许稍有选择，在条件许可时首先应这样做的用词：正面词采用“宜”，反面词采用“不宜”。

（4）表示有选择，在一定条件下可以这样做的用词，采用“可”。

条文中指明应按其他有关标准、规范执行的要求为：“应符合……的规定（要求）”或“应按照……执行”，如相关标准、规范有更新，按最新文件要求执行。

附录：

主要编制依据

名词解释

附表：

村庄规划管理核心指标表

分区准入规则一览表

规划要求设置要求一览表

村庄规划许可依据一览表

附录1 主要编制依据

法律法规

（1）中华人民共和国城乡规划法（2019年修正）；

（2）中华人民共和国土地管理法（2020年修订）；

（3）中华人民共和国土地管理法实施条例（2021年修订）；

（4）浙江省国土空间规划条例（2024年）；

（5）浙江省历史文化名城名镇名村保护条例（2021年修正）；

（6）浙江省城市景观风貌条例（2018年）；

（8）浙江省风景名胜区条例（2012年)。

政策文件

（1）中共中央 国务院关于学习运用“千村示范、万村整治”工程经验有力有效推进乡村全面振兴的意见（2024年中央一号文件）；

（2）中共中央 国务院关于建立国土空间规划体系并监督实施的若干意见（中发〔2019〕18号）；

（3）自然资源部办公厅关于加强村庄规划促进乡村振兴的通知（自然资办发〔2019〕35号）；

（4）自然资源部关于深化规划用地“多审合一、多证合一”改革的通知（自然资发〔2023〕69号）；

（5）自然资源部办公厅关于引发《乡村振兴用地政策指南（2023年）》的通知（自然资办发〔2023〕48号）；

（6）自然资源部 中央农村工作领导小组办公室关于学习运用“千万工程”经验提高村庄规划编制质量和实效的通知（自然资发〔2024〕1号）；

（7）中共浙江省委 浙江省人民政府关于加强国土空间规划体系建设并监督实施的意见（浙委发〔2019〕29号）；

（8）浙江省自然资源厅 中共浙江省委农村工作领导小组办公室关于深化“千万工程”提升乡村地区规划管理水平的通知（浙自然资规〔2024〕8号）；

（9）浙江省自然资源厅关于加强规划实施监督管理的指导意见（浙自然资规〔2024〕10号）；

（10）浙江省自然资源厅关于印发《浙江省“通则式”村庄规划管理规定工作指引（试行）》的通知（浙自然资函〔2024〕61号）；
（10）龙泉市农村村民建房审批管理办法（征求意见稿）。
相关规划

（1）龙泉市国土空间总体规划（2021—2035年）；

（2）龙泉市各镇街国土空间总体规划（2021—2035年）。

附录2 名词解释

“2+X”空间控制线：指国土空间总体规划中划定各类空间控制线。
“2”指三条控制线中划定的永久基本农田、生态保护红线。
“X”指以及粮食安全控制线、生态环境控制线、基础设施控制线、灾害防治控制线、风景文化控制线、城乡风貌控制线和城市重要控制线等空间控制线。
村庄建设边界：指在一定时期内，可以进行村庄开发建设及需要重点管控的国土空间范围，是规划相对集中的农村居民点建设用地以及因村庄建设和发展需要必须实行规划控制的区域。
村庄建设用地：指乡村居民点，指乡村所属的商业服务业、住宅、工业、学校等用地。包括乡政府所在地和乡村居民点范围内的其他各类建设用地。
规划落实方案：指在城镇开发边界外未编制国土空间详细规划的区域，为明确具体项目建设的规划设计条件组织编制的规划方案，在符合国土空间规划及安全、主要控制线、景观风貌等管理要求的基础上，作为核发规划许可的依据。
建筑檐口高度：指建筑室外地坪至檐口顶部的距离。
建筑高度：指建筑室外地坪到建筑最高点，包括屋顶、楼梯间等。

附表1 村庄规划管理核心指标表

	序号
	指标层级
	生态保护红线面积（公顷）
	永久基本农田保护面积（万亩）
	耕地保有量（万亩）
	村庄建设用地总规模（公顷）
	村庄建设边界规模（公顷）
	规划预留指标（公顷）

	
	
	
	
	
	现状
	规划
	
	

	1
	县级
	108838.79
	27.2390
	30.5306
	3870.22
	3189.45
	2594.90
	


注：上表为龙泉市全域村庄规划管理核心指标，各详细规划单元（行政村）相关指标应按照龙泉市各镇街国土空间总体规划分解指标控制。
附表2 分区准入规则一览表

√（原则上允许准入）；

×（原则上禁止准入）；

⭕（限制准入）。
	分区名称
	300农田保护区
	100生态保护区
	500乡村发展区
	其他规划用途分区(包括200生态控制区、700其他保护利用区等)

	边界范围
	永久基本农田红线范围内
	永久基本农田红线范围外
	生态保护红线范围内
	生态保护红线范围外
	村庄建设边界范围内
	村庄建设边界范围外
	200生态控制区
	700其他保护利用区

	新增乡村建设项目
	农村居住用地
	×
	×
	×
	⭕
	√
	⭕
	⭕
	⭕

	
	乡村三产融合项目
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	具体项目
	农产品初加工业
	×
	⭕
	×
	×
	√
	⭕
	⭕
	⭕

	
	
	乡村制造业
	×
	×
	×
	×
	√
	⭕
	⭕
	⭕

	
	
	乡村休闲旅游业
	×
	×
	×
	⭕
	√
	⭕
	⭕
	⭕

	
	基础设施
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	具体项目
	村道
	×
	⭕
	×
	⭕
	√
	⭕
	⭕
	⭕

	
	
	联村公路
	×
	×
	×
	⭕
	√
	⭕
	⭕
	⭕

	
	
	农村供排水、供电、通信、燃气、环卫等市政项目
	×
	×
	×
	⭕
	√
	⭕
	⭕
	⭕

	
	
	农田水利设施
	⭕
	⭕
	×
	⭕
	√
	⭕
	⭕
	⭕

	
	公共服务设施
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	具体项目
	村委会
	×
	×
	×
	⭕
	√
	⭕
	⭕
	⭕

	
	
	农村卫生服务站
	×
	×
	×
	⭕
	√
	⭕
	⭕
	⭕

	
	
	文化礼堂
	×
	×
	×
	⭕
	√
	⭕
	⭕
	⭕

	
	
	红白事中心
	×
	×
	×
	⭕
	√
	⭕
	⭕
	⭕

	
	
	宗祠
	×
	×
	×
	⭕
	√
	⭕
	⭕
	⭕

	
	土地整治和生态修复工程
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	具体项目
	水生态环境治理
	⭕
	⭕
	√
	√
	√
	√
	√
	⭕

	
	
	水土流失综合防治
	⭕
	⭕
	√
	√
	√
	√
	√
	⭕

	
	
	地质灾害综合防治
	⭕
	⭕
	√
	√
	√
	√
	√
	⭕

	
	
	绿色矿山生态修复
	⭕
	⭕
	√
	√
	√
	√
	√
	⭕

	
	
	高标农和百千亩方建设
	√
	√
	√
	√
	√
	√
	√
	⭕

	
	
	耕地功能恢复和质量提升
	√
	√
	⭕
	⭕
	√
	√
	√
	⭕

	
	
	宜耕资源开发和复垦
	√
	√
	⭕
	⭕
	√
	√
	√
	⭕

	
	
	农村低效土地整治
	⭕
	⭕
	⭕
	⭕
	√
	√
	√
	⭕


注：⭕（限制准入）的项目准准入应符合浙江省国土空间用途管制规则（试行）的要求。

附表3 规划要求设置要求一览表

	项目类型
	用地性质
	用地面积
	四至坐标
	建筑高度

（层数）
	建筑退线
	风貌控制
	停车位

	农村宅基地
	0703农村宅基地
	应按小户、中户、大户分类确定，具体应根据项目报批的规模确定。
	依据项目报审的图件确定。
	应符合农民建房管理文件的要求。
	应满足安全、日照、通风等基本要求。
	应体现龙泉乡村特色和地域风格，符合本村农居样式。
	-

	农村市政基础设施
	13公用设施用地

（具体根据项目类型确定二级地类）
	应根据各类公用设施的类型，根据各类设施的行业标准确定。
	
	应根据各类公用设施的类型，根据各类设施的行业标准确定。
	应满足邻避距离控制的要求。
	-
	-

	村用停车场
	1208交通场站用地
	应根据项目实际建设方案确定。
	
	-
	-
	-
	符合停车位配建标准的要求

	农村公园
	1401公园绿地
	应根据项目实际建设方案确定。
	
	-
	-
	-
	符合停车位配建标准的要求


附表4 村庄规划许可依据一览表

√：直接以“通则”为规划依据；

＋：在“通则”基础上补充重点地区图则为规划依据；

×：“通则”不适用仅允许详规、规划落实方案作为规划依据。

	用地类型
	具体建设内容
	土地利用情况

	
	
	新增建设用地
	存量建设用地

	
	
	
	改变用途
	使用原用途

	
	
	
	
	扩建
	改建

	农村宅基地

（0703地类）
	单宗独户或单宗联排
	√
	√
	√
	√

	
	自然村规模以上的集中安置
	×
	×
	×
	√

	农村社区服务设施用地

（0704地类）
	村办公用地
	+
	+
	+
	√

	
	村委会
	+
	+
	+
	√

	
	农村卫生服务站
	+
	+
	+
	√

	
	文化礼堂
	+
	+
	+
	√

	
	红白事中心
	+
	+
	+
	√

	
	宗祠
	+
	+
	+
	√

	
	体育健身点
	√
	√
	√
	√

	公共管理与公共服务用地

（08地类）
	中小学用地
	小学
	×
	×
	+
	√

	
	幼儿园用地
	幼儿园
	×
	×
	+
	√

	
	基层医疗卫生设施用地
	卫生院
	×
	×
	+
	√

	
	老年人社会福利用地
	养老院
	×
	×
	+
	√

	
	
	居家养老服务中心
	×
	×
	+
	√

	
	儿童社会福利用地
	留守儿童福利院
	×
	×
	+
	√

	工业用地

（1001地类）
	一、二类工业用地
	用于农产品初加工的产业用地
	村庄建设区内的
	×
	×
	×
	√

	
	
	
	村庄建设区外的
	×
	×
	×
	√

	物流仓储用地

（1101地类）
	物流快递中转点
	×
	×
	×
	√

	交通运输用地

（12地类）
	城镇村道路用地
	村道
	√
	√
	√
	√

	
	社会停车场用地
	景区停车场
	+
	+
	+
	√

	
	
	小型村用停车场
	√
	√
	√
	√

	公用设施用地

（13地类）
	供水用地
	小型农村取水设施
	√
	√
	√
	√

	
	排水用地
	小型农村污水处理池
	√
	√
	√
	√

	
	供电用地
	村配电房
	√
	√
	√
	√

	
	通信用地
	通信基站
	√
	√
	√
	√

	
	环卫用地
	垃圾中转站
	+
	+
	+
	√

	
	
	垃圾收集点
	√
	√
	√
	√

	
	
	公厕
	√
	√
	√
	√

	
	水工设施用地
	村级水闸
	√
	√
	√
	√

	
	
	农村水站
	√
	√
	√
	√

	
	
	水电机房
	√
	√
	√
	√

	绿地与开敞空间用地

（14地类）
	公园绿地
	小型农村公园
	√
	√
	√
	√

	特殊用地

（15地类）
	殡葬用地
	生态公墓
	+
	+
	+
	√



