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城镇建设用地规模落实情况说明
	一、城镇开发边界外新增城镇建设用地规模落实使用的背景及必要性（项目简介）
珠玑古巷文化配套设施项目：珠玑古巷文化配套设施项目属于南雄市珠玑古巷保护活化利用项目中的人居环境整治项目和市政道路工程建设项目。2024年9月11日南雄市政府党组会议，原则同意由市住建局为项目建设单位，市代建中心为项目代建单位，实施南雄市珠玑古巷保护活化利用项目。2024年7月5日《南雄市珠玑古巷保护活化利用项目可行性研究报告》取得批复。珠玑古巷内部文化开敞空间环境较差，路网结构薄弱。随着景区辐射范围的扩大，通行需求量增加，为考虑长远发展，项目拟开展人居环境整治，打通文化活动开敞空间，建设道路打通珠玑古巷西南－东北侧，完善景区内部路网格局。本项目落实后，一方面有利于增加珠玑古巷开敞空间和文化活动场所，提升游客观赏游玩的体验感，增加文化设施，营造良好的文化环境，另一方面能够提高珠玑古巷的通达度，满足游客高峰期的通行需求，同时助力南雄市珠玑古巷建设工作。项目选址位于南雄市珠玑镇珠玑村，总用地面积1.2591公顷。
南雄市珠玑镇群众活动综合体（梅岭片区）项目：由于梅岭片区缺少独立的群众活动空间，经镇政府班子会议决定，将原梅岭镇政府打造成为梅岭片区的群众活动综合体，该地块权属在20世纪80年代就已经征为国有用地，为政府资产。项目落实后，增加了梅岭片区群众文化活动空间，有利于提高群众文化生活质量和居住幸福感。南雄市珠玑镇群众活动综合体（梅岭片区）项目通过珠玑镇党委会议，会议将该项目纳入2026年南雄市“百千万工程”重点项目清单，使用东莞帮扶资金建设。项目选址位于南雄市珠玑镇泰源村，总用地面积0.5404公顷。
二、城镇开发边界外新增城镇建设用地规模落实使用的合理性
南雄市国土空间总体规划新增城镇建设用地规模共645.6676公顷。本次新增城镇建设用地规模使用前，城镇开发边界外可落实布局新增城镇建设用地规模为172.9623公顷，其中城镇开发边界外已落实布局规模为172.2454公顷，城镇开发边界外剩余可落实布局规模为0.7169公顷。
由于城镇开发边界外规划布局规模超过城镇开发边界外可规划新增城镇建设用地规模，本次拟划定调出地块WTC01、WTC02，总面积3.1110公顷。其中地块WTC01位于南雄市主田镇大坝村，面积共计1.6630公顷，调整前规划用地用海为工业用地，调整后规划用地用海为林地1.6630公顷，调整前用地用海规划分区为工业发展区，调整后用地用海规划分区为林业发展区；地块WTC02位于南雄市澜河镇葛坪村，面积共计1.4481公顷，调整前规划用地用海为工业用地，调整后规划用地用海为林地，调整前用地用海规划分区为工业发展区，调整后用地用海规划分区为林业发展区。本次调出地块均不涉及最新年度变更调查的现状建设用地，不涉及非县级数据库的规划新增城镇建设用地。
本次新增城镇建设用地规模使用后，城镇开发边界外规划布局规模调出3.1110公顷，调入1.7995公顷，城镇开发边界外累积落实布局规模170.9339公顷，剩余可落实布局规模2.0285公顷。
(一)政策符合性
1.珠玑古巷文化配套设施项目
珠玑古巷文化配套设施项目作为南雄市珠玑古巷保护活化利用项目中的人居环境整治项目和市政道路工程建设项目，强化珠玑古巷路网结构薄弱，满足旅游高峰期通行需求，增加了珠玑古巷开敞空间和文化活动场所，提升游客观赏游玩的体验感，营造良好的文化环境。由于城镇开发边界内均为祠堂，旧建筑，故该项目范围选址于城镇开发边界外。项目不属于开发区和产业园区项目，不属于城镇居住用地。
南雄市文化广电旅游体育局已出具项目符合《城镇开发边界外布局建设项目准入目录（试行）》的认定意见，属于《广东省自然资源厅关于明确市县级国土空间总体规划数据库启用条件及使用规则的通知》（粤自然资函〔2023〕630号）中《城镇开发边界外布局建设项目准入目录（试行）》的第二种情形，即文化设施。
根据《自然资源要素支撑产业高质量发展指导目录（2024年本）》，珠玑古巷文化配套设施项目不属于限制或禁止类项目，项目建设符合供地政策。根据《产业结构调整指导目录（2024年本）》，珠玑古巷市政道路工程项目属于鼓励类的文化项目，项目建设符合产业政策。
2.南雄市珠玑镇群众活动综合体（梅岭片区）项目
南雄市珠玑镇群众活动综合体（梅岭片区）项目属于珠玑镇2026年“百千万工程”项目。由于原梅岭镇政府位于村庄，故该项目位于城镇开发边界外。项目不属于开发区和产业园区项目，不属于城镇居住用地。
南雄市文化广电旅游体育局已出具项目符合《城镇开发边界外布局建设项目准入目录（试行）》的认定意见，属于《广东省自然资源厅关于明确市县级国土空间总体规划数据库启用条件及使用规则的通知》（粤自然资函〔2023〕630号）中《城镇开发边界外布局建设项目准入目录（试行）》的第二种情形，即文化设施。
根据《自然资源要素支撑产业高质量发展指导目录（2024年本）》，南雄市珠玑镇群众活动综合体（梅岭片区）项目不属于限制或禁止类项目，项目建设符合供地政策。根据《产业结构调整指导目录（2024年本）》，南雄市珠玑镇群众活动综合体（梅岭片区）项目属于鼓励类的公路及道路运输项目，项目建设符合产业政策。
(二)用地规模合理性
1. 珠玑古巷文化配套设施项目
珠玑古巷文化配套设施项目涉及12个地块（WTR01-WTR12），用地面积为1.2591公顷，单个地块及总用地均未超过30公顷，不属于城镇集中建设。本项目均位于珠玑古巷内，用于珠玑古巷人居环境整治和市政道路工程，建设文化展示开敞空间及景区内部道路，其中祠堂周边人居环境整治0.5936公顷，能够打造0.5936公顷开敞空间，用于文化展览和文化活动开展；道路沿侧环境整治0.2246公顷，完成整治后能够打造长约300米的文化展示廊道；新建内部道路约300米，道路宽16米。
珠玑古巷于1982年被列为南雄市文物保护单位；2007年由广东省人民政府办公室、广东省文化厅、广东省旅游局授予“中华文化传承基地”单位；2009年入选第二批广东省历史文化名镇名村；2010年由广东省人民政府、广东省文化厅、广东省旅游局授予“广东省红色旅游示范基地”；2012年获批为国家4A景区；2016年由广东省文化厅、广东省旅游局授予“广东省文化旅游融合发展示范区”，珠玑古巷历史文化街区总面积约58.75公顷，本项目属于珠玑古巷保护活化利用的一部分，因此，本项目用地规模合理。
2. 南雄市珠玑镇群众活动综合体（梅岭片区）项目
南雄市珠玑镇群众活动综合体（梅岭片区）项目涉及1个地块（WTR13），用地面积为0.5404公顷，单个地块及总用地均未超过30公顷，不属于城镇集中建设。本项目用于梅岭片区群众活动综合体建设，服务整个梅岭片区，辐射珠玑镇，进而推进“珠玑－雄州同城化”步伐，建设内容包括一栋村民活动中心、一栋配套用房、室外活动场地、室外停车场、内部道路和绿化。
表2-1 本项目用地情况表
	功能分区
	设施
	占地面积（㎡）

	村民活动中心
	专业用房
	1260

	
	展览、阅览用房
	

	
	建设活动用房
	

	配套用房
	服务用房
	80

	
	设备用房
	

	室外活动场地
	篮球场
	1180

	
	羽毛球场
	

	
	广场舞场地
	

	室外停车场
	服务人口8000人
	1800

	内部道路
	按实际需求
	500

	绿化
	按实际需求
	584

	总计
	——
	5404


依据《镇（乡）村文化中心建筑设计规范》（JGJ156-2008）《乡村综合文化站建设标准》（建标160-2012），大型乡镇综合文化站建筑面积控制在800-1500㎡，层数一般为1-3层；管理用房占综合文化站7%—8%；室外活动场地控制在600-1200㎡；绿化、道路、停车场面积根据当地主管部门有关控制指标要求和实际情况确定。
表2-2 本项目用地对比情况表
	功能分区
	技术标准
	拟建
	对比情况

	村民活动中心
	建筑面积800㎡-1500㎡
层数1-3层
	1260㎡
层数1层
	符合规范

	配套用房
	56㎡-120㎡
	80㎡
层数1层
	符合规范

	室外活动场地
	600㎡-1200㎡
	1180㎡
	符合规范

	室外停车场
	1800㎡
	根据当地主管部门有关控制指标要求和实际情况确定
	符合规范

	内部道路
	500㎡
	
	

	绿化
	584㎡
	
	


通过对比，本项目各功能区面积合理。综上，本项目用地规模合理。
(三)选址合理性
珠玑古巷市政道路工程项目、珠玑古巷文化配套设施项目和南雄市珠玑镇群众活动综合体（梅岭片区）项目均完全位于城镇开发边界外，不涉及永久基本农田、生态保护红线及城镇开发边界。不涉及自然保护地、城市蓝线、城市绿线、城市黄线、城市紫线、历史文化保护线等国土空间总体规划控制线，符合控制线的管控要求。
根据南雄市2024年度国土变更调查成果分析，南雄市珠玑镇群众活动综合体（梅岭片区）项目不涉及占用耕地。珠玑古巷文化配套设施项目涉及占用耕地面积0.3645公顷（其中水浇地0.2121公顷、水田0.1524公顷）根据《广东省国土资源厅转发自然资源部办公厅关于在用地审查报批中按管理新方式落实耕地占补平衡的通知》（粤国土资耕保发〔2018〕86号）、《广东省自然资源厅关于做好用地报批涉及可调整地类落实占补平衡工作的通知》（粤自然资耕保〔2020〕1137号）等相关要求，以“占优补优”“占水田补水田”的原则，严格落实耕地占补平衡，确保耕地占补平衡数量质量双到位。
三、与相关规划衔接情况
（一）与国民经济和社会发展规划协调性分析
《韶关市国民经济和社会发展第十四个五年规划和2035年远景目标纲要》提出着力抓好重点景区建设，推进珠玑古巷·梅关古驿道景区创建国家5A级旅游景区，着力打造“中华姓氏名都”旅游品牌，结合新型城镇化建设，推进城景一体化发展，创建南雄珠玑镇旅游风情小镇。实行珠玑古巷改造提升工程，提升珠玑文化特色小镇档次和水平。强化乡村公共文化服务，推动城镇公共文化服务向农村延伸，培育多元文化服务主体，使更多资源向农村和农民倾斜。
《南雄市国民经济和社会发展第十四个五年规划和2035年远景目标纲要》提出充分利用珠玑古巷旅游资源，重构“大珠玑”文化旅游体系，谋划《魂牵珠玑巷》文化品牌。大力推进“珠玑－雄州同城化”步伐，着力破解城乡发展二元结构上的不平衡、补充问题。优化珠玑发展格局，以珠玑镇区、珠玑古巷现有公共服务设施和旅游资源为基础，构建珠玑镇区综合发展中心；以原梅岭镇镇区和梅岭、梅关为基础，构建跨区域的服务和旅游中心，全面推进城乡公共服务均等化建设，提升城乡居民生活质量水平。
综上所述，珠玑古巷文化配套设施和南雄市珠玑镇群众活动综合体（梅岭片区）项目均符合《韶关市国民经济和社会发展第十四个五年规划和2035年远景目标纲要》《南雄市国民经济和社会发展第十四个五年规划和2035年远景目标纲要》的目标。
（2） 与国土空间总体规划协调性分析
1. 珠玑古巷文化配套设施项目
《南雄市国土空间总体规划（2021—2035年）》提出打造全域特色旅游胜地，依托南雄市旅游资源和交通廊道，规划构建北部大珠玑文化旅游区。聚力发展现代文化产业，围绕南迁、长征、禅宗等主题着力开展文化展示，打造文化公园、场馆、小镇等系列特色文化项目。完善景区内部基础设施建设，重点加强旅游道路等基础设施建设。以“大珠玑”文化旅游品牌为引领，整合南雄文化、历史、生态资源，加强科学规划，形成体系统一推进。
根据《南雄市国土空间总体规划（2021—2035年）》数据分析，本项目涉及建设用地1.2591公顷（其中特殊用地1.2591公顷）。根据国家下发的封库版“三线”成果，本项目不涉及占用生态保护红线和永久基本农田，选址位于城镇开发边界外，属于《城镇开发边界外布局建设项目准入目录（试行）》的第二种情形：文化设施，符合准入规则。
2. 南雄市珠玑镇群众活动综合体（梅岭片区）项目
《南雄市国土空间总体规划（2021—2035年）》提出以原梅岭镇镇区和梅岭、梅关为基础，打造珠玑镇北延发展的副中心，全面推进城乡公共服务均等化建设。完善公共服务设施体系，以社区生活圈为单元配置村（社区）级公共服务中心，建设服务自身的村域公共服务设施，每个村至少设置1处。鼓励通过合并设置、开放共享等方式，促进公共服务设施集中布局，形成具有凝聚力的社区中心。村（社区）级文化设施重点配置（社区）文化活动站，村级体育设施重点配置综合文化服务中心。
根据《南雄市国土空间总体规划（2021—2035年）》数据分析，本项目涉及建设用地0.5404公顷（其中商业服务业用地0.5404公顷）。根据国家下发的封库版“三线”成果，本项目不涉及占用生态保护红线和永久基本农田，选址位于城镇开发边界外，属于《城镇开发边界外布局建设项目准入目录（试行）》的第二种情形：文化设施，符合准入规则。
（三）与环境保护规划的协调性分析
[bookmark: OLE_LINK40]珠玑古巷文化配套设施项目和南雄市珠玑镇群众活动综合体（梅岭片区）项目选址不涉及自然保护区核心区和缓冲区、风景名胜核心区、森林公园、地质公园、列入省级以上保护名录的野生动植物栖息地、水源保护区核心区、蓄滞洪区等环境敏感区及生态保护红线，对周围环境影响较小。
根据《韶关市“三线一单”生态环境分区管控方案》（韶府〔2021〕10号），珠玑古巷文化配套设施项目位于一般管控单元，拟建设项目不属于管控单元禁止类项目，符合生态环境管控要求。南雄市珠玑镇群众活动综合体（梅岭片区）项目位于优先保护单元，拟建设项目不属于管控单元禁止和限制类项目，符合生态环境管控要求。
上述拟建项目建成后不会造成“三废”的大量排放，项目污染物不会造成水环境质量下降，符合环境质量底线要求。项目运营期间所需能源和资源均由当地场镇提供，当地的供水、排水、供电、供气及光纤、电缆等基础设施基本能满足要求，符合资源利用上限的要求。项目建设符合国家和地方的产业政策要求，不属于“高污染、高环境风险”项目，不属于环境准入负面清单之列。因此，本项目选址不涉及生态保护红线，符合环境质量底线、资源利用上限以及环境准入负面清单管理要求。综上，本项目符合环境保护规划要求。
四、具体使用情况
（一）珠玑古巷文化配套设施项目
珠玑古巷文化配套设施项目共涉及12个地块（WTR01-WTR12），面积1.2591公顷。根据南雄市2024年度国土变更调查成果分析，涉及农用地0.8637公顷（其中耕地0.3645公顷）、建设用地0.3954公顷。城镇建设用地规模落实前，其规划用途为建设用地1.2591公顷（其中特殊用地1.2591公顷）；规划分区为综合服务区1.2456公顷、一般农业区0.0135公顷。城镇建设用地规模落实后，其规划用途调整为文化用地0.8182公顷，城镇村道路用地0.4409公顷。因此，城镇建设用地规模落实前后，特殊用地减少1.2591公顷，文化用地增加0.8182公顷，城镇村道路用地增加0.4409公顷；一般农业区减少0.0135公顷，综合服务区增加0.0135公顷。
表2-4 本项目具体使用对比情况表
单位：公顷
	土地利用现状
	规模落实前
	规模落实后

	农用地
	耕地
	建设用地
	未利用地
	规划用地用海
	规划分区
	规划用地用海
	规划分区

	
	
	
	
	农用地
	耕地
	建设用地（特殊用地）
	未利用地
	综合服务区
	一般农业区
	农用地
	耕地
	建设用地
	未利用地
	综合服务区

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	文化用地
	城镇村道路用地
	
	

	0.8637
	0.3645
	0.3954
	0
	0
	0
	1.2591
	0
	1.2456
	0.0135
	0
	0
	0.8182
	0.4409
	0
	0.8182


（二）南雄市珠玑镇群众活动综合体（梅岭片区）项目
南雄市珠玑镇群众活动综合体（梅岭片区）项目共涉及1个地块（WTR13地块），面积0.5404公顷。根据南雄市2024年度国土变更调查成果分析，涉及建设用地0.5404公顷。城镇建设用地规模落实前，其规划用途为建设用地0.5404公顷（其中商业用地0.5404公顷）；规划分区为村庄建设区0.5404公顷。城镇建设用地规模落实后，其规划用途全部调整为文化用地。因此，城镇建设用地规模落实前后，商业用地减少0.5404公顷，文化用地增加0.5404公顷；村庄建设区减少0.5404公顷，综合服务区增加0.5404公顷。
表2-5 本项目具体使用对比情况表
单位：公顷
	土地利用现状
	规模落实前
	规模落实后

	农用地
	耕地
	建设用地
	未利用地
	规划用地用海
	规划分区
	规划用地用海
	规划分区

	
	
	
	
	农用地
	耕地
	建设用地（商业用地）
	未利用地
	村庄建设区
	农用地
	耕地
	建设用地（文化用地）
	未利用地
	综合服务区

	0.0000
	0.0000
	0.5404
	0
	0
	0
	0.5404
	0
	0.5404
	0
	0
	0.5404
	0
	0.5404


五、公众参与和意见征集情况
于2026年2月28日至2026年3月5日，在南雄市人民政府网进行了线上公示。同步在南雄市珠玑镇政府政务公开栏进行了线下公示。至公示期满未收到任何意见和建议。
六、附件（另外单独材料提供）
1.南雄市人民政府关于落实地块符合《城镇开发边界外布局建设项目准入目录（试行）》的认定意见
2.南雄市相关行业主管部门关于落实地块符合《城镇开发边界外布局建设项目准入目录（试行）》的认定意见
3.项目建设相关佐证
4.项目地块涉及现状建设用地情况的说明
5.城镇开发边界外新增城镇建设用地规模落实使用承诺函
6.调入地块与调出地块公示情况
7.南雄市自然资源局会审情况
8.县级各部门和相关镇意见及采纳情况
七、附表
1.韶关市南雄市城镇建设用地规模（规划布局）台账，详见表1
2.韶关市南雄市城镇建设用地规模（实际使用）台账，详见表2
八、附图
1.调入地块土地利用现状图
2.调出地块土地利用现状图
3.调入地块“三区三线”衔接图
4.调出地块“三区三线”衔接图
5.调入前地块土地使用规划局部图
6.调出前地块土地使用规划布局图
7.调入后地块土地使用规划局部图
8.调出后地块土地使用规划局部图
9.调入地块最新卫星影像图（局部图）
10.调出地块最新卫星影像图（局部图）
11.调入地块现状图片
12.调出地块现状图片
九、矢量数据
1.城镇建设用地规模落实方案范围
2.调整前规划用地用海
3.调整后规划用地用海
4.调整前用地用海规划分区
5.调整后用地用海规划分区
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表 1  韶关市南雄市镇建设用地规模（规划布局）台账（公顷，0.0000）
	行政区
	城镇开发边界面积
	城镇开发边界外可规划新增城镇建设用地规模
	落实前
	本方案
	落实后

	
	
	
	城镇开发边界内
	城镇开发边界外
	城镇开发边界内
	城镇开发边界外
	城镇开发边界内
	城镇开发边界外

	
	
	
	已落实规模
	剩余可落实规模
	已落实规模
	剩余可落实规模
	拟落实规模
	拟落实/置换调入布局规模
	拟置换调出规模
	累积落实规模
	剩余可落实规模
	累积落实规模
	剩余可落实规模

	栏1
	栏2
	栏3
	栏4
	栏5
	栏6
	栏7
	栏8
	栏9
	栏10
	栏11
	栏12
	栏13
	栏14

	南雄市
	3306.4743
	172.9623
	3306.4723
	0.0020
	172.2454
	0.7169
	0
	1.7995
	3.1110
	3306.4723
	0.0020
	170.9339
	2.0285



注： 1.栏2=栏4+栏5=栏11+栏12；
2.栏3=栏6+栏7=栏13+栏14；
3.栏11=栏4+栏8；
4.栏13=栏6+栏9-栏10；
5.栏3指城镇开发边界划定时城镇开发边界内2020年非建设用地面积的20%，具体以省国土空间规划“一张图”实施监督信息系统台账数据为准；
6.栏9当属于城镇开发边界外情形一时，填写拟落实布局规模；当属城镇开发边界外情形二时，填写拟置换调入布局规模；一个方案只能选址一种情形；
7.本表所涉及的面积统计采用椭球面积计算，单位为公顷，保留四位小数。


2
[bookmark: OLE_LINK55][bookmark: OLE_LINK54]表 2 韶关市南雄市城镇建设用地规模（实际使用）台账（公顷，0.0000）

	行政区
	城镇开发边界面积
	国土空间总体规划新增城镇建设用地规模
	截至目前

	
	
	
	城镇开发边界内
	[bookmark: OLE_LINK11]城镇开发边界外
	城镇开发边界内外累积已实际使用规模
	剩余可使用规划城镇建设用地规模

	
	
	
	新增空间范围内已实际使用规模
	新增空间范围内剩余可使用规模
	已使实际使用规模
	剩余可使用规模
	
	

	栏 1
	栏 2
	栏 3
	栏 4
	栏 5
	栏 6
	栏 7
	栏 9
	栏 10

	南雄市
	3306.4743
	645.6676
	152.9522
	492.7153
	22.7703
	106.3632
	175.7225
	469.9451


注：1.栏3=栏4+栏5；
2.栏7=栏3*20%-栏6；
3.栏8=栏4+栏6；
4.栏9=栏3+栏8；
5.栏3指城镇开发边界划定时划定的新增城镇空间范围面积（依据《广东省自然资源厅关于做好城镇开发边界管理的通知（试行）》）；
6.栏4指位于城镇开发边界新增空间范围内在最新年度国土变更调查中为现状建设用地的面积；
7.栏6指位于城镇开发边界外在最新年度国土变更调查中新增为城镇建设用地的面积；
8.栏4_栏9相关数据建议参考省国土空间规划“一张图”实施监督信息系统数据；
9.本表所涉及的面积统计采用椭球面积计算，单位为公顷，保留四位小数。



