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一、编制总则 

（一）编制背景 

为规范土地征收成片开发行为，保障经济社会发展合理

用地需求，浑南区人民政府组织编制了《沈阳市浑南区 2022

年度第 2 批次土地征收成片开发方案》（以下简称“原方案”），

并于 2023 年 1 月 6 日获市政府批准实施。 

按照《自然资源部关于印发<土地征收成片开发标准>的

通知》（自然资规〔2023〕7 号）、《辽宁省自然资源厅关

于进一步加强和改进土地征收成片开发工作的通知》（辽自

然资发〔2024〕24 号）等文件要求，土地征收成片开发方案

经批准后，应当严格按照方案确定的范围、时序安排组织实

施；因国民经济和社会发展年度计划、国土空间规划调整或

者不可抗力等因素导致无法实施的，可按规定调整土地征收

成片开发方案。为此，浑南区人民政府结合区域实际发展现

状，组织开展《浑南区土地征收成片开发方案调整方案（2024

年度）》（以下简称“调整方案”）编制工作，进而保障成

片开发方案顺利落地实施。 

（二）工作目的和意义 

1.工作目的 

通过开展土地征收成片开发调整工作，对已批方案实施

情况进行全面梳理，进一步优化浑南区成片开发用地范围及

开发时序，目的在于提高土地资源的优化配置和高效利用。

本次调整方案的实施，将更好衔接浑南区国民经济和社会发
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展规划、国土空间规划、国民经济和社会发展年度计划，满

足区域发展合理的建设用地供给，保障重点项目土地征收工

作顺利实施，推动浑南区经济社会高质量发展。 

2.工作意义 

（1）提高方案指导作用。成片开发方案是区域开展土

地综合性开发建设活动的依据，是经济社会发展合理用地的

保障。因相关政策、供地需求等发生变化，年度实施项目的

地块范围、开发时序等发生变动，及时对成片开发方案进行

调整，可以提高方案的指导作用。 

（2）落实国土空间规划。编制土地征收成片开发方案

是规范征地程序、满足城镇发展需求和保障被征地农民合法

权益、分阶段、分步骤实施国土空间规划的重要手段。依据

已批复的《沈阳市国土空间总体规划（2021-2035 年）》和

成片开发范围内详细规划对原方案进行调整，可以有效落实

国土空间规划，以规划统筹带动片区发展，优化空间结构和

布局，提高土地节约集约利用水平，实现规划有效传导。 

（3）适应城镇发展需要。原方案难以满足现阶段浑南

区建设项目用地需求，结合城镇发展用地情况，对已批准的

成片开发范围、土地征收地块以及土地征收项目时序安排等

进行调整完善，使其更符合城镇发展新形势，适应经济社会

发展新要求，满足项目建设用地需求。 
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二、原方案基本情况 

（一）原方案批复情况 

2023 年 1 月 6 日，原方案取得沈阳市人民政府批复，即

《关于沈阳市浑南区 2022 年度第 2 批次土地征收成片开发

方案的批复》（沈政地开发〔2023〕0001 号）。 

（二）原方案主要内容 

1.基本情况 

原方案共确定 23 个成片开发范围，总面积 367.5907 公

顷。范围内含 31 个土地征收地块，面积为 179.1680 公顷，

均为集体土地；位于东湖街道、五三街道、浑河站东街道、

高坎街道、白塔街道、桃仙街道、李相街道，涉及古城子村、

李巴彦村、麦子屯村、石庙子村等 25 个农村集体经济组织。 

2.规划用途 

原方案涉及的土地征收地块以工业用地为主，其中规划

工业用地工业用地 88.3843 公顷、占比 49.33%，仓储用地

25.9494 公顷、占比 14.48%，商业服务业用地 6.8190 公顷、

占比 3.81%，居住用地 0.0121 公顷、占比 0.01%，同步实施

规划公益性用地配套 58.0032 公顷，占比 32.37%。 

3.公益性比例 

结合浑南区控制性详细规划及项目用途安排，原方案成

片开发范围内公益性用地总面积 163.1834 公顷，占成片开发

总面积 44%。 
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4.开发时序及实施情况 

原方案涉及的土地征收地块均计划在 2022-2023 年实施

征收。截止 2024 年 11 月，已实施朝阳银行地块、富创补征

地块和国际软件园地块等 10 个地块，征收总面积 92.8949 公

顷；未征收面积 86.2731 公顷。具体情况如下表： 

表 2-1 原方案年度实施计划情况表 

单位：公顷 

土地征收地

块编号 
意向项目名称 主要规划用途 面积 时序安排 

已实施征收 

面积 

未实施征收 

面积 

BZ01—BZ03 世博园东侧补征地块 商业服务业用地 6.7820  

2022-2023

年  

—— 6.7820  

D01 朝阳银行地块 商业用地 1.4972  1.4972 ——  

BZ04 大连毅都东补征地块 物流仓储用地 3.0140  —— 3.0140  

BZ05、BZ06 富创补征地块 工业用地 0.5019  0.5019 ——  

B01-B04 国际软件园地块 工业用地 63.4680  43.9254 19.5426  

BZ07-BZ09 汉威补征地块 工业用地 0.0241  0.0241 —— 

BZ10 航空产业园补征地块 工业用地 1.3384  1.3384 —— 

G01-G03 昊诚科技地块 工业用地 4.0042  4.0042 —— 

C02 辽宁中医地块 公共管理与公共服务用地 3.8289  —— 3.8289  

I01 青年苗圃地块 公共管理与公共服务用地 12.5802  —— 12.5802  

B05 全运场站地块 公共管理与公共服务用地 1.2588  —— 1.2588  

F01 深圳科技产业园地块 工业用地 26.6026  —— 26.6026  

E01 水晶宫花鸟园地块 商业服务业用地 3.3970  3.3970 —— 

A01 优尼湃客二期地块 工业、物流仓储用地 15.9341  15.9341 —— 

C01 智慧中小学地块 公共管理与公共服务用地 3.5285  —— 3.5285  

G04 中昊港创地块 工业用地 7.4037  —— 7.4037  

H01 综保区补征地块 工业用地 21.8754  21.8754 ——  

BZ13 李巴彦加油站 商业服务业用地 0.3069  —— 0.3069  

BZ14 麦子屯加油站 商业服务业用地 0.3714  —— 0.3714  

BZ12 前桑林子加油站 商业服务业用地 1.0535  —— 1.0535  

BZ11 上鲜加油站 商业服务业用地 0.3972  0.3972  ——  

总计 179.1680 —— 92.8949 86.2731 
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三、原方案调整原因及必要性 

（一）调整原因 

原方案调整涉及项目用地范围调整和时序调整，具体情

况如下： 

1.项目用地范围调整。昊诚科技项目（地块 G01）是浑

南区 2022 年重点项目，该项目在实施土地征收过程中，现

场勘测定界显示，存在原方案中土地征收地块与现状国有建

设用地之间的“天窗”与实际位置偏移情况。为保证征收地

块的集中连片，结合勘界和权属确定情况需将 0.0056 公顷集

体土地的“天窗”纳入征地范围（征地批复辽政地〔2024〕

314 号）。 

图 3-1 调整地块位置示意图 
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2.项目用地时序调整。受经济运行压力及企业投资意愿

影响，大连毅都东补征地块项目（地块 BZ04）、深圳科技

产业园地块项目（地块 F01）、李巴彦加油站项目（地块

BZ13）、麦子屯加油站项目（地块 BZ14）、前桑林子加油

站项目（地块 BZ12）地上物征拆补偿难度较大；世博园东

侧补征地块项目（地块 BZ01- BZ03）、国际软件园地块项目

（地块 B01- B04）、辽宁中医地块项目（地块 C02）、青年

苗圃地块项目（地块 I01）、全运场站地块项目（地块 B05）、

智慧中小学地块项目（地块 C01）、中昊港创地块项目（地

块 G04）落地实施动力不足，结合实际情况需将未按计划实

施征收的地块延长实施期限。 

图 3-2 用地时序调整示意图 
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（二）调整必要性 

本次调整地块位于浑南区南部空港组团区，其建设项目

主要围绕智能制造、新能源、新材料等领域，推动浑南区创

新平台建设，实现创新链产业链融合，加强数字浑南、智造

强区建设。通过本次调整，可进一步保障项目用地的合法、

合规性。 

另外，本次调整方案是从项目用地实际出发，充分衔接

项目用地的可研或初步设计等方面成果对实施年度进行微

调，进而符合征地时序需求。同时，在保障被征农民合法权

益的基础上，确保项目用地顺利实施，严肃土地征收的法定

程序。 

四、方案调整原则和依据 

（一）方案调整原则 

1.符合规划。调整方案应符合国民经济和社会发展规划，

并纳入当地国民经济和社会发展年度计划；调整后成片开发

区域应符合国土空间规划及用途管制的要求，不得占用永久

基本农田和生态保护红线，位于国土空间规划确定的城镇建

设用地范围内，并与详细规划做好衔接。 

2.公共利益。调整方案应严格按照土地征收成片开发工

作要求，充分保障成片开发范围内公共利益的需求，确保调

整后公益性用地比例符合标准。 

3.节约集约。调整方案编制深入贯彻新发展理念和节约

集约优先的理念，遵循规划统筹、项目保障的原则，合理明
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确开发建设规模、用地时序，确保批供管多环节高效衔接，

提高成片开发范围内土地节约集约利用水平。 

4.公众参与。调整方案编制过程中应征求涉及调整地块

的农村集体经济组织意见，已实施征收的地块不得调出。调

整方案需在区政府网站上进行公示，并由市自然资源局组织

土地、规划、经济、法律、环保、产业等方面的专家组成专

家委员会进行论证。 

（二）方案调整依据 

1.《中华人民共和国土地管理法》（2019 年修正）； 

2.《自然资源部关于印发<土地征收成片开发标准>的通

知》（自然资规〔2023〕7 号）； 

3.《辽宁省自然资源厅关于进一步加强和改进土地征收

成片开发工作的通知》（辽自然资发〔2024〕24 号）； 

4.《沈阳市国民经济和社会发展第十四个五年规划和二

〇三五年远景目标纲要》； 

5.《沈阳市国土空间总体规划（2021-2035 年）》； 

6.《沈阳市浑南区国民经济和社会发展第十四个五年规

划和二〇三五年远景目标纲要》； 

7. 浑南区“三区三线”划定成果； 

8. 浑南区控制性详细规划； 

9.《沈阳市浑南区 2022 年度第 2 批次土地征收成片开发

方案》。 
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五、方案调整的主要内容 

（一）地块范围调整情况 

昊诚科技项目（地块 G01）在征收过程中，将原方案中

土地征收地块与现状国有建设用地之间的“天窗”纳入土地

征收地块。本次土地征收成片开发调入总面积 0.0056 公顷，

涉及 1 个范围（范围 G）。调入范围内全部为拟征收的集体

土地，位于白塔街道毡匠堡村，规划用途为工业用地，为 2024

年完成征收的土地。 

表 5-1 调入地块情况统计表 

单位：公顷 

 
 

  
 

  

白塔街道 毡匠堡村 2024 年 / 0.0056 工业用地 0.0056 

（二）征收时序调整情况 

受经济运行及企业投资意愿影响，将原方案中未实施土

地征收地块的开发时序由 2022-2023 年调整到 2026 年和

2027 年。具体情况见下表： 
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表 5-2 土地征收成片开发年度实施计划调整表 

单位：公顷 

土地征收 

地块编号 
意向项目名称 主要规划用途 面积 

时序安排 

调整前 调整后 

BZ01—BZ03 世博园东侧补征地块 商业服务业用地 6.7820 2022-2023年 2027年 

BZ04 大连毅都东补征地块 物流仓储用地 3.0140 2022-2023年 2027年 

B01-B04 国际软件园地块 工业用地 63.468 2022-2023年 2027年 

C02 辽宁中医地块 公共管理与公共服务用地 3.8289 2022-2023年 2027年 

I01 青年苗圃地块 公共管理与公共服务用地 12.5802 2022-2023年 2027年 

B05 全运场站地块 公共管理与公共服务用地 1.2588 2022-2023年 2027年 

F01 深圳科技产业园地块 工业用地 26.6026 2022-2023年 2026年 

C01 智慧中小学地块 公共管理与公共服务用地 3.5285 2022-2023年 2027年 

G04 中昊港创地块 工业用地 7.4037 2022-2023年 2027年 

BZ13 李巴彦加油站 商业服务业用地 0.3069 2022-2023年 2026年 

BZ14 麦子屯加油站 商业服务业用地 0.3714 2022-2023年 2026年 

BZ12 前桑林子加油站 商业服务业用地 1.0535 2022-2023年 2026年 
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六、调整后情况 

（一）调整后成片开发基本情况 

调整后，方案共确定 23 个成片开发范围，总面积

367.5907 公顷；范围内含 31 个土地征收地块，面积为

179.1736 公顷，均为集体土地；位于古城子村、李巴彦村、

麦子屯村、石庙子村等 25 个农村集体经济组织。 

（二）调整后规划用途情况 

结合浑南区控制性详细规划及项目用途安排，调整后方

案涉及的土地征收地块规划用途以工业用地为主，其中规划

工业用地 88.3899 公顷、占比 49.33%，仓储用地 25.9494 公

顷、占比 14.48%，商业服务业用地 6.8190 公顷、占比 3.81%，

居住用地 0.0121 公顷、占比 0.01%，其他公益性用地 58.0032

公顷、占比 32.37%。调整方案土地征收地块的最终用途以法

定规划实际批复用地性质为准。 

（三）调整后公益性用地安排 

根据成片开发的规划用途分析，调整后方案成片开发范

围内公益性用地包括公共管理与公共服务用地、公用设施用

地、交通运输用地、绿地与开敞空间用地，公益性用地总面

积 163.1834 公顷，占成片开发范围总面积 44%。 

（四）调整后实施计划安排 

调整后，土地征收地块拟计划 5 年内完成，其中 2023

年实施面积 33.0354 公顷；2024 年实施面积 15.9341 公顷；
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2026 年实施面积 28.3344 公顷；2027 年实施面积 101.8641

公顷。 

 

表 6-1 成片开发方案调整后情况表 

单位：公顷 

方案总面积 367.5907 

公益性用地面积及比例 163.1834 44% 

拟征收土地 

面积 
179.1736 

工业用地 88.3899 

仓储用地 25.9494 

商业服务业用地 6.8190 

居住用地 0.0121 

其他公益性用地 58.0032 

实施计划 

实施计划周期 5 年 

第一年（2023 年） 

地块 D01、BZ05、BZ06、

BZ07-BZ09、BZ10、G01-G03、

E01、H01、BZ11 

33.0354 

第二年（2024 年） 地块 A01 15.9341 

第三年（2025 年） —— 0 

第四年（2026 年） 地块 F01、BZ13、BZ14、BZ12 28.3344 

第五年（2027 年） 

地块 BZ01—BZ03、BZ04、

B01-B04、C02、I01、B05、

C01、G04 

101.8641 
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七、公众参与情况 

（一）征求村集体意见情况 

本次调整地块范围位于白塔街道毡匠堡村。2024 年 12

月，沈阳市自然资源局浑南分局征求了毡匠堡村村民委员会

意见，同意本次成片开发方案的调整，并出具了相关证明材

料（详见附件 4）。 

（二）区政府网站公示情况 

2024 年 12 月，《浑南区土地征收成片开发方案调整方

案（2024 年度）》（征求意见稿）在浑南区人民政府网站进

行了公示（详见附件 5），公开征询了各方意见；截止公示

期满，公众对本次方案调整均无异议。 

八、结论 

本次方案调整后土地征收成片开发范围位于国土空间

规划确定的城镇建设用地范围内，且用地布局及规模符合在

国土空间规划中统筹“三条控制线”等空间管控要求。调整

方案已在政府门户网站上进行公示，征求了调整地块涉及的

农村集体经济组织意见。不存在法律法规和政策规定中不予

批准土地征收成片开发方案的情形。 
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九、附件 

附件 1  成片开发调整方案影像图； 

附件 2  成片开发调整方案“三区三线”分布图； 

附件 3  成片开发调整方案规划图； 

附件 4  征求村集体意见材料； 

附件 5  区政府网站公示。
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附件 1  成片开发调整方案影像图 
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附件 2  成片开发调整方案“三区三线”分布图 
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附件 3  成片开发调整方案规划图
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附件 4  征求村集体意见材料
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附件 5  区政府网站公示 


