
事实上，早在 2012 年，原国土

资源部、国家发展和改革委员会印

发的《限制用地项目目录（2012 年

本）》和《禁止用地项目目录（2012

年本）》就明确指出，大型游乐设

施、主题公园（影视城）、仿古城等

项目，禁止占用耕地，亦不得通过

先行办理城市分批次农用地转用

等形式变相占用耕地。

“国家政策将仿古城等项目列

入限制用地项目目录，其初衷就是为

了节约集约用地，保护耕地。这种项

目往往占地面积大，建筑密度低，也

不在闹市区。”北京法学会不动产法

研究会理事、北京金诉律师事务所主

任王玉臣认为。

11月30日，记者前往伊川县自

然资源局采访，该局办公室主任称相

关业务人员不在局里。12月1日，记

者再次到伊川县自然资源局采访，该

局土地利用股工作人员称，龙凤山古

镇项目只在2020年获得了两宗土地

的使用权，面积约为200亩，除此之

外，无法提供别的任何信息。

伊川县政府官网公示的国有建

设用地使用权出让成交公告显示，

2020年3月13日，洛阳龙凤山景区

管理有限公司（以下简称“龙凤山景

区管理公司”）获得两宗土地的使用

权，土地编号分别是YDJ2019-40、

YDJ2019-43。其中，YDJ2019-40

地块面积为117857.45平方米，成交

金额为7778.76万元，YDJ2019-43

地块面积38923.85平方米，成交金

额2569.16万元。

除了上述两宗土地之外，记者

了解到，龙凤山古镇的建设还租用了

当地的农用地。位于龙凤山古镇东

南侧的石瑶村村民李向阳（化名）向

记者介绍，龙凤山古镇项目于2017

年引进，2018年开始施工建设，原来

村里的耕地都被征收用以修建古镇。

关于征地详情，李向阳回忆道，

“2018年前后，村上宣传要退耕还

林，要求村里人把土地流转出来，流

转费一年一亩地700元。当时，有村

民赞成流转土地，毕竟上面有退耕还

林政策，而且栽树并不会破坏土地。”

不过，古镇开始建设之后，村里

人发现，土地并没有全部用于植树造

林，而有一部分用去修建古镇。李向

阳介绍，以退耕还林的名义流转土

地，最终却修建古镇的行为，引起了

村民的极力反对，村民担心经过施工

建设之后，原来的土地难以复垦，“退

耕还林可以接受，但是古镇用耕地去

修房子，那肯定不愿意。”

在众多村民的反对下，原来的

土地流转方式无法继续，“后来就开

始政府征地了，一次性买断，最后一

批征地就是去年，征地补偿费一亩地

5万元。”但是，李向阳也表示，无论是

前期土地流转，还是后期土地征收，

村民都没有直接参与签订协议和合

同，全由村委包办，“村上把流转费和

征地款直接发给村民，我们手里啥合

同都没有，地就交出去了。”

记者在桥沟村、槐树洼村等走

访时，当地村民都称，龙凤山景区

管理公司还租用了这两个村的地。

对于村民所说的内容，以及龙

凤山古镇项目土地来源，伊川县自然

资源局土地利用股工作人员均表示

不清楚。记者查询伊川县近几年的

土地征收情况发现，伊川县2018年

第三批乡镇征收的土地中，城关街道

石瑶村的4.6公顷土地在征收计划

中，全部为耕地。此外，记者查阅伊

川这几年的土地征收情况，与该项目

最近的土地征收即为征收的石瑶村

耕地。

记者获得的一份伊川县城关街

道办事处石瑶村村民委员会和龙凤

山景区管理公司于2018年年底签

订的土地租赁协议显示，龙凤山景

区管理公司租用了约1000亩土地，

土地租赁期限为20年，即从2018年

12月1日至2037年11月30日止，租

赁土地的用途是用于采摘园花海等

休闲农业建设。租赁合同还约定，

每年的租金共计为 70 万元，在协

议期间，不得随意更改土地用途。

记者在采访中了解到，龙凤山

古镇的建设不仅没有严格控制限

制类用地项目供应，还可能存在超

容积率建设的行为。

根据伊川县政府官网公示的

国有建设用地使用权出让成交公

告，龙凤山景区管理公司获得的

YDJ2019-40、YDJ2019-43两宗旅

游产业用地，容积率≤0.3、建筑密

度≤15% 、绿地率≥20%，使用年限

为40年。

记者获得的一份资料显示，根

据项目方提供的数据，YDJ2019-

40地块的容积率需要提升至0.65，

YDJ2019-43地块的容积率需要提

升至0.45。

对此，政府方面提出了两种补

缴方案，一是将已经出让地块及地

上附着物按市场评估价值评估补

偿收回后重新出让，缺点是需要大

量资金；二是行政处罚后，按规委

会研究容积率补缴出让金（行政处

罚已免）。

为何会超容建设？“多建面积

多盈利，在利益的驱动下而违法违

规。”王玉臣认为，超容积率建设会

导致整个项目的建设超出原定建

筑规模而违法用地，甚至还可能违

规建设、违法施工。

“首先，这很明显属于违法用

地，即违反了土地使用权出让合

同的相关约定，应当受到土地管

理法等相关土地方面违法的处

罚，比如拆除、罚款、恢复原状

等。其次，这种情况往往还伴随

着违规建设，即并没有取得相应

的超建面积的规划手续，如建设

工程规划许可证等，则属于违规

建设，应当受到违反规划的相关

处罚，比如没收违法所得、罚款、

恢复原状等。最后，还可能存在

违法施工，如果超建面积没有规

划手续、土地手续，也不可能有相

应的施工许可，则亦存在违法施

工，应当受到违法施工方面的处

罚，比如停工，处罚等。”王玉臣认

为，在这种情况下，项目单位应当

积极和相关的部门进行沟通，如

实上报违法违规的事实，接受相

关部门的处罚。如果最终不拆除

超建面积，则需要补缴土地价款。

根据《建设用地容积率管理办

法》规定，以出让方式提供国有土

地使用权的，在国有土地使用权出

让前，城市、县人民政府城乡规划

主管部门应当依据控制性详细规

划，提出容积率等规划条件，作为

国有土地使用权出让合同的组成

部分。任何单位和个人都应当遵

守经依法批准的控制性详细规划

确定的容积率指标，不得随意调

整。不得以政府会议纪要等形式

代替规定程序调整容积率。建设

单位或个人违反本办法规定，擅自

调整容积率进行建设的，县级以上

地方人民政府城乡规划主管部门

应按照《城乡规划法》第六十四条

规定查处。

而《城乡规划法》第六十四条

规定，未取得建设工程规划许可证

或者未按照建设工程规划许可证

的规定进行建设的，由县级以上地

方人民政府城乡规划主管部门责

令停止建设；尚可采取改正措施消

除对规划实施的影响的，限期改

正，处建设工程造价百分之五以上

百分之十以下的罚款；无法采取改

正措施消除影响的，限期拆除，不

能拆除的，没收实物或者违法收

入，可以并处建设工程造价百分之

十以下的罚款。

记者获得的相关上述资料显

示，根据补缴出让金测算方案，龙

凤山景区管理公司需要补缴3800

多万元的地价款。

对此，伊川县自然资源局未做

正面回应。记者多次联系龙凤山

景区管理公司也未果。

本报记者 黄永旭 王登海 洛阳报道

作为历史文化名城，河南洛

阳拥有令人羡慕的文化遗产，多

个朝代在此建都，历史遗迹颇丰。

但住房和城乡建设部、国家

文物局 2019 年的通报指出，在对

国家历史文化名城和中国历史文

化名镇名村保护工作开展评估检

查时发现，洛阳市在古城或历史

文化街区内大拆大建、拆真建假。

一方面是历史文化街区的大拆

大建，另一方面却是当地大量“仿古”

建筑的兴起。位于洛阳伊川的龙凤

山古镇，即是当地典型的仿古建筑。

据了解，龙凤山古镇生态旅游

度假区项目总占地5000余亩，分三

期建设，计划总投资30亿元。截至

目前，占地1200亩的一期已经建成

运营，其主要建筑风格多为青砖黛

瓦飞檐翘角的仿古建筑。

此外，《中国经营报》记者还

了解到，龙凤山古镇或还存在超

容积率建设的行为。
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洛阳龙凤山古镇的“仿古”生意

巨资建设仿古镇

据了解，龙凤山古镇生态旅游

度假区项目总占地5000余亩，分三

期建设，计划总投资30亿元。目前

占地1200亩、投资8亿元的一期建设

已全部完成，度假区现开放的景点主

要有：伊水瑶古镇、民宿村、特色酒

店、游乐场、风车花海、研学基地等。

记者采访了解到，龙凤山古镇

自开门营业以来就毁誉参半，评价好

的认为，龙凤山古镇的建设为当地市

民提供了一个游玩的好去处，从而进

一步完善了当地的旅游化生态结构，

提升了整个城市的知名度。评价不

好的认为，龙凤山古镇就是在山谷兴

建的仿宋古建筑罢了，只是把大街小

巷的各种小吃汇聚在了一起，“远不

像快手、抖音上宣传的那么好。”

龙凤山古镇建筑风格多为青

砖黛瓦飞檐翘角的仿古建筑，一期

已经进入运营状态，在古镇最西边

是民宿村，核心区域是商业街区，

主要经营业态是潼关肉夹馍、重庆

小面等地方小吃，除此之外还有酒

店、游乐场、花海等设施。

龙凤山古镇内的餐饮从业者告

诉记者，龙凤山古镇曾在短时间内

出现了游客爆满的局面，但最终“昙

花一现”，运营至今，曾经火爆的局

面不再重现。“主要是很多游客来了

之后发现，与其他古镇没有差别，于

是在口口相传之下，使得这里的游

客越来越少。现在已经稳定下来

了，节假日、周末游客稍微多一点。”

“古镇旅游应该以原生丰富的

历史资源和文化背景吸引游客，但

是为了推进经济发展，进行大规模

的现代化开发建设，各种仿古建筑

和千篇一律的毫无特色的仿古商

业街的建设，给游客带来枯燥乏味

的感觉。”业内专家认为，旅游者喜

欢体验异地的真实文化，但是，一

些模仿式、没有原生文化系统的仿

古镇只得其形，未得其髓，将会在

仿古建筑中渐行渐远。

租用农地

超容建设？

“过去如果是一种生存，现在

生活加入了更多的色彩。”提起在

密云的生活，叶子阿姨说。她和丈

夫唐叔叔是万科密云弗农小镇一

期业主，在来到密云前，曾久居中

关村。退休后，叶子阿姨和丈夫选

择搬离都市，来到弗农小镇。

都市人所期待的自然是远山、

密林、伸手可触的绿草白花，不是

原始、蛮荒和荆棘丛生。如何能在

“出世”和“入世”中保持恰到好处

的平衡，在自然和商业文明之间保

持恰到好处的平衡，实现真正的诗

意生活？万科弗农小镇深谙此道。

远山密林，温柔贴近自然
北京城区外70公里，是三面环

山的密云。这里全区林木生态覆

盖率高达 73.63%，负氧离子含量

高，是北京空气质量最佳地区之

一，一年中约80%以上的天数空气

质量都好于二级，是北京少有的天

然氧吧。除此之外，密云最为人们

所称道的是水。多年来，密云水库

最高水位水面面积达到约188平方

公里，水体质量始终稳定保持在国

家二类饮用水标准。

在这里，万科充分尊重每一块

土地的属性及特色，以占地面积

100万方打造其在北京的首个小镇

系作品——弗农小镇［京房售证字

（2020）33号］。小镇本身位于水源

保护区内，离水库水面最近的A02

地块，距离水库不到1公里，天光水

色尽收眼底。

入住弗农小镇以来，叶子阿姨

悉心打造属于自己的小花园：“花

园，要让它有个视觉上的延伸，所

以我做了个小坡。”而花园里的植

物与原始森林中的不同，一旦生长

起来，会带着一种人文的野性。叶

子阿姨说，她的理念是既要有大自

然的贴合，还要有一定的温柔。

万科理解客户的诉求，在弗农

小镇设计初期，便考虑到了客户的

需求。“北京的高知客群在置业时

会带着情怀，而弗农小镇的那种对

自然的还原方式吸引着他们。这

里的阳光、星空正是为这些客群提

供了生活的向往。”项目方表示。

万科笔下的小镇，有开心农

场、蒙梭动物园、初心教堂、磨坊、

苹果园、钟楼、薰衣草海，呈现约12

万平方米花园。小镇运营至今，约

236 种花卉在这里安家，苹果园内

的789棵苹果树每年结出果实。

“精品小镇”，享品质墅居
对质感的追求不止在表面，万

科等大型开发商的到来为密云带

来了另一种可能：别墅高品质精工

交付。而弗农小镇是市面上不可

多得的度假类别墅产品，这类产品

能够更大程度满足业主对于度假

的改善需求。

项目方介绍，目前小镇主推户

型为叠拼户型。作为弗农小镇的压

轴作品，万科在最后一期选用了位于

项目中心偏北的地块——A02 地

块。该地块地势平稳，是小镇最方正

的一个住宅用地。同时，这个地块也

是小镇距离水面最近的区域，北面再

无任何视野遮挡，可视景色极佳，业

主在家中即可观景云蒙山及水库。

除此之外，经过一期及二期产

品的探索，A02地块也成为万科深

入了解客户需求后的全新理念产

品，相较此前，更为符合目前第二

居所需求人群的居住需要。其

中，项目最大的改进便是取消了

洋房的产品，全部产品均为别墅

类户型，进一步降低地块的容积

率，栋与栋之间的楼间距拉大至

约 25 米，部分区域的日照比能够

达到约 1∶1.9，切实提升业主的居

住舒适度及社区环境。

项目方表示，目前弗农小镇叠

拼别墅销售火热，上叠已经售罄，中

叠和下叠产品目前在售，客户可按

需选择。下叠建筑面积为约187平

方米，实得面积约240平方米，总价

约550万元起（价格有效期至2021

年12月31日），赠送南北建筑面积

70平方米双庭院。据项目方介绍，

下叠的最大特色是院子和大客厅，

二者透过开敞的玻璃门相互融合，

与客厅同面宽的落地窗将自然光引

入到室内，晴天光影跳跃，落在书

本、茶杯上，挥作惬意图景。厨房可

分可合，能够通过空间变换拓展视

觉感受，同时满足家人的交流与互

动。首层北向的房间可以满足多种

个性化的布置学区，安静且清幽的

环境也是创作者的理想的小型工作

室；下叠的二层为卧室休息层，三房

两卫的格局适合三代人居住。

而中叠户型则是总价控制最为

理想的户型，建筑面积约 140~150

平方米，总价在约350万元左右（价

格有效期至 2021 年 12 月 31 日）。

虽然总面积不大，却能够做到优越

的进深比：面宽达到约8米的南向

横厅，进深约11.1米。此外，中叠两

层皆做到南北通透，加上露台单层

面积能够达到建筑面积约100平方

米。中叠户型中，边户为转角阳台，

横跨南边及侧面，建筑面积达到约

15平方米，中间户的露台面积也能

够达到约10平方米。餐厅正向面

对大尺寸落地窗及露台，坐在餐桌

前，远方山景一览无遗，这便是头部

房企万科产品力的体现。

小镇之中，生活丰盛
运营至第四年，迎来约千户业

主入住，弗农小镇逐渐生长出“家”

的温柔质感。今年，小镇商街投入

使用，迎来日出食堂的入驻。“食

堂”主厨彭建新从事餐饮工作约23

年，曾三次担任国宴出品负责人，

并参与国宴菜单菜品设计，此前一

直在四星或五星级酒店工作。

相似的气质总会互相吸引，年

纪渐长，彭建新回到密云，落脚弗

农小镇，希望“在离家最近的地方，

做自己想做的事”。他说，自己喜

欢最普通的食材，期望能通过自己

的双手，把白菜做出龙虾的味道，

为小镇居民带来高品质又不失烟

火气的食物，让业主在不想做饭的

日子也能够吃到家的味道。项目

方介绍，日出食堂的入驻只是第一

步，后续超市、菜市场等也将在小

镇商街入驻。届时，小镇从“度假”

到“住假”的转变将更加明确，商街

之中蕴藏的生活感也将更加浓郁。

而君澜酒店的入驻和运营，将

为更多社区活动带来支点。项目

方表示，2020年9月，君澜酒店签约

入驻，将于近期开始投入运营。酒

店开始运营后，将为社区活动提供

更为完善的运营支持，例如简单但

具有特色的艺术体验课程、四季耕

作体验、徒步探索、野炊露营等等，

丰富着小镇的生活场景。

试想这样一幅图景：打开门，与

志趣相投的朋友谈天说地；关上门，

种花种草，拥有自己的一方天地。

在弗农小镇，理想能够照进现实。

今年6月底，“小镇主理人”计

划正式开启。以小镇居民自身的

意愿为主导和原点，邀请爱生活、

喜欢分享的小镇业主参与到小镇

的社群活动中，叶子阿姨便是一位

小镇主理人，而她的咖啡小社群名

为“小镇咖友会”。

“任何事物，你要站在合适的

角度看，它才好，不能让它太突兀，

也不能让它太隐藏，让它时隐时现

的出现在你的视野里，是最好的。”

这是叶子阿姨对待花园里植物的

态度，也是她对待生活的态度。

在弗农小镇，对生活真切、柔

软、丰盛的期许都有处安放。

让田园牧歌照进现实 万科求解“理想小镇”

广告

实景图
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