《深圳市拆除重建类城市更新单元规划审批规定》（征求意见稿）起草说明

为进一步规范和完善我市拆除重建类城市更新单元规划审批工作,提高行政效率，我局起草了规范性文件《深圳市拆除重建类城市更新单元规划审批规定》（征求意见稿）。根据《广东省行政机关规范性文件管理规定》和《广东省人民政府办公厅关于进一步加强行政机关规范性文件监督管理工作的意见》（粤府办〔2014〕32号）有关要求，就文件制定事宜做说明如下：
一、起草背景和必要性
2009年，《深圳市城市更新办法》正式发布，确立深圳城市更新实行更新单元规划和年度计划管理制度，并明确了拆除重建类城市更新活动必须以纳入城市更新年度计划、制定城市更新单元规划为前提条件。2012年《深圳市城市更新办法实施细则》（以下简称《实施细则》），2016年第三版《关于加强和改进城市更新实施工作的暂行措施》（深府办〔2016〕38号，以下简称《暂行措施》）相继出台，对《更新办法》施行后工作实践中出现的新情况、新问题进行了补充和规定。
为明确城市更新单元规划的审批职能分工，规范审批流程，提高行政效率，2013年我委出台了《城市更新单元规划审批操作规则》（深规土[2013]786号，以下简称《审批操作规则》），有效规范了我市城市更新单元规划审批工作。
2016年10月15日，《深圳市人民政府关于施行城市更新工作改革的决定》（深圳市人民政府令第288号,以下简称《决定》）颁布，城市更新全面强区放权，这给全市城市更新管理工作带来新的机遇和挑战。为做好改革后省、市、区之间的工作衔接，保证现行城市更新政策之间的充分衔接，促进全市城市更新有效率、有质量地推进，有必要对《审批操作规则》进行修订。
按照相关工作部署，我局启动了《审批操作规则》的修编工作，在《审批操作规则》的基础上进行调整、修订与优化，形成了《深圳市拆除重建类城市更新单元规划审批规定》（征求意见稿，以下简称《审批规定》），作为各区城市更新机构审批城市更新单元规划工作的依据。
二、制定依据及制定的合法性
（一）制定依据
1.《深圳市城市更新办法》（深圳市人民政府令第290号）
2.《深圳市城市更新办法实施细则》（深府〔2012〕1号）
3.《深圳市人民政府关于施行城市更新工作改革的决定》（深圳市人民政府令第288号）
4.《深圳市人民政府办公厅关于贯彻落实<深圳市人民政府关于施行城市更新工作改革的决定>的实施意见》（深府办〔2016〕32号，以下简称《实施意见》）
5.《关于加强和改进城市更新实施工作暂行措施》（深府办〔2016〕38号）
6.《市规划国土委关于印发<关于城市更新实施工作若干问题的处理意见（二）>的通知》（深规土规〔2017〕3号）
7、《深圳市拆除重建类城市更新单元规划编制技术规定》（深规土[2018]708）
8、《深圳市拆除重建类城市更新单元规划容积率审查规定》（深规划资源规 [ 2019 ] 1 号）
（二）制定的合法性
1.职权调整
《决定》明确：原由市规划和国土资源委员会（以下简称市规划国土委）及其派出机构行使的城市更新项目的行政审批、行政确认、行政服务、行政处罚、行政检查等职权，除地名许可、测绘查丈、房地产预售、房地产权登记、档案管理等事项外，调整至各区政府（含新区管理机构，下同）行使。《实施意见》明确：职权调整后，市规划国土委作为市城市更新主管部门，负责拟订城市更新政策，组织编制城市更新专项规划和相关技术规则、标准，制定管理规范。以上规定与《实施细则》及《审批操作规则》明确的更新单元规划办理职权有了较大调整。故在《审批规定》中对市规划国土委、各区政府、各区城市更新机构的职权做了明确规定。
2.程序调整
《实施意见》对《实施细则》中的城市更新单元规划的办理程序也有了较大调整，明确城市更新单元规划由原来的市规划国土委审查、报规划国土委或建筑与环境艺术委员会审批，调整为区城市更新机构审查，报各区政府或建筑与环境艺术委员会审批。故在《审批规定》中对城市更新单元规划的申报、审查程序作出明确规定。
3.内容调整
随着我市城市更新工作的推进，原《审批操作规则》中的部分内容已不再适应新的城市更新形势；同时《暂行措施》、《编制技术规定》、《容积率审查规定》等政策文件结合新的城市更新形势，推出了多项促进城市更新实施工作的措施。
综上，为了进一步规范城市更新单元规划管理工作，我局依据相关规章、政策，对原《审批操作规则》进行修订后，形成了本《审批规定》。
三、起草过程
我局于2018年启动《审批操作规则》的修编工作，并于于2019年2月形成《深圳市拆除重建类城市更新单元规划审批操作规则》（征求意见稿），征求委员会各处室、各管理局以及各区城市更新局意见，共收集了92条意见，我局根据意见收集情况，对征求意见稿进行了修订，修订完成后，形成《审批规定》及《深圳市拆除重建类城市更新单元规划审批操作规则》，其中，《审批规定》为规范性文件，《深圳市拆除重建类城市更新单元规划审批操作规则》为内部操作规程。
四、主要创新点
一是在大量城市更新实践工作的基础上，进一步系统、全面地提出更新单元规划审批的操作规程。二是对更新单元规划管理过程中出现的更新单元规划制定、修改和调整三种情形均作出相应规定，实现更新单元规划管理三种情形的全覆盖。三是强调城市更新政策的公共利益属性，对申报城市更新单元规划涉及公共利益的部分提出明确规定。
五、主要内容
《审批规定》共二十六条，主要内容如下：
（一）第一章 总则
该部分内容主要提出了起草《审批规定》的依据、适用范围，并明确了市规划国土部门、各区政府、各区城市更新机构的职责分工。
（二）第二章 更新单元规划制定
该部分为《申报规定》的核心内容，主要提出了更新单元规划制定的申报主体、申报材料、审批主体、审批流程及更新单元规划制定的要求，并对城市更新单元规划涉及公共利益的部分提出明确规定。主要体现在以下几方面：
1、完善了更新单元规划的制定要求。更新单元规划的制定应符合城市更新计划、国土空间规划的要求；衔接落实法定图则和各项专项规划要求；符合《深圳市城市规划标准与准则》、《深圳市建筑设计规则》、《深圳市拆除重建类城市更新单元容积率审查规定》以及国家、省、市相关技术规范要求；对于规划统筹提出了新的要求，并规定外部移交公共设施用地不参与用地腾挪。
2、对于移交用地的功能与面积进行规定，在城市基础设施和公共服务设施满足《深标》要求且不影响使用功能的前提下，拆除范围内移交用地面积大于拆除用地面积的50%时，可适当酌减。
3、对更新单元规划制定的审批流程进行梳理，更新单元规划制定的审批流程如下：
窗口收文—区城市更新机构审查—公示—报审批机关审批—公告—归档。
根据城市更新单元规划制定内容，应报不同的审批机关审批：城市更新单元规划制定符合已批准法定图则强制性内容的，由区政府负责审批。除上述规定之外的其他更新单元规划制定，由区政府负责审查并报请建环委审批。
（三）第三章 更新单元规划修改
该章节分为三部分，一是对原则上不修改更新单元规划，的情形作了规定；二是提出了更新单元规划修改的审查要求；三是对更新单元规划修改的申报和审批流程作了详细规定。
（四）第四章 更新单元规划调整
该章节首先规定了不予申报更新单元规划调整的三种情形：一是城市更新单元规划经批准未满两年的；二是城市更新单元内已签订土地使用权出让合同的用地；三是对于存在未批先建违法行为的城市更新项目，应对违法行为进行处理，按照规划确认程序完善相关手续，不再对城市更新单元规划进行调整。其次提出了更新单元规划调整的审查要求。
（五）第五章 其他
[bookmark: _GoBack]该章节明确了规划成果的归档要求，并明确该《审批规定》的有效期限。
