《深圳市拆除重建类城市更新单元计划审批操作规则》起草说明

一、起草背景和必要性
[bookmark: _GoBack]《深圳市城市更新办法》及其实施细则规定，实施以拆除重建为主的城市更新，应当以城市更新单元为基本单位，以城市更新单元规划为依据，确定规划要求，协调各方利益，落实更新目标与责任。城市更新单元规划的制定实行计划管理，城市更新单元规划制定计划（以下简称“更新单元计划”）实行常态申报机制。
2016年，市政府发布《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》），将原由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、行政检查等职权调整至各区政府（含新区管理机构，下同）行使。其中，城市更新单元计划由各区政府审批，报市规划国土委备案。
自城市更新工作“强区放权”以来，各区陆续开始了更新单元计划的审查和审批工作。一方面，各区普遍反映，在审查更新单元计划过程中，涉及规划土地各方面的业务，专业性强，容易出现理解、掌握不到位，关键要点把握不准等问题，希望市规划国土部门出台更新单元计划审查方面的政策文件，以指导各区开展更新单元计划审批业务。另一方面，强区放权后企业也普遍反映，希望市规划国土部门针对更新单元计划业务出台全市性的审批规则，统一思想认识、明晰政策标准，规范审查和审批程序，避免出现“十区十策”的现象，确保全市更新单元计划工作一盘棋，也便于市场主体开展更新单元计划工作。
此外，为了适应新形势下的更新单元计划工作，《深圳市城市更新单元规划制定计划申报指引（试行）》（深规土告[2010]16号）今年启动修订工作，将出台新一版的《深圳市拆除重建类城市更新单元规划制定计划申报规定》（以下简称《申报规定》）。《申报规定》旨在指导市场主体如何开展更新单元计划申报工作。在更新单元计划申报后，与之对应的，则是区城市更新机构的审查和区政府的审批工作，我委也相应的制定了《拆除重建类城市更新单元计划审批操作规则》（以下简称《审批规则》），指导各区开展更新单元计划的审查和审批工作。《申报规定》和《审批规则》的制定，形成了更新单元计划的申报、审查、审批的完整的政策体系。
二、起草过程
自2016年10月，城市更新工作全面“强区放权”以后，我委便开始系统的对更新单元计划体系进行梳理、反思和检讨，确定了更新单元计划体系的改进方向和发展思路。
2017年4月和12月，我委对各区和企事业单位反映的问题进行了汇总整理和研究，出台了《关于规范城市更新实施工作若干问题的处理意见（一）》（深规土[2017]214号）和《关于城市更新实施工作若凡问题的处理意见（二）》（深规土规[2017]3号）。
在上述政策的制定过程中，结合此前的审查和审批经验，在汇总各区政府和市场主体集中反映的更新单元计划的相关问题的基础上，我委对更新单元计划审查事项和办理流程进行全面梳理，并对审查标准和办理程序进行研究讨论后，形成《审批规则》（征求意见稿）。
2018年4月16日起，《审批规则》（征求意见稿）征求市规划国土委各部门意见，并同步征求各区城市更新机构见，共收到反馈40条意见。反馈意见中，采纳14条,部分采纳2条，解释24条。
在综合各部门意见后，形成本《审批规则》。
三、主要内容
（一）关于《审批规则》的总体思路
《审批规则》与《申报规定》是相互呼应、相互配套的两个政策文件，需要对照和结合，一起使用。《审批规则》全方位的梳理汇总了更新单元计划审查的方方面面，并对应《申报规定》的要求，由浅入深的对所有事项的审查标准、原则和程序等进行了明确。一方面，《审批规则》可以作为初学者的入门指南，减少对更新单元计划的认知误区和盲区，确保更新单元计划审查工作不走偏；另一方面，对于有一定经验的工作人员，《审批规则》可以加深其对更新单元计划的认识，提高工作能力和工作质量。
《审批规则》的主要目的是明晰审查标准和统一办理流程，整个文件包括政策正文和附件两部分，正文部分主要为总则、审查内容、审查和审批程序、计划调整和调出以及其他共五个章节。附件主要有三个：一是更新单元计划审查表，主要是对照政策文本，辅助更新单元计划审查工作；二是更新单元计划公告参考文本及要求，规范更新单元计划公告的内容和格式；三是更新单元计划备案表，主要是指导更新单元计划备案工作。
（二）关于《审批规则》的适用对象
本规则适用于我市拆除重建类更新单元计划制定、调整和调出的审查及审批工作。综合整治类更新单元计划的审查和审批工作，不适用本《操作规则》。
（三）关于更新单元计划的职责分工
更新单元计划的分工主要是市规划和国土部门和各区政府及其更新机构。
市规划国土部门是市城市更新主管部门，负责组织、协调、指导全市更新单元计划的有关工作，负责拟订更新单元计划的政策、组织编制更新单元计划的相关技术规则和标准，负责更新单元计划备案，负责重点更新单元计划统筹报批，组织城市更新单元的标图建库等工作。
各区政府及其更新机构负责更新单元计划的审查、审批工作，负责组织开展重点更新单元计划的申报工作。
（四）关于更新单元计划审查内容
《审批规则》在对更新单元计划审查事项经过全面梳理后，将审查事项汇总归纳为16个审查事项，由浅入深依次分为三大类。第一大类为基本审查，包括材料审查、更新单元名称审查和拆除范围用地面积审查，这3个审查事项属于直接通过核查申报材料、不需要其他辅助措施即可完成审查的内容。第二大类的审查事项为一票否决制的事项，经审查不符合政策规定的，没有修改和讨论的余地，直接不同意该更新单元计划。属于这一类的审查事项共8项，分别为拆除重建的必要性审查、申报主体与更新意愿审查、城市更新五年专项规划审查、合法用地比例审查、标图建库时间审查、建筑物建成时间审查、更新方向审查和信访维稳审查。第三大类是综合判断类审查，该类审查事项需要工作人员结合自身的专业素质和工作经验对核查出来的信息进行综合研判，部分审查事项如与存在偏差的，可以与申报主体协商调整。这类审查事项有5项，分别为现状建设情况审查、规划情况审查、拆除范围合理性审查、公共利益项目审查和可实施性审查。
针对上述16项审查事项，《审批规则》均对照《申报规定》的政策要求，明确了审查时获取信息的渠道和方式方法，明确审查时如何对核查出来的信息进行分类处理，明确如何对信息进行甄别判断得出审查结论。
（五）关于更新单元计划审查及审批程序
《审批规则》对更新单元计划的审查和审批程序进行了规范。一是规范了更新单元计划的办理时限，统一为20个工作日（不含公示及公告时间）。二是规范了办理流程，将更新单元计划的程序统一确定为窗口收文、审查及公示、公示意见处理及报审、计划公告、计划备案和标图建库六大环节，并对相关环节的办理时间和办理要求进行了细化，避免出现增设环节的现象。三是规范了重点更新单元计划的办理要求，对各区政府及其更新机构、市规划国土部门各自的职责分工和审查要求予以明确。
（六）关于更新单元计划备案
按照《深圳市人民政府关于施行城市更新改革的决定》（深圳市人民政府令第288号），更新单元计划由各区政府审批，报市规划国土委备案。《审批规则》对更新单元计划备案的时限要求、申报材料、市规划国土部门核对事项进行了细化，并要求市规划国土部门向社会公布已备案的更新单元计划。《审批规则》还强调更新单元备案的作用和重要性，未予备案的更新项目，不得开展后续工作。这确保更新单元计划备案工作有据可依、有章可循。
（七）关于更新单元计划调整和调出
一是对接《申报规定》对更新单元计划调整提出的申报要求，明确更新单元计划调整的审查标准和审查方式。二是对由申报主体主动申请调出更新单元计划的，明确规定各区更新机构只对调出的更新意愿进行审查，符合要求的即可按程序调出；三是对各区依据相关政策进行计划清理的程序进行了明确；四是衔接《申报规定》提出的新批准的更新单元计划的有效期的相关规定，提出了更新单元计划的延期以及更新单元计划失效的处理方式和程序。
四、政策亮点
本次制定亮点主要包括几方面：
一是全面梳理了更新单元计划审查事项。对更新单元计划审查事项全面梳理，将审查事项汇总归纳为3大类16个审查事项，由浅入深依次分为基本审查、一票否决制审查和综合判断类审查，全面覆盖了更新单元计划的所有内容，确保审查内容无死角。
二是明确了更新单元计划审查的原则和标准。所有审查事项均对照《深圳市拆除重建类城市更新单元规划制定计划申报规定》（以下简称《申报规定》）的申报要求，明确了审查时获取信息的渠道和方式方法，明确审查时如何对核查出来的信息进行分类处理，明确如何对信息进行甄别判断得出审查结论。审查的标准和原则均浅显易懂，便于工作人员理解掌握到位，关键要点把握准，执行不走偏。
三是规范了更新单元计划的办理流程。一是规范了更新单元计划的办理时限，统一为20个工作日（不含公示及公告时间）。二是规范了办理流程，将更新单元计划的程序统一确定为窗口收文、审查及公示、公示意见处理及报审、计划公告、计划备案和标图建库六大环节，并对相关环节的办理时间和办理要求进行了细化，避免出现增设环节的现象。
四是对接《申报规定》，形成了更新单元计划全链条的政策体系。《申报规定》是指导市场主体如何开展更新单元计划申报工作。《审批规则》与之相互呼应、相互配套，两个政策文件同步对照结合使用，形成更新单元计划的申报、审查、审批的完整的政策体系。

