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坪山区关于进一步改进和完善城市更新
工作的指导意见
（第四次征求意见稿）

为使我区城市更新工作能更好地服务“东部中心”和“三城一区三带”的建设，以有利于强化政府主导、优化工作机制，有利于加强规划引领，统筹利益平衡，有利于提高公共利益、增加公共供给，有利于促进产业升级、拓展产业空间为总的指导思想，以《深圳市城市更新办法》、《深圳市城市更新办法实施细则》和《关于加强和改进城市更新实施工作的暂行措施》等为依据，结合我区实际，制定本指导意见。
    一、坚持规划引领，全面要求城市更新必须围绕“东部中心”建设
（1） 建立健全城市更新规划体系
建立健全以《坪山区城市更新“十三五”专项规划》为统领、以片区统筹规划和重点区域规划研究为依据、以各相关领域专项规划为指导、以城市更新单元规划为抓手的高品质、高效率的规划体系。
按照《深圳市城市更新“十三五”规划》的总体要求，科学编制《坪山区城市更新“十三五”专项规划》，明确“十三五”期间城市更新的目标和方向，提出更新规模和空间布局，指导全区城市更新工作。
探索通过片区统筹规划，统筹开发模式、平衡各方利益、优化资源配置，保障公共利益最大化，实现片区整体开发。重点开展坪山大道沿线、坪山河沿线、地铁14号及16号线站点周边等区域，以及高新区南片区等产业发展重点区域的相关规划研究，明确重点区域开发建设的高标准要求。
强化公共设施、产业等领域专项规划对城市更新工作的指引，为城市更新落实公共利益及产业空间提供规划依据。
（2） 强化规划对城市更新项目的实施指引
通过科学制定各层级规划，强化规划的可操作性，重点保障公共利益落实，实现用地功能、开发强度、公共配套设施、重要节点城市设计等规划要点的刚性约束，明确项目责任和义务、开发建设时序等。
    二、坚持民生保障，刚性约束城市更新必须提升公共配套设施配建水平
（3） 落实城市更新配建公共设施的“坪山标准”
依据“东部中心”定位，教育、文体、卫生、交通、城管等相关部门制定城市基础设施和公共服务设施的“坪山标准”，城市更新严格执行“坪山标准”。
（4） 完善城市更新项目周边公共设施
城市更新项目在满足自身公共设施需求的基础上，必须承担填补周边公共设施缺口的相应责任，促进我区公共设施配建水平提升。
（5） 提高城市更新土地贡献率
鼓励城市更新项目在满足市、区相关政策要求的基础上进一步提高土地贡献率，落实政府急需建设的公共服务设施、轨道交通、次干道及以上道路、河道整治等基础设施用地。
（6） 加大保障性住房、人才住房、政府拆迁安置房、历史遗留问题安置用房配建力度
鼓励城市更新项目增配保障性住房、人才住房、政府拆迁安置房、历史遗留问题安置用房等，政府按成本价予以回购。
（7） 优先建设公共设施
城市更新项目必须优先办理公共设施用地入库手续，确保公共设施与项目首期同步规划、同步建设、同步验收、同步使用。
（8） 完善城市基本安全保障
对存在危险边坡、地陷、内涝、危旧房屋等重大安全隐患的地区，优先推进城市更新改造工作，落实安全生产要求，营造宜居宜业的城市环境。
    三、坚持产业为本，突出强调城市更新必须拓展产业发展空间
（9） 引导城市更新项目增加产业空间
改造方向为住宅或商业的城市更新项目，原则上以拆除的产业用房建筑面积为基数按一定比例还建产业用房。引导城市更新项目增配产业用房或贡献产业用地，为坪山产业发展提供空间保障。
（10） 大力推进旧工业区改造项目
大力推进拆除重建类、综合整治类旧工业区改造项目，鼓励有实力的企业带产业项目实施旧工业区改造，其产业项目必须符合区产业发展导向。通过城市更新引导高端创新型产业集聚发展，逐步形成创新、优质、高效的产业集群。
（11） 积极促进职住平衡
鼓励改造方向以居住、商业为主的城市更新项目搭载产业空间。
    四、坚持精品工程，强力引导城市更新必须实现“深圳质量”
（12） 实施绿色更新
践行“城市修补、生态修复”理念，在城市更新中实施海绵城市、绿色建筑、绿色出行、街区开放、垃圾减量、固体废弃物分类处理、再生资源回收利用等举措，倡导高品质城市更新。
（13） 注重人文更新
充分注重对历史脉络、人文资源、文物遗迹等的保护和利用，鼓励通过城市更新对历史文物进行活化保育。通过物质环境更新，引导原村民工作模式、生活习惯、思想观念等方面的转变。
（14） 实现城市整体建筑风格的和谐
重视城市整体风貌的营造，注重对传统建筑风格的解读，营造和谐共生的城市整体风貌。
（15） 对标国际先进城市
依托“粤港澳大湾区”的总体战略部署，对标国际先进城市建设标准，积极落实“质量提升突破年”的相关要求，以优质高效的“坪山质量”为“深圳质量”代言。
    五、坚持政府作为，系统管控城市更新必须建立创新有序的发展模式
（16） 积极探索政府主导推进城市更新
重点开发区域、公共设施供需矛盾突出的区域、城市基础设施落后的区域、实施难度较大的区域，积极探索政府主导、区属国企参与的城市更新实施模式。
（17） 创新复合式土地二次开发模式
整合资源，创新城市更新与土地整备、棚户改造等相结合的复合式土地二次开发模式。
（18） 实施阳光更新、廉洁更新
建立健全城市更新各项工作制度，严格落实公示、公告要求，公开全部工作流程、权责清单，实施事前事中事后全流程廉政监督。
（19） 强化基层组织属地责任
街道、社区和股份合作公司必须重视城市更新项目全过程的维稳工作，对辖区范围内的违法、违纪行为要进行有效管控，避免出现群体性事件，保证城市更新工作和谐健康地开展。
（20） 督促企业依法依规开展城市更新工作
开发企业在城市更新项目开展过程中，必须严格遵守相关法律法规，落实诚信原则，充分承担企业的社会责任，接受政府和社会的共同监督。
本指导意见自发布之日起施行，有效期三年。本指导意见施行前我区相关规定和做法与本指导意见不一致的，以本指导意见为准。
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