《深圳市拆除重建类城市更新项目用地审批规定》（印发稿）政策解读

一、政策背景
[bookmark: _GoBack]2016年我市实行城市更新强区放权。根据《深圳市人民政府关于施行城市更新工作改革的决定》（深圳市人民政府第288号令）（以下简称“288号令”）、《深圳市人民政府关于深化规划国土体制机制改革的决定》（深圳市人民政府令第298号）（以下简称“298号令”），城市更新项目用地审批及其涉及的农转用实施方案审批职权调整至各区政府（含新区管理机构，下同）行使。在强区放权新形势下，为做好改革后省、市、区之间的工作衔接，更好的指导和规范拆除重建类城市更新项目用地的审批工作，提高审批效率，结合国家、省、市关于土地管理的相关规定制订《深圳市拆除重建类城市更新项目用地审批规定》（以下简称《规定》），作为各区城市更新机构审批城市更新项目用地及其农用地转用实施方案工作的依据。
二、主要内容
《规定》共十九条，主要内容如下：
（一）关于政策适用范围
《规定》适用于开发建设用地及其农用地转用实施方案的审批工作。
（二）关于用地审批职权划分
根据288号令及其实施意见、298号令，市规划国土主管部门为城市更新业务主管部门，负责开发建设用地及其农用地转用实施方案的政策拟订和业务指导工作，每半年汇总各区审批情况并报告市政府；各区政府负责开发建设用地及其农用地转用实施方案的审批工作；各区城市更新机构负责具体审查及报批工作，相关部门在职责范围内做好配合工作。
（三）关于用地审批范围
城市更新项目以城市更新单元规划划定的项目拆除范围为单位，按照城市更新单元规划确定的分期实施时序进行用地审批。《规定》区分涉及分期但不分项目实施、不涉及分期但分项目实施、分项目后又分期实施、分期后又分项目实施等四种情形，对开发建设用地审批的单位进行了明确。一个整体范围内包含多块开发建设用地的，全部开发建设用地应当同时办理用地审批手续,后续应当同时办理土地使用权出让合同签订手续。
（四）关于用地申请材料和审批条件
按照《国土资源部关于修改〈建设用地审查报批管理办法〉的决定》、《广东省国土资源厅关于贯彻落实国家改进和优化建设项目用地预审和用地审查意见的通知》、《深圳市财政委员会 深圳市规划和国土资源委员会关于进一步明确新增建设用地土地有偿使用费缴交流程等事项通知》、《关于同意授权深圳市人民政府行使相关土地管理权限的批复》、《深圳市城市更新办法》及其实施细则，结合地质灾害防治管理、土壤环境调查评估等相关政策的规定，《规定》明确了开发建设用地及其农转用实施方案审批的申请材料和审批条件。
（五）关于开发建设用地涉及已批未建设用地腾挪的情形
与《深圳市城市更新办法实施细则》和《深圳市拆除重建类城市更新单元规划编制技术规定》（以下简称《更新单元规划编制技术规定》）相衔接，《规定》从用地审批的角度出发，对该种情形在城市更新单元规划审批、项目实施主体确认、不动产权证注销、用地审批、用地出让等阶段的工作进行了规定。遵循等面积、等年期、等开发强度、等功能的原则，腾挪用地的面积、用途、容积率、出让年期和起始日期按被腾挪用地土地使用权出让合同的约定执行。
（六）关于城市更新单元范围内含架空连廊、跨街建筑物或地下空间的情形
《规定》与《更新单元规划编制技术规定》相衔接，明确了开发建设用地范围外公共架空连廊和公共通道的用地审批申请人、审批部门和审批程序。同时，《规定》明确了架空连廊、跨街建筑物或地下空间的水平投影范围、面积和竖向标高应在建设用地审批时明确。但考虑到用地审批阶段难以明确其具体空间位置，《规定》提出，在建设工程规划许可阶段，可以根据城市更新单元规划和相关标准规范对其水平投影范围、面积和竖向标高进行适当调整，并签订土地使用权出让合同补充协议，无需重新申请建设用地审批。
（七）关于分期实施的城市更新单元中存在后期项目拆除范围内合法用地指标不足的情形
城市更新单元规划以城市更新单元为单位进行规划统筹，分期实施的城市更新单元内可能存在后期项目拆除范围内合法用地指标不足的情形。对于这种情形，后期项目合法用地指标不足部分，可使用已签订土地使用权出让合同的项目合法用地指标超出已出让开发建设用地面积的部分。超出的合法用地指标存在多种用地类别时，按照地价测算次序使用。
（八）关于城市更新项目涉及非农建设用地与农村城市化历史遗留违法建筑处理用地重叠的情形
按照尊重历史，保障原农村集体权益的原则，根据非农建设用地划定的先后，《规定》对非农建设用地在农村城市化历史遗留违法建筑处理用地处理完成前划定和处理完成后调入两种情形，分别规定了不同的处理原则。
（九）关于城市更新项目涉及非农建设用地与旧屋村用地重叠的情形
对于非农建设用地与旧屋村用地重叠的，重叠部分按非农建设用地处理的，旧屋村用地不计入合法用地指标；重叠部分按旧屋村用地处理，非农建设用地可在拆除范围内另行计入合法用地指标，无需再调整非农建设用地方案。
（十）关于用地审批时限和程序
结合行政许可的有关规定，开发建设用地审批时限为20个工作日。审批程序如下：
[image: ]
图1  开发建设用地审批流程图

（十二）用地移交和非农建设用地指标核销
城市更新单元规划确定无偿移交政府的用地应在城市更新项目签订土地使用权出让合同前移交。城市更新项目拆除范围内涉及非农建设用地的，区城市更新机构应通知市规划国土主管部门辖区派出机构在城市更新项目签订土地使用权出让合同前核销非农建设用地指标。
（十三）关于农用地转用实施方案审批时限和程序
项目开发建设用地如涉及占用农用地、未利用地的，其农用地转用实施方案由区城市更新机构拟订并与开发建设用地同步报区政府审批。程序如下：
[image: ]
图2  农转用实施方案审批流程图

（十四）关于土地利用计划指标的使用
区城市更新机构编制更新项目农用地转用实施方案前应征求市规划国土主管部门辖区派出机构意见，明确新增建设用地指标的来源。市规划国土主管部门辖区派出机构根据区政府核发的批复做好辖区农转用指标使用台账管理工作，并按要求定期报市规划国土主管部门汇总。
（十五）信息公开
区政府核发建设用地批复、农转用实施方案批复后，区城市更新机构应分别在项目现场及门户网站将用地批复、农转用实施方案批复予以公开。
（十六）关于生效日期
《规定》自发布之日起施行。
image2.png
R ERIRIT RUPER, e KHDEH

—> XBFE ———>

REEFIHE R ST o WEHYEBE ——> WISEXBAT
PRt R SRR BT BRI TadeE
#EniE
Rigi S TR REATEHSERIE iR
EETHAREE. #t «— EXRDEERINBN . gRaTsiE <—
M= TE BT, BXIHREE) BRI
el
FRMbEffES TR, DUCHY

<« 1

ARATEES
BB




image1.png
SCiER
i

WiE |
s

XBufe FXBAFHRE

[ wEs =

L me _, RRER
=R G

—

BRI

RBATT | REETE
pociin-) [SNR--=

E3}

KBTS
T REs

TS, KEFET
=K EFETATE

Ls

EXRGHELERE

=ED

1], EURETHEAT





《深圳市拆除重建类城市更新项目用地审批规定


》


（


印发


稿）


政策解读


 


 


一、


政策


背景


 


2016


年我市实行城市更新强区放权。根据


《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


第


288


号令


）


（以下简称“


288


号令”）


、


《深圳市人民政府关


于深化规划国土体制机制改革的决定》（深圳市人民政府令


第


298


号）


（以下简称“


298


号令”）


，城市更新项目用地审批


及其涉及的农转用实施方案审批职权调整至各区政府（含新


区


管理机构，下同


）行使。


在强区放权新形势下，


为做好改


革后省、市、区之间的工作衔接，


更好的指导和


规范拆除重


建类城市更新项目用地的审批工作，提高审批效率，


结合国


家、省、市关于土地管理的相关规定


制订


《


深圳市拆除重建


类城市更新项目用地审批规定


》


（以下简称《规定》）


，作为


各


区城市


更新


机构


审批


城市


更新项目用地及其农用地转用


实施方案工作的依据。


 


二、


主要内容


 


《规定》共十


九


条，主要内容如下


：


 


（一）


关于政策


适用范围


 


《规定》


适用于


开发建设用地


及其农用地转用实施方案


的审批工作。


 




《深圳市拆除重建类城市更新项目用地审批规定 》 （ 印发 稿） 政策解读     一、 政策 背景   2016 年我市实行城市更新强区放权。根据 《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 第 288 号令 ） （以下简称“ 288 号令”） 、 《深圳市人民政府关 于深化规划国土体制机制改革的决定》（深圳市人民政府令 第 298 号） （以下简称“ 298 号令”） ，城市更新项目用地审批 及其涉及的农转用实施方案审批职权调整至各区政府（含新 区 管理机构，下同 ）行使。 在强区放权新形势下， 为做好改 革后省、市、区之间的工作衔接， 更好的指导和 规范拆除重 建类城市更新项目用地的审批工作，提高审批效率， 结合国 家、省、市关于土地管理的相关规定 制订 《 深圳市拆除重建 类城市更新项目用地审批规定 》 （以下简称《规定》） ，作为 各 区城市 更新 机构 审批 城市 更新项目用地及其农用地转用 实施方案工作的依据。   二、 主要内容   《规定》共十 九 条，主要内容如下 ：   （一） 关于政策 适用范围   《规定》 适用于 开发建设用地 及其农用地转用实施方案 的审批工作。  

