1、建议第20200125号
案    由：关于恢复沙井马安山工业区规划立交桥用地为建设用地的建议
提 出 人：陈成就(共1名)
办理类型：主办汇办
承办单位：市规划和自然资源局,宝安区人民政府
内    容：
    2017年11月，本人等8名代表在市人大六届三次会议上提出了《关于恢复沙井街道马安山工业区规划立交桥用地为建设用地的建议（第20170111号）》，原市规划国土委答复：随着轨道11号线的建成投入运营，宝安大道沙井段沿线节点方案存在优化空间，同时由于轨道11号线采用高架方式通过宝安大道与沙井南环路节点，对图则中规划立交方案的实施有一定影响；根据其正在编制的《宝安沙井地区交通专项规划》，沙井南环路与宝安大道节点已由原规划的苜蓿叶式立交调整为平面交叉口，待该规划通过策略委审批后将尽快开展立交用地的调整工作，以期尽快发挥土地的实际价值（详见深规土函【2017】3310号）。同月，深圳市城市规划委员会发展策略委2017年第5次会议审议通过了《宝安沙井地区交通专项规划》，该规划明确南环路与宝安大道节点由原规划的苜蓿叶式立交调整为三层立交，实际立交用地需求已大幅度减少。按上述规划对立交用地进行优化调整后，将进一步释放周边土地空间，提升土地节约集约利用水平，促进社区股份公司用地开发建设。
    在此基础上，沙井马安山股份合作公司已于2018年上半年启动马安山工业区城市更新单元计划申报前期工作，以期加快推动规划立交调整的具体实施工作。此后该股份公司自行委托深圳市综合交通设计研究院对南环路与宝安大道节点规划立交用地进行了详细研究。研究成果结合项目区位条件、国家及深圳有关设计规范、道路建设现状、土地节约集约利用、上层规划等多个角度对项目更新方向及法定图则原立交用地优化调整进行了可行性和必要性论证，并结合《宝安沙井地区交通专项规划》提出了三层立交具体的建议方案，对项目前期工作形成了强有力的技术支撑。与此同时，该股份公司也积极与政府交通运输部门、规划和自然资源、城市更新、工业和信息化等职能部门开展了反复沟通，各部门给予了大力支持。但因该事项涉及法定图则调整，目前仍进展缓慢，导致上层次规划迟迟不能落实，已严重影响了社区城市更新开发建设和长远经济发展，社区群众反映较为强烈。为此，再次建议相关部门加快推进立交用地规划调整，同时加快推动周边城市更新项目实施，促进社区经济发展，保障社区集体利益。具体建议如下：
    一、建议按照市城市规划委员会发展策略委员会审议通过的《宝安区沙井地区交通专项规划》相关要求落实立交改造方案，取消原法定图则规划的沙井南环路与宝安大道交汇节点的苜蓿叶式立交，采用沙井南环路主线双向六车道下穿、辅道与宝安大道平交、宝安大道主线双向六车道上跨的三层菱形立交方案。
    二、基于上述立交用地优化思路，从土地合理利用角度出发，建议对节点周边的法定图则原规划立交用地予以优化调整，进一步释放土地空间：
    （一）将其中部分用地预留用于沙井南环路和宝安大道节点立交改造用地；
    （二）将其中部分用地预留用于公园绿地，作为片区紧缺的公共开放空间；
    （三）通过周边城市更新贡献上述预留道路用地及公园绿地后，剩余部分用地恢复为社区可开发建设用地，增强周边更新项目的可实施性，否则周边项目地块均存在过于狭小及不规整的情况，不但缺乏规划合理性，土地贡献率也过高，将导致可实施性极低。
[bookmark: _GoBack]    三、宝安大道和沙井南环路节点属于门户位置，并在轨道11号线马安山站50-500米覆盖范围内，处于“大会展”和“大空港”片区双轮驱动辐射范围内，区位优势明显，适宜发展商业等功能，建设标志性项目，提升城市形象。所在法定图则为2009年编制，现已超过十年，部分用地规划功能已不符合现阶段发展需求，因此，建议在规划立交调整过程中对周边相邻区域进行统筹研究，合理确定用地功能和发展方向，促进片区开发建设和长远发展。
