6、建议第20200393号
案    由：关于将布吉新城作为全市二次开发创新示范区的建议
提 出 人：刘亚菁、黄翔、黄建行、张华、陈惠东、刘彩云、张平、洪小红、蓝志刚、玉文、袁长杏、马锐雄、马新礼、廖志仁(共14名)
办理类型：主办汇办
承办单位：市规划和自然资源局,市交通运输局,龙岗区人民政府
内    容：
    一、基本情况
    布吉始建于1852年，自1911年广九铁路开通设置布吉站后，便依托便利的交通优势，迅速崛起，成为广东省的商贸重镇、主要集散基地。但经历了2004年撤镇设街、2006年一分为三、2016年再次一分为二等三次行政区划的调整后，布吉形成了目前居住用地占绝对主导，居住人口高度集中的局面。2019年布吉新城片区被纳入龙岗区“4+9”重点区域版图，总面积10.88平方公里，包含布吉、吉华两个街道，涉及18个社区，共计66.3万人。
    （一）布吉新城二次开发的必要性。布吉新城以深圳东站为核心，辖区内以破旧城中村和老旧住宅区为主，城市面貌脏乱差。高度建成，建成率超过90%，现状容积率较高，建成区毛容积率接近2.0，总建筑面积为1619万平方米，已超过法定图则规划总建筑面积20%。新城范围内总人口为66.3万人，人口密度达6万人/平方公里，个别社区超过10万人，存在着各种安全隐患。由于人口和容积率较高，公共配套和民生服务设施严重不足，交通基本上处于外滞内堵的状态。工业用地少且空间不集聚，建设用地占比达90.15%，现状建成度位列全市第一，未利用空地仅约33公顷，且旧村占居住用地的比例接近60%。片区土地开发不均衡、土地价值没有充分释放、城市空间结构不合理、缺乏经济发展后劲等矛盾日益突出。如果不通过二次开发，简单的综合整治不足以改变城区面貌，解决不了存在的安全隐患问题，也解决不了布吉片区的民生设施短板问题。
    （二）布吉新城面临的机遇。布吉是特区发展热火朝天、大干快上的重要战场，是深圳乃至全国改革开放40年辉煌的精彩缩影，凭借多年来的发展沉淀，布吉在新一轮发展中仍拥有明显的区位优势、交通优势、商贸优势、文创优势和定位优势。但与此同时，布吉发展的产业空间、民生设施、道路交通、安全生产等也面临十分明显的短板。贯彻落实深圳建设中国特色社会主义先行示范区，布吉既有其他建成区域无法比拟的优势，也有充分的必要性和紧迫性。市委市政府提出的“东进战略”赋予了布吉建设东进门户的历史使命，彻底改变布吉的经济区位和战略地位，为布吉提供了前所未有的历史机遇；从粤港澳大湾区区位来看，布吉处于大湾区的高端服务发展带与科技走廊发展带的交汇地带，是深圳市的都市核心区，是城市中轴线上的中部枢纽，又在龙岗新一轮发展中明确纳入4+9重点区域，将会迎来高标准规划建设的机遇，以及各类投资的青睐。支持深圳高举新时代改革开放旗帜、建设中国特色社会主义先行示范区，是继1980年设立深圳经济特区之后，党中央对深圳作出的又一重大战略决策，为广东、深圳改革开放再出发注入了新的强大动力，创造了更为广阔的空间。《意见》明确了深圳建设中国特色社会主义先行示范区的“五大战略定位”，为龙岗区勇当排头兵提供了强有力的支撑，为布吉改革开放再出发注入了新的动力。布吉新城的二次开发既是落实党中央国务院对深圳积极打造高质量发展高地、民生幸福标杆城市先行先试的总体要求，也是实现全市特区一体化、均衡发展的重点举措。
    二、	存在问题
    布吉新城的二次发展主要存在以下问题：
    一是认识不够。布吉的问题形成已久，大多属历史遗留问题，也是布吉长期自发生长中存在的问题，一直未得到有效地解决。因为这些问题异常复杂，很多人都认为布吉的问题都“不急”，放在以后再来解决。如果没有综合性的通盘考虑，仅依靠局部地区的点状改造，不但不能解决布吉现存的问题，可能还会诱增新的社会问题，形成更多的民生短板。
    二是规划无序。布吉新城辖区共被6个法定图则覆盖，其中5个法定图则均超过了五年修编期限，尤其是广深铁路西片区图则接近十年未进行修编，人口和建筑容积率很高，交通与公共配套问题严重，消防安全隐患突出，现有图则已不足以支撑该片区未来发展要求，亟需对整个片区进行系统规划，以便于补足公共民生设施短板。
    三是政策瓶颈。布吉新城的二次开发建设主要采用综合整治、城市更新、土地整备、棚改、利益统筹等一系列手段，综合施策。从现状来看，城市更新遭遇了现状容积率超过2.5的问题，传统的土地整备需要耗费大量的政府资金和人力，由于容积率过高且缺乏有效用地捆绑实施难度较大等等问题，迫切需要从市级层面进行政策创新。
    三、	有关建议
    一是敢于直面困难。参考罗湖二线关插花地棚改模式，建议成立布吉新城二次开发创新示范区指挥部，由分管规划的市领导任总指挥，全力做好布吉新城二次开发的规划建设。由市规划和自然资源局与龙岗区政府牵头组织实施，积极正视存在的问题，敢于直接面对各项困难，以对历史负责任和全面贯彻落实先行示范区的态度、以“志不求易、事不避难”的进取精神努力进行二次开发政策的创新与探索。建议市规划和自然资源局和龙岗区政府抽调专业力量投入到布吉新城的二次开发之中，力争将布吉新城的二次开发打造成为深圳高密度地区二次开发的亮点，为全市积极建设中国特色社会主义先行示范区做出贡献。
    二是加强规划引导。建议由市规划与自然资源局牵头对布吉新城范围内的图则进行梳理研究，提前启动布吉新城规划研究。由市交通运输局牵头对布吉新城范围内的交通路网及组织优化进行研究，尤其是对布吉新城与福田、罗湖中心区的交通快速通道进行梳理。由市轨道办研究深圳东站落实铁总规普速客运始发终到引发对市政基础设施形成的压力以及未来轨道交通在布吉新城的布局和线位优化。从系统上对布吉新城内需要增加的公共设施要求进行研究梳理，结合城总规都市核心区的战略定位，整体打造一个二次开发、站城一体、产城融合的示范区。
[bookmark: _GoBack]    三是积极改革探索。建议由市规划和自然资源局和市城市更新和土地整备局共同牵头对布吉新城所涉及的政策瓶颈问题进行系统研究，从贯彻落实中国特色社会主义先行示范区的角度，积极开展改革探索，从现有城市更新政策和审批程序、土地整备利益统筹政策等方面进行创新，寻找一条适合于布吉新城二次开发的科学路径，以便于指导未来其他高容积率片区的发展。比如在布吉新城范围进行城市更新能否减少保障房配建比例，在其他区域再进行平衡，或是能否捆绑布吉新城范围外其他低密度地区一并进行二次开发腾挪；或是在土地整备方面能否捆绑国有用地一并进行利益统筹，或是在综合整治方面能否再增加局部拆建的比例等等；或是在规划标准方面能否集约土地进行关联度比较高的公共设施复合开发建设，或是增加地下空间容积率从而减少地上建筑比例；或是增加空中联动从而布局更多的空中花园等公共空间；或是结合深圳东站考虑是否进行铁路的局部上盖增加公共设施供给以推进站城一体化建设。
