《汕头市旧城镇、旧厂房、旧村庄改造项目

配套公共服务设施管理办法》的解读
一、工作背景

为贯彻落实新时期省、市推进旧城镇、旧厂房、旧村庄改造工作的部署，根据2018年7月16日市政府颁布的《关于印发〈汕头市旧城镇、旧厂房、旧村庄改造若干管理规定〉的通知》（汕府【2018】63号）的要求，由市城乡规划部门会同有关部门制定“三旧”改造项目配套公共服务设施的具体实施办法，以科学指导我市“三旧”改造项目的建设，完善有关公共服务设施配套，进一步提升我市“三旧”改造的建设水平。

二、工作依据

1、《汕头经济特区城乡规划条例》

2、《汕头经济特区城乡规划管理技术规定》

3、《城市居住区规划设计规范》GB50180-93（2016年版）

4、《汕头市人民政府关于印发〈汕头市旧城镇、旧厂房、旧村庄改造若干管理规定〉的通知》

5、其他法律法规、技术规范和相关政策要求

三、工作原则

“三旧”改造项目的配套公共服务设施遵循应配尽配的原则，并与“三旧”改造项目同步设计、同步建设、同步验收交付使用。

四、主要内容

（一）明确办法的适用范围
本市金平区、龙湖区、濠江区的商品住宅、商业商务、旅游、娱乐康体等“三旧”改造项目的配套公共服务设施管理，适用本办法。澄海区、潮阳区、潮南区以及南澳县的“三旧”改造项目的配套公共服务设施管理，可以参照本规定执行。
（二）明确配套公共服务设施的内容

商品住宅“三旧”改造项目应当根据项目规模，依法建设教育、医疗卫生、文化体育、历史文化、社区服务、行政管理、商业服务、市政公用、道路交通、绿地广场等配套公共服务设施。具体类型及规模按本办法附表二明确。

商业商务、旅游、娱乐康体等“三旧”改造项目应当根据项目类型和规模，依法配套建设市政公用、道路交通、绿地广场等配套公共服务设施。

以上两款规定的配套公共服务设施统称小配套，是商品住宅“三旧”改造项目和“工改商”改造项目的配套义务。将非工业、仓储用地改造为商业商务、旅游、娱乐康体等等经营性用地的项目，不划留小配套用地。

“三旧”改造项目实用地（权属用地）范围内除小配套外根据各层次规划控制为道路广场、大型公园绿地、城市公共服务设施、市政公用设施等公共设施为大配套，其用地由政府依法收储、收回、征收。

（三）明确非实物配套公共服务设施的规定

“三旧”改造项目所在片区的控制性详细规划未要求划留配套公共服务设施用地，或改造项目实用地面积不足1公顷，无法提供有效的配套公共服务设施用地的，除大配套用地外，可通过补缴地价款后不划留配套公共服务设施用地。

（四）明确配套公共服务设施用地划留比例

“三旧”改造商品住宅项目按照规划住宅用地容积率对应配套用地划留比例，容积率从2.5以下至4.5以下，对应配套用地划留比例从15%至23%。工业及仓储用地改造为商业商务、旅游、娱乐康体等项目配套用地划留比例同意为15%。混合项目的配套用地划留比例按照有关公式进行计算明确。具体规定详见本办法附表一。

（五）明确大小配套统筹协调的规定

“三旧”改造项目的大配套用地和小配套用地相加，总配套用地占该项目实用地比例超过40%的，大配套用地足额控制，小配套用地按以下要求统筹协调控制：

（一）大配套用地占该项目实用地比例满40%的，通过在大配套用地中计算视同小配套用地的规模后，不再单独划留小配套用地；

（二）大配套用地占该项目实用地比例不足40%的，通过在大配套用地中计算视同小配套用地的规模后，相应减少小配套用地规模，使总配套用地占该项目实用地比例等于40%。

（六）明确商品住宅“三旧”改造项目配套的规划原则

编制或修改商品住宅“三旧”改造项目的控制性详细规划，应当按照统筹安排、合理布局，避免重复建设的原则，综合考虑项目配套要求、周边片区的设施配套情况以及小配套用地的规模和设施安排的急迫程度，依法合理确定小配套的具体类型和规模。同时，提出不同用地规模等级“三旧”改造项目的配套公共服务设施必配和选配项目内容。

（七）明确“三旧”改造项目配套用地条件的办理

城乡规划行政管理部门依据有关规定和控制性详细规划，向“三旧”改造项目申报主体出具建设用地（包括一并实施的小配套用地）的规划条件，并抄送相关行政管理部门。出具建设用地规划条件时，应当一并明确配套公共服务设施的项目名称、用地范围、建设规模、建设时序，以及建成后是否移交给政府和具体承接单位等内容。

（八）明确 “三旧”改造项目不同类型配套的归属

工业及仓储用地改造为商业商务、旅游、娱乐康体等项目的配套公共服务设施归政府所有。

商品住宅“三旧”改造项目中的教育类（普惠性民办幼儿园除外）、行政管理类、绿地广场类设施；社区服务类中的居委会、社区服务中心、社会福利设施；市政公用类中的垃圾转运站、公厕；道路交通类中的道路用地、公交首末站；以及“三旧”改造项目的改造方案、土地出让合同和监管协议中明确属于政府所有的其他小配套，属于政府所有。

（九）明确 “三旧”改造项目政府所有配套的建设移交

“三旧”改造项目中属于政府所有的小配套委托改造主体代建的，建成后应当移交给政府，具体由改造项目监管机构通知承接单位与改造主体办理移交手续。其中，教育类设施按现行教育管理体制由市或区教育部门承接；绿地广场类设施、道路用地、垃圾转运站、公厕按现行管养体制由市或区城管部门承接；社会福利设施按现行社会福利管理体制由市或区民政部门承接；居委会、社区服务中心、街道办事处由所在地区政府承接；派出所由所在地区公安部门承接；公交首末站由市交通运输部门承接。

（十）明确通过公开竞争方式确定改造主体的“三旧”改造项目配套要求

通过公开竞争方式确定改造主体的“三旧”改造项目，其配套公共服务设施建设按照用地出让合同执行。
（十一）明确小公园开埠区范围的“三旧”改造项目配套要求

汕头经济特区小公园开埠区范围的“三旧”改造项目，按照《关于印发小公园历史文化街区“三旧”改造实施意见的通知（汕府〔2015〕92号）》相关规定执行。

（十二）明确办法的实施期限

本办法自2018年12月1日起实施，有效期至2023年11月30日。有效期满需要继续施行的，根据评估情况重新修订。
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