
《深圳市拆除重建类城市更新单元旧屋村范围认定办法（修订稿）》起草说明
为推进我市城市更新工作，进一步规范市域旧屋村范围的认定标准和程序，我委起草了《深圳市拆除重建类城市更新单元旧屋村范围认定办法（修订稿）》（以下简称《认定办法（修订稿）》），现就主要问题说明如下：
一、起草的背景和必要性
2010年，为加快推进我市城市更新工作，保障城市化过程中原农村土地权益，根据《深圳市人民政府关于推进宝安龙岗两区城中村（旧村）改造工作的若干意见》（深府[2006]257号）和《深圳市城市更新办法》，我委制定了《深圳市宝安区、龙岗区、光明新区及坪山新区拆除重建类城市更新单元旧屋村范围认定办法（试行）》（深规土[2010]439号）（以下简称《认定办法（试行）》），明确了旧屋村范围的认定标准和程序，推进了我市城市更新工作，成效显著。但在实际执行过程中，由于旧屋村范围的划定细节性、技术性较强，且旧屋村现实情形各一，《认定办法（试行）》存在规定不细致、覆盖不全面的问题，导致旧屋村认定工作存在一定的困难，常由认定者主观判断，形成各自操作、处置不一的情形。当前城市更新事权下放，为进一步规范管理，保障旧屋村认定工作的规范、有序，有必要以问题为导向、深入调查，对《试行办法（试行）》予以修订。
二、法律定位与效力层次
《深圳市拆除重建类城市更新单元旧屋村范围认定办法（修订稿）》属于深圳市规划和国土资源委员会（市海洋局）制定的规范性文件，为深圳市城市更新工作实施的配套政策之一，适用于深圳市拆除重建类城市更新单元内旧屋村范围的认定。
三、主要内容、制度安排
《认定办法（修订稿）》共九条，主要在《认定办法（试行）》的基础上细化了可纳入与不可纳入旧屋村范围的建（构）筑物与公共服务设施情形、明确了旧屋村范围的边界划定原则、完善了认定程序、扩大了政策适用范围至原特区内。
（一）关于旧屋村的概念范畴
（1）关于适用范围
为进一步推进原特区外城市化改造进程，《关于推进宝安龙岗两区城中村（旧村）改造工作的若干意见》（深府〔2006〕257号）提出“1993年7月14日市政府《关于发布深圳市宝安龙岗区规划国土管理暂行办法的通知》（深府[1993]283号）发布前已经形成的旧屋村，可组织改造”，由此《认定办法（试行）》对拆除重建类城市更新单元内旧屋村范围的认定主要限于原特区外，原特区内的旧（祖）屋集中分布区域则未纳入政策适用范围。当前为进一步推动城市更新工作，促进城市更新项目实施，《关于加强和改进城市更新实施工作的暂行措施》（深府办[2016]38号）提出，“扩大旧屋村政策适用范围，福田、罗湖、盐田、南山等区在1992年6月18日市政府《关于深圳经济特区农村城市化的暂行规定》实施前已经形成的原农村旧（祖）屋的集中分布区域，适用城市更新旧屋村有关政策”。
基于此，《认定办法（修订稿）》在《认定办法（试行）》的基础上，调整政策适用范围为“原特区内在《关于深圳经济特区农村城市化的暂行规定》实施前、原特区外在市政府《关于发布<深圳市宝安、龙岗区规划国土管理暂行办法>的通知》实施前”（以下简称“《规定》或《通知》实施前”）的原农村旧（祖）屋。
（2）关于建设形态与功能
旧屋村范围的认定以《规定》或《通知》实施前的现状测绘成果为准。由于建设时序的差异，在测绘时点下存在正在建设与已经形成两种状态的建（构）筑物，该属于同一时期、临近时点建设的建（构）筑物应具有同等的权益，为公平施策、实事求是，将原《认定办法（试行）》中“实施前已经形成”调整为“实施前正在建设或已经形成（以下简称“已经建设”）”。根据地形图测绘相关规范与实际操作情况，地形图中标注“建”字表示建（构）筑物“正在建设”的情形包括以下三种：地基状态、工程围挡状态、正在建设。具体认定中以测绘成果标识为准。
另考虑到“为旧屋村生活服务的礼堂、祠堂、农贸市场、公厕等公共服务设施”也纳入旧屋村范围，将原“集中居住区域”的表述调整为“集中分布区域”。
（二）关于可纳入旧屋村范围的土地、建（构）筑物、公共服务设施的情形
（1）关于纳入旧屋村范围的公共服务设施情形
《认定办法（试行）》明确为旧屋村生活服务的礼堂、祠堂、农贸市场、公厕等公共服务设施可纳入旧屋村范围，但现实中公共服务设施类型繁多，对球场、晒谷场、风水塘、活动广场、停车场等诸多旧屋村范围内常见的公共服务设施如何认定，《认定办法（试行）》未予明确。
为提高认定办法的可操作性，此次修订对可纳入旧屋村范围的、属于公共服务设施的建（构）筑物，通过归纳式与列举式结合的方法做出了更细致、明确的规定。具体结合旧屋村实际建设情况，参考《深圳市城市规划标准与准则》等相关规范，调整为“为旧屋村生活服务的教育（幼儿园、托儿所、村小学等）、医疗卫生（卫生所、公厕等）、交通（村道、街巷、胡同等）、民俗活动（礼堂、祠堂等）、行政管理与社区服务（居委会、农贸市场等）等公共服务设施”。
关于旧屋村范围内的风水塘、球场、活动广场、晒谷场等公共空间的认定，旧屋村范围主要为对现状建筑区域的认定，考虑到此类公共空间确属“为旧屋村生活服务的”必需空间，为进一步保障社区权益，《认定办法（修订稿）》与城市更新现行政策相衔接，参照零星空地的规定，对划入旧屋村范围的公共空间及其他零散用地限定“不得超过旧屋村范围总用地面积的10%且总面积不得大于3000平方米”。
（2）关于土地、建（构）筑物发生重建、加建、改建、扩建的处置
基于我市城市化发展历程与征（转）地背景，对旧屋村范围的认定以保留旧（祖）屋原貌、现状仍为原农村旧（祖）屋为基本原则。现实中存在为改善居住条件，部分原村民对旧（祖）屋进行了重建、加建、改建、扩建的情形。为保障原村民的居住权益，促进城市更新实施，以及尊重历史、面对事实，《认定办法（修订稿）》对发生少量重建及加改扩建、但不涉及扩大建筑基底范围、尚未严重偏离旧屋村原貌的情形予以纳入旧屋村范围。
根据《通知》《深圳市宝安龙岗两区城市化土地管理办法》（深府[2004]102号）等相关规定，原农村居住用地建筑面积不超过480平方米/户，因此限定旧（祖）屋发生重建及加改扩建后建筑面积不超过480平方米的，可纳入旧屋村范围。《通知》实施前已经建成、建筑面积超过480平方米的，《通知》实施后未进行重建、加建、改建、扩建的，属于纳入旧屋村范围的情形。
对公共服务设施发生加建、改建、扩建、重建的，考虑到原农村建成区域公共基础设施严重匮乏且建筑体量不大，为支持社区发展，仅限定公共服务设施不改变公共服务功能，即原为公共服务设施，现状仍用于公共服务功能的，可纳入旧屋村范围，不对其重建、加改扩建的情形予以限制。
（3）其他情形
1）旧（祖）屋由于年代久远、长期失修、原建筑质量不好等原因，坍塌或废弃的情形。此类情形属于旧（祖）屋的自然变化，旧（祖）屋相关权益不改变，为保障原村民的合理权益，将此类情形纳入旧屋村范围。
2）按照《深圳经济特区处理历史遗留违法私房若干规定》等规定已办理房产证的私房，符合相关认定条件的，可纳入旧屋村范围。
（三）关于不可纳入旧屋村范围的土地、建（构）筑物、公共服务设施的情形
旧屋村范围的认定主要为合理保障城市更新中原农村土地权益，以下情形与旧屋村认定的相关条件不符，不予纳入旧屋村范围：
1）住宅与公共服务设施以外的厂房及其他生产经营性用房
2）《规定》或《通知》实施前已经建设的旧（祖）屋，实施后进行重建、加建、改建、扩建，导致扩大建筑基底范围或建筑面积超过480平方米的，以及《通知》实施后空地上新建设的私房；
3）《规定》或《通知》实施前已经建设的公共服务设施，实施后不再用于公共服务功能的，以及《规定》或《通知》实施后空地上新建设的各类公共服务设施；
4）已出让、已纳入国有土地储备的国有土地及其地上建（构）筑物，原特区内已完成土地及地上建（构）筑物征转及补偿手续的、原特区外已征转的国有土地，按照《深圳经济特区处理历史遗留违法私房若干规定》（市人大常委会第33号，2002年3月1日起施行）等规定已办理房产证的私房除外。
（四）关于旧屋村范围的边界划定原则
由于各旧屋村的现实情形各异，旧屋村范围边界的划定难以确定一致性标准。为指导与规范旧屋村范围边界的划定、尽可能明确相关标准与依据，便于认定工作开展，《认定办法（修订稿）》对旧屋村边界确定的原则、依据予以了明确，在实际划定中需根据所述原则或依据结合实际地形、建设等情况确定具体边界。
（五）关于旧屋村认定工作主体的调整
根据《深圳市人民政府办公厅关于贯彻落实<深圳市人民政府关于施行城市更新工作改革的决定>的实施意见》（深府办[2016]32号）对城市更新工作职权调整的相关规定，将旧屋村认定程序中原“市规划国土部门派出机构”的工作主体调整为“区城市更新机构”。
（六）关于旧屋村范围的认定程序
（1）认定申请应提交的材料，需至少包含以下几项：
1）原农村集体经济组织继受单位（股份合作公司）的书面申请书。申请书应说明旧屋村相关基本信息与概况，包括占地面积、建成时间、使用情况、居住人口、相关私房的产权登记情况、有无《规定》或《通知》实施后建设的私房等情况。
2）按规定制作的旧屋村范围报审图。报审图应在现状实测地形图上制作，标注旧屋村的区位、范围、面积、坐标并附相关电子文件。
旧屋村范围的界定需以《规定》或《通知》实施前市规划国土部门委托的具有测绘资质的单位提供的实测地形图或航空影像图等测绘成果为依据。《规定》或《通知》实施前没有上述测绘成果的，可参照《规定》或《通知》实施后最早的测绘成果提出范围。拟纳入旧屋村范围的、涉及重建、加建、改建、扩建的旧（祖）屋，应提供建筑物现状测绘报告。建筑物现状测绘报告由具有测绘资质的单位提供。
3）街道办对旧屋村范围报审图的书面意见。
（2）关于增加更新单元纳入计划前对旧屋村范围初步核查的程序
为贴合实际需要，协调、有序开展城市更新工作，对包含旧屋村的更新单元列入全市城市更新年度计划前，增加旧屋村范围初步核查的程序，以便于计划申报工作，初步核查确定的旧屋村范围可在纳入城市更新计划时拟参考计入合法用地指标，待项目列入城市更新单元计划后，再依据初步核查成果进行复核确认，完成旧屋村范围的认定。
（3）意见征求与公示
旧屋村范围相比于拆除重建类城市更新单元其余区域，更易涉及不可移动文物保护事宜，因此将旧屋村范围的认定成果专门征求文物保护部门的意见，予以处理后再组织公示。同时为保障城市更新中权利主体的合法权益，进一步扩大公示范围，“公示应醒目，地点及方式包括但不限于旧屋村现场、旧屋村所在街道办、区更新机构部门网站”。
（七）关于政策有效期
政策有效期为5年，自发布实施之日起施行，《深圳市宝安区、龙岗区、光明新区及坪山新区拆除重建类城市更新单元旧屋村范围认定办法（试行）》（深规土[2010]439号）同时废止。

深圳市规划和国土资源委员会
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