[bookmark: _Toc29399][bookmark: _GoBack]广州市城市更新单元详细规划编制指引

[bookmark: _Toc42106315]一、总则
[bookmark: _Toc12155][bookmark: _Toc3965][bookmark: _Toc29611][bookmark: _Toc32355][bookmark: _Toc33564439][bookmark: _Toc42106316]（一）工作目标。
为规范广州市城市更新单元详细规划的编制，进一步加强规划统领，保证城市更新单元详细规划的规范性、科学性和有效性，落实国土空间规划、城市更新相关政策、技术规范等要求。
城市更新单元是国土空间详细规划单元的一种类型，以低效存量用地再开发利用（城市更新改造项目）为主。鉴于其特殊性，涉及改造主体、政府、社会公众、合作企业等多方权益，比其他国土空间详细规划单元情况更加复杂，其规划须统筹考虑多方面因素，除需按照国土空间详细规划的技术规范要求编制外，还需对城市更新单元的的目标定位、改造模式、规划指标、公共配套、土地整备、经济测算、区域统筹及分期实施等方面做出细化安排。
落实《广东省深入推进“三旧”改造三年行动方案（2019-2021年）》（粤自然资发〔2019〕42号）关于“建立健全‘单元通则+地块图则’的分层编制审批流程”的要求，城市更新单元详细规划实行“单元详细规划+地块详细规划”分层编制和刚弹结合分级审批管控体系。刚性指标主要在单元导则中规定，弹性指标主要在地块图则中体现。
[bookmark: _Toc13416][bookmark: _Toc3570][bookmark: _Toc11730][bookmark: _Toc14451][bookmark: _Toc42106317][bookmark: _Toc33564440]（二）适用范围。
广州市行政区域内的城市更新单元详细规划适用本指引。
[bookmark: _Toc22739][bookmark: _Toc33564441][bookmark: _Toc42106318][bookmark: _Toc21709][bookmark: _Toc796][bookmark: _Toc30473]（三）编制原则。
1.坚持规划统筹统领，有序推进城市更新。传导落实国土空间总体规划要求，强化规划在城市建设中战略引领和刚性控制的重要作用。合理划定城市更新单元，科学编制详细规划，提高可实施性，高效推进城市更新改造工作。
2.保障公共利益，实现土地整备与城市更新双轮驱动。引入阳光谈判机制，以土地整备作为落实城市发展战略的重要抓手，增加土地储备资源。优先满足符合社会公共利益或产业创新发展的项目，保障城市品质化发展。 
3.统筹平衡多方利益，促进土地集约节约发展。在摸清底数、保障权属人利益、兼顾城市更新改造项目经济平衡的基础上，科学确定城市更新单元的管控指标体系，适度提高规划指标，合理提高存量用地空间使用效率。
4.补齐配套设施短板，推动城市品质全面提升。按照教育、医疗、文化、体育、养老等专项规划并结合用地情况高标准配置公共服务设施，不断完善交通、电力、通讯、环卫、给排水等市政基础设施。 
[bookmark: _Toc33564442][bookmark: _Toc33564319][bookmark: _Toc20407][bookmark: _Toc42106319][bookmark: _Toc28368][bookmark: _Toc33564443][bookmark: _Toc12442][bookmark: _Toc4066]（四）指标管控。
[bookmark: _Hlk19655291]1.城市更新单元详细规划刚性指标。包括：
（1）城市更新单元发展定位与主导功能；
（2）城乡建设用地规模边界；
（3）底线控制要素：城镇开发边界、永久基本农田、生态保护红线，市和区级绿线、蓝线、工业产业区块； 
（4）历史文化街区、历史文化名镇、历史文化名村、历史风貌区、传统村落、不可移动文物、历史建筑、传统风貌建筑等核心保护范围、建设控制地带以及预先保护对象和古树名木的管控要求；
（5）自然资源指标：耕地保有量、林地面积、湿地保有面积、河湖水面面积；
（6）开发容量：城市更新单元总建设量上限，城市更新单元产业建设量占总建设量的比例下限；
（7）路网密度与高速公路、城市快速路、城市主干道、次干道级别的道路红线； 
（8）公共服务设施与市政、交通设施规模下限、类型；
（9）公共绿地用地规模；
（10）重点地区的城市设计要求，包括天际线、建筑高度、开敞空间、风廊、特色景观视廊等重要廊道、特色生态景观区、建筑界面以及地区特色风貌控制；
（11）结合实际需要纳入的其他要求。
2.城市更新单元详细规划弹性指标。在满足城市更新单元详细规划刚性指标的前提下，单元内的地块位置、地块界线、用地性质（含兼容性）、地块规划指标、支路线位和宽度、配套设施布局等指标作为弹性指标管控。
（注：1.位于市重点功能片区的城市更新单元应同时满足市重点功能片区的详细规划管控要求。2.如涉及轨道交通工程，应根据《广州市城市轨道交通管理条例》（广州市第十三届人民代表大会常务委员会公告第18号）要求进行管控。）
[bookmark: _Toc2803][bookmark: _Toc42106320][bookmark: _Toc32700642][bookmark: _Toc7808][bookmark: _Toc33564444][bookmark: _Toc7654][bookmark: _Toc8282]（五）成果管理。
城市更新单元详细规划成果应以满足规划管理需求为导向，纳入全市国土空间详细规划“一张图”平台。
[bookmark: _Toc33564445][bookmark: _Toc10552][bookmark: _Toc23379][bookmark: _Toc21838][bookmark: _Toc42106321][bookmark: _Toc17154]（六）编制主体。
城市更新单元详细规划由市规划和自然资源行政主管部门统筹组织，各区政府（广州空港经济区管委会）组织具体编制。
[bookmark: _Toc42106322][bookmark: _Toc22830][bookmark: _Toc14016][bookmark: _Toc33564446][bookmark: _Toc20178][bookmark: _Toc8569]（七）编制单位。
城市更新单元详细规划编制应由具备乙级及以上相应资质的规划编制单位承担，鼓励国内外知名设计机构和名家大师共同参与，高水平推进规划成果编制，打造城市设计精品项目。交通影响、规划环境影响、历史文化遗产影响及其他专项评估报告需委托相应专业技术单位编制。
[bookmark: _Toc15019][bookmark: _Toc13973][bookmark: _Toc33564447][bookmark: _Toc186][bookmark: _Toc27182][bookmark: _Toc42106323]二、城市更新单元详细规划必要性论证编制
[bookmark: _Toc42106324][bookmark: _Toc6740][bookmark: _Toc42106325][bookmark: _Toc33564448][bookmark: _Toc6988][bookmark: _Toc2144][bookmark: _Toc19642]（一）城市更新单元划定。
1.城市更新项目说明。
城市更新项目概况。说明城市更新项目的背景、区位、现状基本情况、纳入计划的情况等。
城市更新项目范围。结合城市发展要求、用地权属边界、权属人改造意愿、项目实际需求、现行控制性详细规划导则地块及周边规划道路情况、工业产业区块情况，说明更新项目的具体用地范围，明确各更新项目采用的更新改造方式。
2.城市更新单元划定。
以城市更新项目范围为基础，可包括多个更新项目，以成片连片为基本原则，综合考虑道路、河流等要素及产权边界等因素，保证基础设施和公共服务设施相对完整，落实国土空间详细规划单元划分要求，划定城市更新单元。城市更新单元内可结合具体更新项目划分子单元（街区单元）。
[bookmark: _Toc33564449][bookmark: _Toc285][bookmark: _Toc23530][bookmark: _Toc28627][bookmark: _Toc42106326][bookmark: _Toc28045]（二）城市更新单元详细规划必要性分析。
根据相关政策规定，解释说明城市更新单元详细规划的编制目的，论证编制必要性。
[bookmark: _Toc26247][bookmark: _Toc42106327][bookmark: _Toc25452][bookmark: _Toc33564450][bookmark: _Toc14444][bookmark: _Toc28500]（三）申请详细规划修改的内容。
说明城市更新单元的主导定位与发展功能，说明是否符合国土空间总体规划（城市总体规划、土地利用总体规划），初步分析城市更新单元内各地块用地性质、建设量并估算改造成本。简单说明详细规划需要修改的内容，并分析与生态环境规划的协调性，涉及工业产业区块的核查及调整情况。
[bookmark: _Toc2903][bookmark: _Toc31641][bookmark: _Toc33564451][bookmark: _Toc10817][bookmark: _Toc24099][bookmark: _Toc42106328]（四）征求利害关系人意见情况说明。
说明城市更新项目范围内涉及的权属主体、开发主体等相关利害关系人的意见情况。
[bookmark: _Toc19623][bookmark: _Toc33564453][bookmark: _Toc4586][bookmark: _Toc26873][bookmark: _Toc24791][bookmark: _Toc42106329]（五）提请审议的内容。
说明提请审议的内容与政策依据。
[bookmark: _Toc667][bookmark: _Toc2933][bookmark: _Toc33564454][bookmark: _Toc42106330][bookmark: _Toc3056][bookmark: _Toc14315]（六）必要性论证成果形式。
编制城市更新单元详细规划必要性论证报告。纸质成果采用A4幅面，电子数据成果文本正文采用word格式或PDF格式，汇报文件采用PPT格式，城市更新单元划定图采用jpg格式，同时附上dwg和ArcGIS文件地理数据库或个人地理数据库格式的矢量文件（2000国家大地坐标系和广州2000坐标系）。
[bookmark: _Toc33564455][bookmark: _Toc32574][bookmark: _Toc4163][bookmark: _Toc20294][bookmark: _Toc42106331][bookmark: _Toc14587]（七）城市更新单元内的更新项目纳入城市更新年度计划、三年实施计划和五年行动方案的，或市委、市政府部署推进的，城市更新单元详细规划的必要性论证内容可纳入规划方案。
三、城市更新单元详细规划方案编制
[bookmark: _Toc26007][bookmark: _Toc25554][bookmark: _Toc33564456][bookmark: _Toc22654][bookmark: _Toc31603][bookmark: _Toc42106332]（一）前言。
说明城市更新单元详细规划编制背景、工作开展情况、改造意愿等情况。
[bookmark: _Toc27891][bookmark: _Toc33564457][bookmark: _Toc42106333][bookmark: _Toc17716][bookmark: _Toc13084][bookmark: _Toc18036]（二）区位分析。
说明城市更新单元所处的地理位置，分析其在区域中的功能、交通等方面的地位和作用。
[bookmark: _Toc14287][bookmark: _Toc42106334][bookmark: _Toc9376][bookmark: _Toc21492][bookmark: _Toc1365]（三）城市更新单元划定。 
说明城市更新单元划定情况。梳理城市更新单元内子单元（项目），明确各子单元（项目）名称、边界、类型、划定思路与方法、改造主体、改造方式等。
[bookmark: _Toc7984][bookmark: _Toc9056][bookmark: _Toc21790][bookmark: _Toc33564458][bookmark: _Toc42106335][bookmark: _Toc10559]（四）规划依据。
1.上层次规划和相关规划。梳理与城市更新单元有关的国民经济和社会发展规划、国土空间总体规划（土地利用总体规划、城市总体规划），生态、环保、水务、公服、交通、市政、产业、文保、矿产、地质等专项规划，及现行国土空间详细规划对城市更新单元的具体要求，落实国土空间单元详细规划刚性和弹性指标要求，分析城市更新单元功能定位与上层次规划的符合性。在规划编制时应申请详细规划基础数据底版，作为规划编制的依据。
2.相关法律法规。说明城市更新单元详细规划所依据的法律、法规、规范和遵循的主要政策文件等。
[bookmark: _Toc26604][bookmark: _Toc24940][bookmark: _Toc6746][bookmark: _Toc42106336][bookmark: _Toc26227][bookmark: _Toc33564459]（五）现状基本情况。
梳理城市更新单元的自然条件、社会经济和人口情况、土地利用现状、用地权属现状、用地建设开发情况（已纳入“三旧”标图建库情况、已完善历史用地手续情况、土地现状地类情况）、现状建筑情况、历史文化遗产情况、公共服务设施与市政基础设施情况、综合交通现状、绿地与开敞空间现状以及其他重要现状（安全隐患等）情况。
[bookmark: _Toc10097][bookmark: _Toc2164][bookmark: _Toc28173][bookmark: _Toc33564460][bookmark: _Toc42106337][bookmark: _Toc7296]（六）城市更新单元承载力说明。
结合交通影响、规划环境影响、历史文化遗产影响等评估的结论，对城市更新单元交通、规划环境、历史文化遗产等承载力条件进行说明。
[bookmark: _Toc42106338][bookmark: _Toc42106339][bookmark: _Toc25916][bookmark: _Toc1345][bookmark: _Toc11029][bookmark: _Toc2718][bookmark: _Toc42106340][bookmark: _Toc33564461]（七）土地整备。
说明城市更新单元内土地整备的情况（整备方式、实施主体及实施路径、供地方式等），包括：标图建库、需完善历史用地手续用地、“三地”、需征收的农用地、需整合收购国有用地、需置换的土地、留用地与飞地、无偿交由政府地块等各类用地。
实施土地整备涉及确需修改国土空间总体规划（土地利用总体规划）的，应按照相关政策和文件要求，说明建设用地规模调入、调出情况；涉及农转用的，需明确农转用指标来源。
说明用地处置情况，包括安置用地、融资用地、独立占地的公共服务设施、市政交通设施以及其他公益类设施用地、政府收储用地。
[bookmark: _Toc3923][bookmark: _Toc5167][bookmark: _Toc42106341][bookmark: _Toc33564462][bookmark: _Toc27519][bookmark: _Toc11405]（八）城市设计指引。
落实上层次规划有关城市设计要求和重点地区城市设计方案要求，针对城市更新单元及其周边地区的建筑高度、天际线、重要景观节点、绿地系统与开敞空间、风廊视廊等重要廊道以及地区特色风貌控制等提出城市设计指引，明确城市设计要素和控制要求。
[bookmark: _Toc33564463][bookmark: _Toc28058][bookmark: _Toc4715][bookmark: _Toc10926][bookmark: _Toc1906][bookmark: _Toc42106342]（九）经济可行性分析。
1.成本核算。主要包括前期费用、拆迁费用、复建费用、其他费用、不可预见费和拆迁奖励。依据经区政府认定的现状基础数据调查成果，核算现状建筑面积、复建建筑面积总量，说明现状权益情况。
2.融资测算。评估融资地块楼面地价，核算融资建筑面积总量、公共服务设施建筑总量等，初步计算政府土地出让收益、政府净收益。
3.结论与建议。
[bookmark: _Toc13428][bookmark: _Toc28418][bookmark: _Toc16591][bookmark: _Toc42106343][bookmark: _Toc1159][bookmark: _Toc33564464]（十）区域统筹。
1.利益统筹。单个更新项目因用地和规划条件限制无法实现资金平衡的，应首先在城市更新单元内统筹。单元内无法统筹的，可在本区内统筹，或采用货币补偿。
需说明统筹平衡情况，包括异地安置、异地容积率补偿、货币补偿等情况。 
2.公共服务设施统筹。说明城市更新单元内跨项目的公共通道、绿化空间、教育、医疗等公共服务设施的处置方案及衔接关系处理方案，区域统筹的公共服务设施应符合服务半径要求。
[bookmark: _Toc33564465][bookmark: _Toc12807][bookmark: _Toc9281][bookmark: _Toc9919][bookmark: _Toc42106344][bookmark: _Toc6939]（十一）城市更新单元详细规划方案。
1.发展定位与主导功能。根据上层次规划要求，梳理城市更新单元与周边地区的功能关系，结合地区发展条件提出城市更新单元整体发展定位与更新目标，明确城市更新单元的主导功能。
2.产业发展指引。提出产业转型升级方向、门类选择与发展指引，对接产业区块线，提出产业空间布局，确定建设规模。如涉及已划定的工业产业区块调整的，应提出具体的调整和占补平衡方案。
3.土地利用规划方案。提出空间结构与用地布局思路，明确土地利用规划方案，详细说明不同地块的土地使用性质、兼容性与容积率及其他规划控制指标。说明人才用房的配置情况。
4.综合交通规划。衔接周边道路及交通设施规划，结合更新项目用地方案，明确更新单元道路及各类交通设施优化方案，论证交通优化方案的必要性和科学性，对交通影响评估提出各项改善措施的采纳落实情况进行说明。 
5.公共服务设施与市政基础设施规划。明确城市公共服务设施与市政基础设施的种类、数量、分布和规模，落实海绵城市（含防洪排涝）的规划建设要求，提出雨水年径流总量控制率。
关于优质教育资源的配置。应梳理区域内教育设施现状与规划情况，分析区域教育设施需求，结合教育专项规划和城市更新单元用地情况，按照《广州市城乡规划技术规定》（广州市人民政府令第71号）《广州市城市更新单元设施配建指引》，高标准落实教育设施的配建要求，每10平方公里原则上应配建一所优质中学。参照我市广州外国语学校（南沙）、广州市执信中学天河校区、广雅中学花都校区、广州市铁一中学白云校区等优质中学成功案例，新建优质中学用地面积原则上不低于10公顷，原则上不少于60班（初中30班、高中30班，可根据实际需求调整），教学科研、宿舍（含学生宿舍、教工宿舍、骨干教师人才用房）、附属设施建筑面积配比可参照5:3:2的比例设置。应配置教学楼、实验楼、行政楼、艺术楼或报告厅、图书馆、体育馆、游泳馆、运动场、饭堂、宿舍、后勤服务及附属保障设施等。
6.历史文化遗产保护。落实《广州历史文化名城保护规划》及历史文化遗产保护对象保护规划的有关要求，针对城市更新单元范围内涉及的历史城区、历史文化街区、历史风貌区、历史文化名镇、名村、传统村落、骑楼街以及不可移动文物、历史建筑（含线索）、传统风貌建筑（含线索）、预先保护对象等保护内容，以及其他确有保护价值的对象，明确保护要求和控制要求，提出历史文化遗产保护与利用策略。
7.奖励指标。在规划可承载条件下，对无偿提供政府储备用地、超出规定提供公共服务设施用地或作出历史文化保护贡献的项目按有关政策给予容积率奖励。
[bookmark: _Toc33564466][bookmark: _Toc16139][bookmark: _Toc3841][bookmark: _Toc3787][bookmark: _Toc19427][bookmark: _Toc42106345]（十二）分期实施方案。
阐明城市更新单元内更新项目的建设时序与分期计划。
说明土地开发、公共服务设施建设移交的计划。
[bookmark: _Toc42106346][bookmark: _Toc27203][bookmark: _Toc33564467][bookmark: _Toc21098][bookmark: _Toc1545][bookmark: _Toc3819]（十三）专项评估。
1.交通影响评估。编制交通影响评估报告，评价现状交通供给条件，根据城市更新单元发展规模预测交通需求，说明上层次规划和专项规划相关要求和落实情况。进行交通影响评估并提出相应的交通改善措施，明确交通设施的种类、数量、分布和规模。
2.规划环境影响评价。按照《规划环境影响评价条例》（中华人民共和国国务院令第559号）、有关环境保护标准以及规划环境影响评价技术导则，编制规划环境影响报告书，分析城市更新单元所在区域环境特征（环境空间管控区、饮用水源保护区、环境空气质量功能区等），对规划实施可能造成环境影响进行分析、预测和评估，提出预防或者减轻不良环境影响的对策和措施，明确环境影响评价结论。落实海绵城市建设、绿色城市基础设施、绿色建筑、节水设施等相关要求。
3.历史文化遗产影响评估。编制历史文化遗产影响评估报告，明确城市更新单元的历史文化发展特色，挖潜保护资源，提出历史文化保护利用策略，落实各层次保护规划的保护范围、保护要求，提出保护更新与利用措施。应当将历史文化遗产普查成果，以及结合城市更新基础数据调查工作同步开展的历史文化遗产保护对象现场调查评估成果，纳入评估报告。
4.安全隐患评估（涉及安全隐患的）。分析城市更新单元内是否存在消防、防洪、通信、燃气、给排水、环卫或其他严重安全隐患，判断进行全面改造的可行性。
5.地质环境质量评估（位于地质灾害易发区或涉及不良地质作用的）。分析崩塌、滑坡、泥石流、地面沉降、地面塌陷等地质灾害以及断裂构造、岩溶、软土等不良地质作用的发育特征，评估对更新改造的影响，提出地质灾害和不良地质作用防治对策建议。
6.社会风险评估（预判存在重大矛盾的）。评估城市更新项目自然和社会环境状况、相关利益人的意见和诉求、公众参与状况，明确相关政策依据、规划审批程序以及方案对生态环境、社会经济的影响，重点分析查找各风险因素，提出各项风险防范、化解措施，落实各项措施的责任主体和协助单位。
7.工程造价评估（涉及其他工程项目纳入改造成本的）。对纳入改造成本的其他工程项目开展工程造价评估。
8.其他需要的评估。
[bookmark: _Toc13518][bookmark: _Toc19759][bookmark: _Toc33564468][bookmark: _Toc42106347][bookmark: _Toc5051][bookmark: _Toc3502]（十四）附件。
包括公示意见处理，以及相关部门和单位针对本规划出具的意见、规划修改和落实结论性意见记录等。
[bookmark: _Toc33564469][bookmark: _Toc7529][bookmark: _Toc9014][bookmark: _Toc14552][bookmark: _Toc42106348][bookmark: _Toc14773]四、城市更新单元详细规划成果内容与形式
[bookmark: _Toc4732][bookmark: _Toc33564470][bookmark: _Toc1271][bookmark: _Toc1528][bookmark: _Toc6057][bookmark: _Toc42106349]（一）技术文件。
城市更新单元详细规划技术文件包括规划说明书、方案图集和专项评估。
1.规划说明书。包括前言、区位分析、城市更新单元划定、规划依据、现状基本情况、城市更新单元敏感性条件说明、土地整备、城市设计指引、经济可行性分析、区域统筹、城市更新单元详细规划方案、海绵设计专篇、分期实施方案、专项评估结论。 
2.方案图集。包括区域位置图、更新项目范围图、更新单元范围图、上层次规划图、土地利用现状图、用地权属情况分析图、改造方式分区图、土地整备方案图、“三地”处置方案图、标图建库处置方案图、完善历史用地手续方案图、农转用方案图、留用地布局图、飞地处置方案图、用地布局规划图、城市设计指引图、项目地块划分与指标控制图、综合交通规划图、市政基础设施规划图、各专项规划图以及分期建设时序图等。
3.专项评估。包括交通影响评估、规划环境影响评价、历史文化遗产影响评估、安全隐患评估（涉及安全隐患的）、地质环境质量评估（位于地质灾害易发区或涉及不良地质作用的）、社会风险评估（预判存在重大矛盾的）、工程造价评估（涉及其他工程项目纳入改造成本的）以及其他需要的评估。
[bookmark: _Toc28341][bookmark: _Toc42106350][bookmark: _Toc17303][bookmark: _Toc26087][bookmark: _Toc5875][bookmark: _Toc33564472]（二）法定文件。
1.文本。文本包括总则、城市更新单元发展目标、土地利用规划、综合交通规划、公共服务设施与市政基础设施规划、城市设计指引、绿地与开敞空间规划、历史文化保护规划、环境保护规划、城市更新单元管制、实施规定。
2.城市更新单元导则。包括用地布局管控图、底线约束管控图、更新单元划分示意图、单元规划控制图、单元指标体系一览表、地块规划控制图、地块指标体系一览表。
[bookmark: _Toc42106351][bookmark: _Toc29324][bookmark: _Toc2942][bookmark: _Toc13741][bookmark: _Toc25187][bookmark: _Toc33564473]（三）成果形式。
[bookmark: _Hlk19131773]1.书面成果。规划说明书（包括专项）采用A4幅面；方案图纸应按整比例采用A3幅面。
[bookmark: _Hlk19131748]2.电子数据成果。电子数据成果的文本正文采用word格式或pdf格式；图则采用jpg格式，同时附上dwg和ArcGIS文件地理数据库或个人地理数据库格式的矢量文件（2000国家大地坐标系和广州2000坐标系）。成果应符合市规划和自然资源行政主管部门有关规划成果电子报批和管理的格式要求，应同步使用“控规通”标准编制软件编制符合格式要求的详细规划上网文件，成果审批完成后纳入国土空间详细规划“一张图”。
[bookmark: _Toc42106356][bookmark: _Toc42106355]
附件：广州市城市更新单元详细规划成果模板
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