


[bookmark: _Toc96076048][bookmark: _Toc81549465][bookmark: _Toc80259107][bookmark: _Toc98528544][bookmark: _GoBack]广州市老旧小区既有建筑功能转变实施办法（公众征求意见稿）

第1条 [bookmark: _Toc80259108][bookmark: _Toc81549466][bookmark: _Toc98528545][bookmark: _Toc96076049]制定目的与依据
为贯彻落实《国务院办公厅关于全面推进城镇老旧小区改造工作的指导意见》（国办发〔2020〕23号）、《住房和城乡建设部等部门关于开展城市居住社区建设补短板行动的意见》（建科规〔2020〕7号）、《广东省人民政府办公厅关于全面推进城镇老旧小区改造工作的实施意见》（粤府办〔2021〕3号）、《广东省住房和城乡建设厅 广东省发展和改革委员会 广东省财政厅关于进一步促进城镇老旧小区改造规范化提升质量和效果的通知》（粤建节函〔2022〕55号）等工作要求，结合《广州市老旧小区改造工作实施方案》（穗府办函〔2021〕33号）等文件精神，为促进我市城镇老旧小区改造及可持续发展，完善公共服务、提升社区活力、加强文化功能、激发市场活力、促进创新创业，结合本市实际，制定本办法。
第2条 [bookmark: _Toc81549467][bookmark: _Toc98528546][bookmark: _Toc96076050][bookmark: _Toc80259109]适用范围
纳入年度改造计划的城镇老旧小区及周边，不改变建筑结构（包括但不限于结构的材料、形式、楼层、数量、外立面等）、不增加建筑面积、不办理产权登记的既有建筑功能转变，适用本办法。
本办法所称城镇老旧小区是指城市或县城（城关镇）建成年代较早、失养失修失管、市政配套设施不完善、社区服务设施不健全、居民改造意愿强烈的住宅小区（含单栋住宅楼）；既有建筑是指在城镇用地上具有合法权属证明或合法报批手续、可利用的地上或地下建筑物。
属于历史城区、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、预先保护对象及古树名木等的，其功能业态导入还应按相关法律、法规、规章和保护规划执行。
属于行政单位、事业单位及国资企业的，还应满足行政单位、事业单位及国资企业相关管理要求。
第3条 [bookmark: _Toc96076051][bookmark: _Toc98528547][bookmark: _Toc80259110][bookmark: _Toc81549468]改造原则
老旧小区既有建筑功能转变应当严格控制对周边环境及安全的影响，坚持民生优先、补齐短板、品质提升、共治共享，兼顾完善功能和传承历史，广泛征求居民意见，充分尊重业主权利，合理配置服务设施，引入多元社会力量参与，保障建设投资合理权益，以微利运营实现社区“自我造血”。
第4条 [bookmark: _Toc96076052][bookmark: _Toc98528548][bookmark: _Toc80259111][bookmark: _Toc81549469]实施主体
在符合老旧小区微改造实施方案的前提下，既有建筑功能转变可由业主自行实施，或由业主委托市场主体、人民政府实施；符合规定的，也可由业主、市场主体和人民政府合作实施。
第5条 [bookmark: _Toc98528549][bookmark: _Toc96076053][bookmark: _Toc81549471][bookmark: _Toc80259113]功能业态清单管理
老旧小区改造功能业态正、负面管理清单是规划、建设、施工、消防等的管理依据。
既有建筑功能转变应满足功能业态清单管理要求，严禁影响周边环境、建筑安全、消防安全。涉及市、区级重点功能片区的，还应符合相关规划。
第6条 [bookmark: _Toc98528550][bookmark: _Toc96076054]改造范围划定
老旧小区既有建筑功能转变改造范围划定应综合考虑行政管理界限、产权边界、现状社区物业管理和设施系统完整性等因素，结合老旧小区微改造实施方案范围划定。
第7条 [bookmark: _Toc98528551][bookmark: _Toc96076055]方案编制
拟实施既有建筑功能转变的，应在老旧小区微改造实施方案中编制相应专章，明确以下内容：
(1) 拟实施功能转变建筑的范围及位置、建筑面积、功能用途及业态、设计方案等；
(2) 既有建筑转变为公益性设施的，公益性设施的类型、位置、建筑面积等；
(3) [bookmark: _Hlk77352780]拟实施功能转变建筑的消防设计和安全评估；
(4) 拟实施功能转变建筑的结构可靠性及抗震性能鉴定；
(5) 拟实施功能转变建筑的环境条件相符性分析；
(6) 既有建筑功能转变的工程费用及其筹集方案；
(7) 改造计划和实施时序；
(8) 施工保障措施；
(9) 前期策划服务、改造建设、社区管养等成本和改造运营等收益的经济测算；
(10) 收益分配、管养责任、退出约束条件及使用期满处置方式。
涉及历史城区、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、预先保护对象及古树名木等的，应同步编制相应专章。
涉及工业、仓库类建筑活化利用的，应同步开展环境影响评价。
各区可根据本区实际情况，细化方案编制要求。
第8条 [bookmark: _Toc96076056][bookmark: _Toc98528552][bookmark: _Toc77360892]意见征求
【居民意愿摸查】老旧小区微改造实施方案编制前，属地镇（街）应当组织摸查居民改造意愿和需求。
【实施方案公示】区老旧小区主管部门或属地镇（街）应按要求对老旧小区微改造实施方案进行公示，公示期不得少于10日。
第9条 [bookmark: _Toc98528553]业主表决
老旧小区微改造实施方案征求意见及公示结束后，属地镇（街）应组织拟实施功能转变的既有建筑利益相关业主对方案第一、二、六、八、九、十条及其他必要内容进行表决。
拟实施功能转变的专有物业部分，应当经占份额三分之二以上的按份共有人或全体共同共有人同意，但是共有人之间另有约定的除外。
改变建筑物专有部分以外的共有部分用途的，应当经本单元或本幢房屋专有部分面积占比三分之二以上的业主且人数占比三分之二以上的业主参与表决，并由经参与表决专有部分面积四分之三以上的业主且参与表决人数四分之三以上的业主同意。
第10条 [bookmark: _Toc77360893][bookmark: _Toc96076057][bookmark: _Toc98528554]方案审批
区人民政府或其委托单位应组织相关管理部门对老旧小区微改造实施方案开展联合审查。相关管理部门可以委托第三方机构对方案进行审查。
审查通过后，区人民政府出具批复函或区政府常务会议纪要，作为后续实施及办理相关手续的依据。 
第11条 [bookmark: _Toc80259116][bookmark: _Toc98528555][bookmark: _Toc81549474][bookmark: _Toc96076059]免于办理建设工程规划许可、环境影响评价
既有建筑功能转变符合老旧小区功能业态正面清单管理要求的，免于办理建设工程规划许可、环境影响评价手续，但应符合市容环卫标准和相关管理要求。
涉及工业或仓储建筑功能转变的，根据有关规定确定是否办理环境影响手续。
第12条 [bookmark: _Toc80259118][bookmark: _Toc81549475][bookmark: _Toc96076060][bookmark: _Toc98528556][bookmark: _Toc80259119][bookmark: _Toc81549476]消防设计审查、备案抽查
既有建筑功能转变后属于《建设工程消防设计审查验收管理暂行规定》（住房和城乡建设部令第51号）所规定的特殊建设工程情形的，住房和城乡建设主管部门应当根据已批复的实施方案，按照改造后功能对改造事项进行消防设计审查。其他建设工程实行消防备案抽查。
第13条 [bookmark: _Toc96076061][bookmark: _Toc98528557]建筑工程施工许可
既有建筑功能转变项目工程投资额100万元以上且建筑面积500平方米以上的，应当到项目属地区住房城乡建设部门办理建筑工程施工许可手续（含工程质量安全监督手续）；工程投资额100万元以下（含100万元）或者建筑面积500平方米以下（含500平方米）的，无需办理建筑工程施工许可，应到属地街道办事处办理开工建设信息录入管理手续。
限额以下小型工程的建设实行开工建设信息录入管理制度。
第14条 [bookmark: _Toc80259120][bookmark: _Toc96076062][bookmark: _Toc81549477][bookmark: _Toc98528558]竣工验收
老旧小区微改造项目按照相关规定办理竣工验收。竣工档案报送城建档案馆（办）存档。
第15条 [bookmark: _Toc81549478][bookmark: _Toc80259117][bookmark: _Toc96076063][bookmark: _Toc98528559][bookmark: _Toc80259122][bookmark: _Toc80259123][bookmark: _Toc81549480]项目监管协议签订
属地镇（街）、业主、实施主体应当在方案批复后三个月内签订既有建筑功能转变项目监管协议。监管协议应包括第九条业主表决同意事项。
存在擅自改变使用用途、违反监管协议约定、居民强烈反对等问题，在规定时间内不整改或整改未达到要求的，按监管协议启动项目退出程序。
第16条 [bookmark: _Toc96076064][bookmark: _Toc98528560]商事登记
属地镇（街）根据已批复的实施方案或区政府常务会议纪要，出具同意既有建筑功能转变的场地证明。场地使用证明不作为对建筑合法性的确认、不动产权属及使用功能的证明和房屋、土地征收补偿的依据。
实施主体可提交功能转变场地证明作为住所、经营场所使用证明到商事登记管理部门办理注册登记，无需提供产权证明。
第17条 [bookmark: _Toc98528561][bookmark: _Toc96076065][bookmark: _Toc81549482][bookmark: _Toc77779438][bookmark: _Toc80259125]收益管理
既有建筑功能转变产生的收益按约定处理，可用于抵扣前期策划服务、改造建设、社区管养等相关成本费用。

第18条 [bookmark: _Toc96076066][bookmark: _Toc98528562]期满物业处置
协议约定使用期满后，应对既有建筑转变功能的使用情况开展评估，可结合老旧小区居民意愿采取续留、改造、恢复等处置方式。
第19条 [bookmark: _Toc96076067][bookmark: _Toc77779439][bookmark: _Toc81549483][bookmark: _Toc80259126][bookmark: _Toc98528563]施行时间
本办法自X年X月X日起施行。

[bookmark: _Toc96076069][bookmark: _Toc80259128][bookmark: _Toc81549485][bookmark: _Toc98528565]










附件之一
老旧小区改造功能业态正、负面清单

第一条  正面清单
正面清单是指对周边无负面影响，有利于老旧小区补齐设施短板、消除安全隐患、提升街区活力、打造“完整社区”的功能业态，包括：
（一）增加公共服务设施及市政设施，包括：
①行政管理设施：居委管理中心（含社区居委会、党群服务站、社区议事厅、社区服务站、司法所（公共法律服务工作站）等）、物业管理处、家庭综合服务中心等；
②养老服务设施：综合养老服务中心（颐康中心）、社区养老服务机构（颐康服务站）、社区日间照料中心、星光老年之家、老年大学教学点、长者饭堂等；
③医疗服务设施：社区卫生服务中心、社区卫生服务站、护理站等；
④教育设施：托儿所（日托中心）、幼儿园等；
⑤文化设施：社区文化活动中心、文化站（室）、社区少年宫、社区学校、社区图书馆、社区博物馆等；
⑥体育健身设施：社区体育中心、社区全民健身中心、群众性体育运动场地、居民健身场所等；
⑦市政公用设施：停车及充电设施、智慧服务设施、安防设施、垃圾收集点、可回收物便民回收点、公共厕所等。
（二）增加便民商业设施，包括：培训机构、药店、理疗中心、便利店、杂货店、家电及生活用具维修点、超市、轻餐饮（指不使用天然气和煤气的餐饮商铺，如咖啡馆、茶室等）、洗衣店、家政服务点、快递送达设施、书店、理发店、电信营业场所、银行营业网点等。
（三）调整既有商业建筑内部业态或调整办公建筑内部业态。
（四）旧城区范围内的商业、办公（行政办公除外）功能互换。如：商店、办公、人才公寓、酒店、旅馆、超市、手工艺品制作、培训机构、健身房、金融保险服务、医疗机构、餐饮等的互换。
（五）利用住宅建筑增加不产生光、电、音等干扰的创新、创业功能业态，包括：文化创意、咨询设计、创客空间、电子商务、小型民宿（≤14间房）等。
（六）利用住宅建筑改为公寓。
（七）非住宅建筑改为保障性租赁住房。
[bookmark: _Toc80259129]住宅建筑改为非住宅功能的（人才公寓除外），应当在面向开敞空间、临生活性主次干道的建筑裙楼或三层以下布局。位于历史文化街区及其建设控制地带的住宅建筑可整栋转为非住宅功能。
[bookmark: _Toc98528566][bookmark: _Toc96076070][bookmark: _Toc81549486]第二条  负面清单
负面清单是指严重影响周边环境及安全的功能业态，包括：
（一）非住宅建筑改为住宅（保障性租赁住房除外）；
（二）有安全、噪声、光、油烟污染问题、影响周边环境的功能，如：物流配送站、生产加工、KTV、酒吧、夜总会等；
（三）无法商住分离的区域用作明火餐饮；
（四）有易燃易爆等安全危险的功能，如：危化品生产和加工存储、危废存储等； 
（五）其它影响公共安全和环境，以及法律法规明确规定禁止的情形。
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