附件5：
关于新丰县留用地规划建设的实施方案

为规范化留用地的管理和提升利用效率，促进农村集体经济持续发展，保障留用地建设与县城整体形象相协调。根据新丰县留用地规划建设的总体情况，结合我县实际，初步拟定本方案。

1、留用地建设的基本原则

1.1、建设项目必须符合国土空间规划（过渡期必须符合城市总体规划和土地利用总体规划），贯彻统一规划、合理布局、集中建设和节约用地的原则。

1.2、建设项目前期应开展外立面设计，建筑设计应结合地形地貌，因地制宜，外观设计应顺应所在城市街道、区域的总体基调，不得妨碍市容和市貌，不得阻碍交通，影响消防、电力、通信等设施安全，不得侵占城市道路、公共绿地、邻里通道，并妥善处理好给水、排水、通风、采光等方面的相邻关系。

1.3、建设项目必须严格按照建筑、消防的相关标准及规范进行设计，对于经营性项目所需要的消防、建筑间距应按项目红线内预留或相邻项目共同预留的原则进行解决，不得占用公共空间。

1.4、若留用地协商的建设方案与总体规划、控制性详细规划要求的用地地类不符，在符合本实施方案的相关条款要求的前提下，由留用地权属单位提请修改控制性详细规划，完成控制性详细规划的修改流程后报送原批准机关审批，通过后覆盖原控制性详细规划。
2、留用地建设的选址及土地分类
2.1、按照就近选址的，对项目征地尽量安排在被征地农村集体经济组织所属土地范围内。
2.2、采用集中安置的办法，对被征地农村集体经济组织范围内没有符合土地利用总体规划和城乡规划的用地可供选址，且经充分协商不同意采取货币补偿的，可通过规划的留用地集中安置区解决。

2.3、留用地应按照控制性详细规划、村庄规划的土地利用规划要求确定用地分类。

2.4、留用地鼓励进行商业服务业、工业用途开发，对于总体规划内的居住用地可安排进行商业服务业项目开发，因工业园区开发就近安置的留用地，可按工业用地补充纳入工业园区开发或工业园配套商业服务业设施进行安置。
3、留用地建设的规划管理
3.1、留用地建设须要符合当地相关城市规划管理条例的城市设计要求，其中用地红线需对道路红线的退缩范围最少应满足：城市道路宽度≥50m，建筑退让≥15m；30m≤城市道路宽度<50m，建筑退让≥10m；其他临路建筑退让道路红线不得少于5m。面积较小的留用地确无退缩空间的，应进行专题论证，在保障建筑不影响街道整体风貌的情况下减少或取消退缩距离。

3.2、留用地的规划建设，原则上按照已批控制性详细规划确定的规划设计条件执行。在控制性详细规划未覆盖区域，由留用地权属人委托有相应资质的规划设计单位按照本实施方案相关条款要求编制项目初步设计方案，由自然资源局组织专家评审会，经专家评审论证通过后按程序审批确定地块规划设计条件。在留用地建设要求的容积率与已批控制性详细规划要求不符时，按照本实施方案的相关条款要求提请修改控制性详细规划，经控制性详细规划修改流程审批通过后覆盖原控制性详细规划确定地块规划设计条件。

3.3、面积在2000平方米以上的留用地，在控制性详细规划已覆盖区域按照控制性详细规划确定的规划条件执行；在控制性详细规划未覆盖区域的，按3.2条要求通过专家评审后提交县规委会审议，地块用地容积率可参考韶关市城乡规划技术管理的相关规定。

3.4、对于集体留用地面积较小的农村集体组织，鼓励通过不同农村集体组织合并开发、三旧改造连片开发等模式组成大地块整体开发，避免出现零星地块。对于留用地形成时间较久且不易连片的开发地块，可通过要求在用地内无偿贡献提供公共空间的方式，适当放宽容积率限制，但应符合以下要求：
3.4.1、留用地开发面积必须达到600平方米以上，地块的建设红线必须规整，建设红线应衔接道路红线，高层塔楼面宽应控制在在60米以内，与道路建筑风貌保持统一、提升道路整体形象。
3.4.2、留用地开发在应以商业服务业开发为主，可适当兼容其他用地分类，但兼容的建筑的用地面积不得超过总用地面积30%，计容建筑面积不能超过总计容建筑面积的40%。
3.4.3、留用地用地红线面积大于600平方米且小于等于1000平方米的，建筑层数不超过9层，建筑高度不超过27米，地块主楼（不含商业裙楼）建筑密度50%，配置停车位不少于0.7个/100平方米建筑面积；

3.4.3、留用地用地红线面积大于1000平方米且小于等于1500平方米，层数不超过12层，建筑高度不超过36米，高层塔楼（不含商业裙楼）建筑密度45%，停车位不少于0.8个/100平方米建筑面积；
3.4.4、留用地用地红线面积大于1500平方米且小于等于2000平方米，层数不超过18层，建筑高度不超过54米，高层塔楼（不含商业裙楼）建筑密度30%，停车位不少于0.9个/100平方米建筑面积。
3.4.5地块设置机械停车位可按停车量数目纳入停车位比例计算，但地块内设置机械停车位的比例不得大于总停车位的30%。
3.5、留用地无偿贡献提供公共空间主要用于对外开放配套的公共绿地，提升片区形象、缓解居住压力，公共空间应满足以下要求：

3.5.1、公共空间应集中块状布局，与居住小区交通独立，不得纳入小区围蔽，并且需保证24小时对外公众开放使用。

3.5.2、留用地开发的层数6层（含6层）以内无需配置公共空间，当层数超过6层，每增加一层，需增设不小于地块用地面积3%的公共开放空间，且公共开放空间最小面积应达150平方米。

3.5.3、公共空间应保障一定的进深，地面以上不得布置建筑物，场地标高与城市道路标高自然衔接，对于形状不规则地块，允许通过单独论证后采用带状布局形式安排公共空间。

3.5.4、公共空间内应设置面积比例不少于15% 的体育活动场地，优先考虑老年人、儿童的活动场地需求。公共空间与建筑一并纳入规划合格验收要求，在公共空间未按设计方案完成建设前，主体部分不进行规划合格验收。

3.6、2019年（含2019年）后形成的用于商品开发的留用地，按照本实施方案要求确定规划设计条件。2019年前形成的用于商品开发的留用地，在不与法定控制性详细规划冲突的情况下，其设计方案在本方案实施前已确认并通过专家评审的，可参照原评审方案的容积率，缩减方案的建筑密度，并按照3.4和3.5的其他相关要求修改方案，重新组织专家评审通过后确定规划条件。

3.7、对于工业开发的留用地，已纳入工业园区开发的，可按照工业园区开发建设要求执行。
3.8、工业开发或用地面积超过2000平方米的商用服务业开发的留用地，可在论证合理性后适当增加容积率与建筑密度，提升地块开发强度。

4、本方案与有关法律法规政策规定不一致的，以法律法规政策规定为准。


