关于《深圳市福田区旧工业区拆除重建类城市更新实施管理规定》起草说明
一、起草背景
市委市政府《加快深圳国际科技产业创新中心建设总体方案》，明确提出要“规划建设高质量新型产业园区，实施产业园区质量效益提升计划，优化产业园区硬条件与软环境，改造提升传统工业区，探索园区高质量发展新路径”。《深圳市加快推进国际科技产业创新中心建设的工业区转型升级工作方案（征求意见稿）》也明确提出，要推进旧工业区连片改造升级，盘活低效用地资源重点工作任务，促进我市工业区转型升级，全面提升工业区发展质量，加快推进国际科技产业创新中心建设。
结合我区旧工业区发展现状，为防止工业用地房地产化、避免产业空心化，有序引导我区旧工业区向创新驱动、功能完善、空间优质、集约高效的高质量产业空间转型，保障实体经济持续稳健发展，同时加大公共设施、公共空间落实，打造成为国际科技产业创新中心的重要支撑和粤港澳大湾区核心引擎的重要平台，我区拟出台《深圳市福田区旧工业区拆除重建类城市更新实施管理规定》（以下简称《管理规定》）。
二、主要内容
《管理规定》主要分为总则、项目准入与报审、项目监管、附则等四部分共十三条。主要明确了更新方向为普通工业用地（M1）或新型产业用地（M0）的旧工业区拆除重建类城市更新项目的准入条件；明确了更新项目产业发展方向及产业准入应符合我区产业布局要求及相关规定；明确了工业用地申报前，申报主体应依据相关政策规范，开展土壤环境调查评估等相关工作；明确了产业监管相关要求，包括更新项目实施主体与区产业部门签订产业监管协议的时限；明确了《管理规定》适用范围、与其他规范性文件的适用关系，以及《管理规定》的有效期限。
（一）关于鼓励申报情形及项目准入要求
为引导产业片区统筹更新、推进重点片区产业升级、落实公共利益，因此《管理规定》鼓励四类城市更新项目申报：有利于落实福田区重点片区城市更新统筹规划的项目；有利于推进福田区重点产业片区转型升级的产业类项目；为落实政府近期急需建设的大型公共服务设施和基础设施的项目；移交独立占地的重大公共设施建设的项目。
同时，城市更新项目产业发展方向应符合《深圳市工业区块线管理办法》、《福田区现代产业体系中长期发展规划（2017-2035年）》等产业布局要求，产业准入应符合《福田区现代产业集聚发展导向目录》等相关规定。
（二）关于产业规划审查及土壤环境调查评估
1、为确保城市更新项目产业发展方向符合我区产业布局要求，城市更新单元计划申报前，申报主体应先编制产业规划并报区产业部门审查，明确更新改造方向等内容。产业部门意见将作为区更新局受理计划规划申报、开展计划规划审查的依据。 
2、鉴于工业用地土壤存在污染可能，或将影响到改造后功能使用和人员健康，为贯彻落实《关于城市更新实施工作若干问题的处理意见（二）》（深规土规〔2017〕3 号）和《深圳市土壤环境保护和质量提升工作方案》（深府办〔2016〕36 号）、《深圳市建设用地土壤环境调查评估工作指引（试行）》等相关规定，做好土壤环境保护和质量提升工作，保障民生，《管理规定》明确，城市更新单元计划申报前，申报主体应依据《深圳市建设用地土壤调查评估工作指引（试行）》等相关政策规范，开展土壤环境调查评估等相关工作，市、区生态环境部门对于土壤环境调查评估相关工作的审核意见，将作为区更新局受理计划规划申报、开展计划规划审查的依据。
（三）关于产业监管
为确保产业监管落实到位，产业监管相关工作将前置。城市更新单元规划经批准后，区产业部门即可启动产业监管协议拟定工作，结合项目实际情况与更新项目申报主体明确产业用地的行业准入、投资投产、产值税收、股权变更、经营管理、租赁转让、节能环保、产业退出等各环节的监管内容，并在更新项目实施主体确认之日起一个月内，与实施主体签订产业监管协议。实施主体在申请签订土地使用权出让合同时，需提交与区产业部门签订的产业监管协议，作为土地使用权出让合同的附件。
具体监管措施方面，区产业部门对产业监管协议具体内容落实情况定期进行考核评估，对于未达到协议要求的项目由相关职能部门对具体违约事项依法依规进行处置。同时，项目实施主体在向区更新局申请预售时，应提供区产业部门关于产业监管协议履行情况的意见。
