《关于深入推进城市更新工作促进城市高质量发展的若干措施》解读文件
（一）深圳城市更新已有《深圳市城市更新办法》、《深圳市城市更新办法实施细则》等政策文件，为什么要出台《关于深入推进城市更新工作促进城市高质量发展的若干措施》（以下简称《若干措施》）？
解读：《深圳市城市更新办法》和《深圳市城市更新办法实施细则》出台至今已有近十年。在相关政策推进下，近年来，我市城市更新的政策机制不断优化，城市更新在推动深圳土地节约集约利用、保障城市发展空间、提升城市综合能级等方面发挥了重要作用。
然而，深圳的城市更新也面临着新的形势、新的任务和新的挑战。新形势方面，习近平总书记在多种场合对城市建设工作做出重要指示，特别强调要保护历史文化，不急功近利、不大拆大建，鼓励微改造，让城市留下记忆，为城市更新指明了战略方向。新任务方面，国家积极推动粤港澳大湾区建设，并赋予深圳湾区中心城市和发展极核的重要地位，深圳城市更新工作也必须对标国际一流城市，从高速度发展向高质量发展转变。伴随城市更新进入深水期，城市更新也出现了新的挑战，如更新规划的统筹力度有待增强，更新内涵拓展有待提升，更新管理工作需要进一步规范，更新工作的服务水平还需要优化等。
本次《若干措施》的出台，就是要全面贯彻落实习近平总书记讲话精神，体现深圳城市最新发展要求，同时针对当前更新工作的实际问题，持续强化政府统筹力度，提出优化调整策略，推动城市更新工作实现从“全面铺开”向“有促有控”、从“改差补缺”向“品质打造”、从“追求速度”向“保质提效”、从“拆建为主”向“多措并举”转变。
（二）《若干措施》对城市更新现有规划计划体系有没有调整？
解读：为解决当前城市更新市场失灵问题，加强规划计划引领作用，促进城市高质量发展，本次《若干措施》对城市更新现规划计划体系进行了调整和完善，要搭建由中长期规划及年度计划组成的城市更新目标传导机制，主要有两点创新。一是增加规划期至2035年的全市城市更新规划，为全市城市更新政策及规划制定提供更加前瞻性以及综合性的指引。二是强化计划调控抓手，按照年度制定城市更新单元计划、规划和用地出让任务指标，搭建涵盖任务下达、过程跟踪、年终考核的年度计划管理机制，保障中长期规划的有效落实。
（三）《若干措施》如何通过深入推进城市更新工作促进城市高质量发展？
解读：《若干措施》的各部分内容都围绕着“高质量”发展主题，并且特别针对以往城市更新中相对薄弱的绿色发展、历史文化遗产保护和活化等方面提出了优化建议。
绿色发展方面，《若干措施》提出，要在城市更新过程中全面落实“绿水青山就是金山银山”的理念，将城市更新与城市“双修”相结合，促进城市生产、生活、生态空间有机融合，并提出了四点实施措施：一是开展海绵城市和生态修复专项研究，二是实施污染工业地块风险管控和治理修复，三是通过城市更新推动基本生态控制线、河道蓝线和一级水源保护区内的建设用地清退，四是鼓励在城市更新项目中增加公共绿地、开放空间，发展装配式建筑、全面推广绿色建筑。
历史文化遗产的保护和活化方面，《若干措施》从两方面提出了相关措施：一是加强城市更新单元规划中的历史文化保护专项或专题研究，在规划指导下，根据历史文化遗产类型的不同，分类推进历史文化保护和活化工作。二是健全历史文化遗产保护激励机制。通过容积率转移或奖励等方式，鼓励实施主体承担历史建筑、历史风貌区的保护、修缮、整治和活化利用。
（四）《若干措施》为什么要提出片区统筹？片区统筹思路和要求是什么？
解读: 当前我市单个更新单元面积相对较小，腾挪空间有限，大型公共设施和部分厌恶型设施无法落实，迫切需要从片区层面开展统筹研究。而片区统筹涉及主体较多，统筹难度大，推进过程中可能存在很多具体的困难。因此，《若干措施》提出，加强市区共建，要创新“案例+政策工具箱”的工作机制，鼓励各区选择片区统筹试点，充分发挥政策组合拳的优势，推进片区整体开发建设。在试点项目的推进过程中，总结典型问题及可推广可复制的解决方法，形成“从个别到一般，再由一般到个别”的良性循环的工作机制。
《若干措施》中还从规划和实施两个方面，明确了片区统筹的重点。其中，规划统筹强调“刚、弹结合”，并分别说明了刚性管控和弹性管理的内容。实施统筹强调要在取得相关权利主体共识的基础上，制定片区利益平衡方案，可以综合运用多种实施手段推进，保证公共利益用地的优先落实。
（五）在提升产业空间质量、促进产业发展方面，《若干措施》提出了哪些举措？
解读:针对我市工业区规模小、数量多、分布散、政府掌握产业空间有限、重大项目引进困难等问题，《若干措施》提出以“抓大片”为手段，强化政府主导作用，推进工业区连片改造升级试点工作，并在全市选择试点片区，由区政府主导编制规划，统筹运用城市更新、土地整备等二次开发模式，打造产业转型升级的先行示范样本。
除政府主导推进的旧工业区连片改造外，《若干措施》还通过三种模式，鼓励旧工业区升级改造工作。一是通过放宽年限、简化流程，鼓励“工改工”拆除重建类城市更新，特别是“工改M1”项目。二是积极鼓励旧工业区出于消除安全隐患、完善产业及配套功能、改善空间环境品质等目的开展综合整治，并鼓励各区在全市政策基础上探索合法合规、可操作性强的综合整治实施模式。三是支持产业用地综合运用加建、改建、扩建等手段提高容积率。
除了鼓励政策外，《若干措施》也强化了产业空间的管理要求。一是强化“工改工”拆除重建类项目的结构引导，落实工业区块线管理要求，严控“工改M0”。二是强化产业升级更新项目审查与监管。三是探索建立工业楼宇租赁价格调节与补贴机制及加强产业用房租赁市场管理，稳定市场租赁价格，支持实体经济发展。
（六）在城中村改造方面，《若干措施》提出了哪些新思路？
解读:以往城市村改造以拆除重建为主，城中村综合整治推进相对缓慢，实施手段有限，主要是满足基础性的安全及环境保障，难以实现公共空间和生态环境品质提升等改善性需求。根据习近平总书记在广东调研中的相关要求，结合深圳城中村实际情况，《若干措施》对城中村综合整治的手段进行了拓展，特别是针对一些存在重大隐患或者基础设施和公共设施严重不足，又无法简单通过城中村综合治理、增加辅助性公用设施等手段予以解决的，允许其综合运用局部拆建、扩建、加建等多种方式予以实施。
针对拟进行拆除重建的城中村，《若干措施》提出要由区集体资产管理部门会同区城市更新机构，及时掌握相关信息，主动服务。进一步规范集体资产管理，严禁开发企业私下进驻城中村及私下倒卖，降低改造成本和社会风险。涉及以集体资产为主的城市更新项目，原农村集体经济组织继受单位应在区政府监督下，以公平公正、民主透明为原则，通过公开招标方式选择市场主体，杜绝少数“村官”与开发企业操纵集体决策，保证村民真实意愿得到体现。
（七）《若干措施》在优化全市城市更新管理服务方面提出了哪些举措？
解读: 针对城市更新管理工作，本次《若干措施》强调要规范管理，确保全市城市更新“一盘棋”。首先是完善与统一城市更新政策和标准，制定通俗易懂的城市更新单元计划、规划与用地申报和审批操作规程，降低更新主体了解和熟悉城市更新政策的难度。其次是规范城市更新全流程管理，切实提升政府服务意识和服务水平，定期深入基层加强服务，提供面向企业、社区的城市更新咨询服务窗口，并针对政府重点鼓励项目提供“专员式”服务和项目报批“一站式”服务。
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