洱源县人民政府关于过渡期内个人建房

规划管控的实施意见（试行）

（征求意见稿）

各镇乡人民政府、县级各有关单位：

为进一步加强洱源县辖区范围内个人建房管控，在县乡国土空间规划编制过渡期内，有序推进洱源县规划建设管理工作，妥善化解历史遗留矛盾问题，结合经营性自建房专项清理整治工作，并根据《中华人民共和国城乡规划法（2019年修订版）》、《中华人民共和国土地管理法（2019年修订版）》、《云南省城乡规划条例》、《云南省违法建筑处置规定（2021年修正版）》、《自然资源部关于加快解决不动产登记若干历史遗留问题的通知》（自然资发﹝2021﹞1号）、《云南省自然资源厅关于做好过渡期国土空间规划管理工作的通知》（云自然资发﹝2021﹞44号）、《云南省自然资源厅关于印发过渡期控制性详细规划管理有关工作的通知》（云自然资便签﹝2022﹞737号）、《云南省大理白族自治州洱海保护管理条例（2019年修订版）》等现行相关法律法规，现将过渡期内洱源县个人建房规划管控事宜提出如下意见。

一、管控范围
本意见适用范围：洱源县辖区范围内的国有建设用地上的个人建房审批和管控按本意见执行。

二、管控要求

（一）涉及以下特殊事项的，采用乡镇初审、县级部门联合审查（详见附表）、并经县规委会审议的方式进行审批：
1.涉及洱海二级保护区范围内的个人建房确需修缮加固的，须严格按照《云南省大理白族自治州洱海保护管理条例（2019修订版）》、《云南省大理白族自治州洱海保护管理条例实施办法》（大政规﹝2021﹞3号）、《洱海二级保护区内农村住房确需修缮加固或者拆除重建管理办法》（大建规﹝2021﹞1号）的相关规定执行。
2.涉及省级以上历史文化名镇（村）、传统村落和县级以上文物保护单位保护范围建设控制地带内的个人建房，须严格按照保护规划和相关规定执行。

3.涉及县城及邓川产业园区规划范围内的个人建房，须严格按照人防管理的相关规定执行。

4.涉及饮用水水源地保护区、自然保护地、风景名胜区等周边地段内的个人建房，须严格按照保护规划和相关规定执行。
（二）对于已出具规划设计条件或已核发建设工程规划许可证的个人建房，按原审批标准执行。对未按规划许可的内容进行建设的，根据《云南省违法建筑处置规定》进行处置。
（三）对于用地面积小于等于666.67平方米（1亩）且无规划设计条件的个人建房，严格按以下标准进行审批。
1.鼓励小宗地合并，实施成片开发，通过引入市场开发主体，提升土地综合利用价值。规划指标可另行研究或编制过渡期片区控制性详细规划，报请县规委会审查通过后审批。

2.城镇规划区以外的个人建房，需严格按县规委会审查通过后的规划方案建设，项目完工后报县自然资源局予以规划核实。
3.城镇规划区以内的个人建房，在四邻无争议且不影响周边已有建筑结构安全的前提下，按以下两种类型进行规划管控：
(1)位于城镇主、次干道沿线区域的个人建房按以下指标进行控制：①建筑密度≤95%；②层数不得超过6层、建筑高度（室外入户地坪至屋脊的总高度）不得超过24米；③绿地率不做强制性要求，提倡鼓励垂直绿化或平台绿化；④建筑外立面、色彩等应充分体现白族地方传统元素和符号，建筑形态、天际线应与周边环境相协调；⑤允许建筑兼容，以住宅兼容商业为主，建筑面积兼容比例控制在40%以内；⑥建筑退线应与周边建筑保持一致；⑦停车位不做强制性要求，鼓励在用地范围内设置停车位。

城镇主、次干道依据已依法批准的城市总体规划、乡镇总体规划、村庄规划进行认定。
(2)位于其他区域的个人建房按以下指标进行控制：①建筑密度≤70%；②层数不得超过4层、建筑高度（室外入户地坪至屋脊的总度）不得超过15米；③绿地率不做强制性要求，提倡鼓励庭院绿化、垂直绿化或平台绿化；④建筑外立面、色彩等应充分体现白族地方传统元素和符号，建筑形态、天际线应与周边环境相协调；⑤不允许建筑兼容；⑥建筑退线应与周边建筑保持一致；⑦停车位不做强制性要求，鼓励在用地范围内设置停车位。
（四）对于用地面积大于666.67平方米（1亩）且无规划设计条件的个人建房，应编制规划方案或过渡期地块控制性详细规划，报县规委会审查通过后进行审批。

（五）对于已建设完工（含改扩建）的个人建房按以下三种类型予以规划核实：
第一种：在2008年1月1日之前建设完工（含改扩建）的个人建房按以下类型进行规划核实：       

1.在房屋结构及消防安全且四邻无争议的前提下，按现状出具规划核实意见；其中：房屋建设时间由所属辖区乡镇人民政府负责认定；房屋结构及消防安全由建房户委托具有资质的房屋鉴定机构进行鉴定后由县住建部门出具合格意见后按现状办理规划核实。

2.规划核实后若需进行改扩建或拆除重建的，需严格按照房屋建设行为时的法定规划进行管控。
第二种：对于在2008年1月1日--2017年4月7日期间建设完工（含改扩建）的个人建房，按本管控要求第（三）条内容整改到位后办理规划核实。

第三种：对于在2017年4月7日之后建设完工（含改扩建）的个人建房，先根据《云南省违法建筑处置规定》进行处置后，按本管控要求第（三）条内容整改到位后办理规划核实。

三、工作要求

（一）对辖区范围内的个人建房符合条件确需进行审批的，必须按管控标准进行审批，审批与监管、建设标准一致，严禁出现少批多建、批建不一等违法建设行为，对抢建、超标准建房等行为坚决整治和拆除。

（二）个人建房行为由属地镇乡人民政府相关机构初审认定后，报镇乡城乡规划委员会审查通过后，由县自然资源局进行审批。
具体审批程序和审查要求须严格按照相关法律法规和规定执行，同时须符合其他上位规划管控要求。

（三）各镇乡人民政府履行个人建房属地政府监管职责，县自然资源局履行个人建房行业监管职责。

（四）根据《洱源县人民政府关于授予洱源县城市管理综合行政执法局集中行政处罚权的决定》（洱政发﹝2012﹞19号）要求，县城规划区内的个人建房违法行为由县城市管理综合执法局履行监管执法职责；其余部分由属地镇乡人民政府对违法建设行为初步调查上报后，由县自然资源局履行执法职责。
（五）建房申请人应当按照规定选择具有相应施工资质证书或者执业资格证书的单位、个人（以下统称建设承揽人）施工，并与建设承揽人签订建房施工协议，约定建设质量和安全责任。建设承揽人不得承揽未持有《建设工程规划许可证》的个人建房或擅自改变《建设工程规划许可证》许可的内容进行施工，一经发现，将列入诚信监管名单。
四、本意见自印发之日起执行。以上条款在执行过程中如与新修订(改)的相关法律法规定和上级新出台政策文件相冲突时，应按新修订(改)的相关法律法规规定和上级新出台政策文件执行。《洱源县城控制性详细规划》及各镇乡集镇控制性详细规划批准实施后，可按属地片区控制性详细规划执行。


