海政办字〔2022〕9号
印发关于明确新建居住区公共服务设施

建设责任的意见的通知
各镇区街道政府（管委、办事处），市政府有关部门，有关单位：

《关于明确新建居住区公共服务设施建设责任的意见》已经市政府研究同意，现印发你们，请认真抓好贯彻落实。

                              海阳市人民政府办公室
                                 2022年4月15日

关于明确新建居住区公共服务设施
建设责任的意见

为了进一步完善城市功能，切实做好新建居住区公共服务设施规划建设和管理工作，为市民营造设施齐全、功能完善的生活环境，根据国家、省、市有关法律、法规，就新建居住区公共服务设施规划建设管理提出以下意见：
1、 明确居住区公共服务设施的范围

居住区公共服务设施主要包括商业服务、金融邮电等商业性公共服务设施以及文化、体育、教育、医疗卫生、养老、市政公用等公益性公共服务设施，其配套建设必须按照《城市居住区规划设计标准》和《城市房地产开发经营管理条例》等要求，规划建设与居住人口规模相适应的公共服务设施，并与住宅同步规划、同步建设、同期投入使用。

2、 明确居住区公共服务设施的类型和有关具体要求

居住区公共服务设施实行统一规划、建设和管理。规划部门在出具的《宗地规划设计条件》中需明确具体的公共服务设施类型、面积和用地位置性质等，应由市政府负责建设的公共服务设施的土地及建设投资费用，在宗地开发成本中一并考虑计算（开发成本按照土地成本加建安成本、2%管理费与3%利润确定），不再从开发企业单独回购。其建设由开发建设单位按规划要求实施，做到水、电、暖、气、通信、有线等配套设施齐全，分期开发建设的项目安排在一期开工，不得改变规划的使用性质和服务功能。有关具体要求如下：
（一）中小学、幼儿园教育设施。由市教育部门做出中小学、幼儿园布点专项规划，并明确公办幼儿园具体布局，报市政府审批。市规划部门依据已审批的控规和专项规划，将中小学、幼儿园等教育设施的建设要求纳入规划条件，并按程序进行审批。中小学、公办幼儿园建成后土地和房屋产权归市政府所有，由市教育部门负责管理、使用和维修，不得变更其使用功能。民办幼儿园建成后土地和房屋产权归开发建设单位所有，可对外租赁、自用，但不得改变其使用功能。
（二）社区综合服务设施（含社区居民委员会工作用房、居民公益性服务设施和党群服务中心等）。由规划部门按规划设计规范及国家、省、市有关规定进行审批，建筑面积不低于600平方米，并在规划方案审批时明确建设规模及平面位置。原则上在一、二层依次布置，且有独立出入口，方便居民办事。社区综合服务设施产权归市政府所有，由社区居委会所在街道办事处负责管理、使用和维修，不得变更其使用功能。

（三）社区卫生服务中心或卫生服务站。由市卫生部门牵头会同市规划部门按照每个街道1处社区卫生服务中心，合理布置机构，制定发展规划。市规划部门在居住区规划审批时，明确社区卫生服务中心的具体选址及社区服务站平面位置，原则安排在临街、交通便利位置，提倡与社区综合服务设施就近规划。社区卫生服务中心建筑面积不小于1400平方米，卫生服务站建筑面积不小于150平方米。社区卫生服务中心或卫生服务站房屋产权归市政府所有，由市卫生部门使用、管理和维修，不得改变其使用功能。
（四）公安派出所和社区警务室。由市公安部门会同规划部门按照每万户左右居民设立一处派出所的原则作出整体规划布局方案，市规划部门在审批居住区规划时，要按照建设部、国家发改委制定的《公安派出所建设标准》，明确公安派出所和社区警务室的具体选址及平面位置，宜安排在临街、交通便利位置，面积应符合公安部制定的《公安派出所建设标准》，即城区公安派出所建筑面积在1800平方米以上，社区警务室使用面积在50平方米以上，并尽可能与社区综合服务设施相邻。公安派出所、社区警务室房屋产权归市政府所有，由市公安部门使用、管理和维修，不得改变其使用功能。

（五）智慧安防小区设施。根据《山东省新型智慧城市试点示范建设工作方案》(数鲁专组办发〔2019〕7号)、《烟台市“平安智慧小区建设实施方案”》(烟政法〔2020〕35号)的要求,新建住宅小区应实现周界防护、小区出入口控制、公共区域安全防范、楼栋住户安全防范、智慧感知系统、小区信息管理系统,并结合实际拓展治安防控、人口管理、线索摸排、服务群众等大数据应用服务和移动警务应用，达到二级（规范级）以上标准要求。开发建设单位应按规划建设要求与开发项目同步设计、同步施工、同步验收投入使用。项目竣工备案验收前,由公安部门对住宅小区智慧安防设施进行验收并出具验收合格意见。

（六）社区居家养老服务设施。根据《山东省人民政府关于加快发展养老服务业的意见》（鲁政发〔2014〕11号）和《烟台市人民政府关于加快发展养老服务业的实施意见》（烟政发〔2014〕33号）文件要求：“在制定城市总体规划、控制性详细规划时，按照人均用地不少于0.2平方米的标准，分区分级规划设置养老服务设施。编制新建居住（小）区规划时，要按照每百户不少于20平方米的标准配套建设社区居家养老服务用房，并按照用地标准，设计规范等提出养老服务设施规划要求”。市规划部门在居住区规划审批时，明确养老服务设施具体选址及平面位置，面积应符合相关规范、规定要求，并尽可能与社区卫生服务中心及社区综合服务设施相邻。养老服务设施房屋产权归市政府所有，由市民政部门使用、管理和维修，不得改变其使用功能。

（七）加强完善物业用房建设。由规划部门按《山东省物业管理条例》规定，建筑面积按照建设工程项目总建筑面积的千分之五进行审批，最少不低于一百平方米，并在方案审批时，明确建设规模及平面位置。物业服务用房由开发建设单位按规划实施建设，建成后与市住建部门签订《物业用房交接合同》，无偿提供给物业公司使用和管理，产权属于全体业主共有，由市住建部门代办确权。

（八）居住区道路、绿地、停车场（位）、公共活动场所、自行车存车处、充电桩及环卫设施等公用设施。由规划、住建部门按照规划设计规范及有关规定进行审批，开发建设单位按规划要求实施建设，市政管理方面按现行市城市管理体制进行管理。

（九）商业服务、金融邮电等商业性公共服务设施。由规划部门依据规划设计规范、宗地规划设计要求等进行审批；由开发建设单位按批准的项目规划商业设施一并开发建设、销售，但不得改变规划的使用性质和服务功能。
（十）居住区配套体育设施建设。依据《中华人民共和国体育法》、《公共文化体育设施条例》、《关于构建更高水平的全民健身公共服务体系的意见》、《山东省全民健身条例》、省、市《关于切实加强和改进城市规划建设管理工作实施意见》的要求“新建居住区和社区要按相关标准规范配套群众健身相关设施，按室内人均建筑面积不低于0.1平方米或室外人均用地不低于0.3平方米执行，并与住宅区主体工程同步设计、同步施工、同步投入使用，不得挪用或侵占”。市规划部门依据《城市居住区规划设计标准》，在规划审批时明确场地建设具体选址及平面位置。体育行政主管部门参与规划设计方案联合审查及验收，并出具验收意见。场地建设、体育器材配备由开发建设单位投资建设，建成后按照“谁建设，谁受益，谁管理”的原则负责体育设施日常管理、使用和维修，不得变更其使用功能，须在醒目位置公示建设单位、管理单位、监管单位负责人及联系电话，确保标识明显、设置规范、管理开放有序；体育主管部门负责行业监管，确保设施真正为群众健身提供服务。

以上应由市政府负责投资建设的公共服务设施类型有：中小学、幼儿园教育设施，社区综合服务设施，社区卫生服务中心或卫生服务站，公安派出所和社区警务室，社区居家养老服务设施。

三、加强居住区公共服务设施建设的监督管理

（1） 开发建设单位在办理开工手续前，需按土地出让文件约定的事项和规划批准的方案与市直相关部门签订《居住区公共服务设施建设合同》，明确公共服务设施的具体位置、建设规模、工程质量交房时限等相关事项，其《建设合同》作为办理开发建设手续必备条件之一。

（2） 市直相关部门要随时跟踪落实公共服务设施建设情况，对未按规划建设公共服务设施的开发项目，市规划部门不予核发《建设工程竣工规划验收合格证》，市住建部门不予办理工程竣工备案。

（3） 开发建设单位在公共服务设施移交前三个月需函告相关部门做好房屋交接初验工作，待达到交付使用条件时，即与相关部门签订《居住区公共服务设施交接合同》，履行相关义务。

（4） 开发建设单位在办理开发项目竣工验收备案时，需向市住建部门提交《居住区公共服务设施交接合同》，否则不予以办理竣工验收备案和开发房屋所有权登记发证手续。

本意见自下发之日起执行。
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