《桃江县城中心城区居民自建房规划审批暂行办法（征求意见稿）》的起草说明

为规范桃江县城中心城区范围内居民自建房规划审批，维护县城规划建设秩序，出台《桃江县城中心城区居民自建房规划审批暂行办法》。下面就办法的相关情况作说明。
一、办法起草的背景

1、省委巡视整改有要求。自省委第五巡视组进驻以来，向巡视组反应县城中心城区居民自建房的问题10起。

    2、群众建房有需要。自2022年暂停县城中心城区内私房建设的规划审查以来，县城中心城区内向我局申报私房建设44户，其中危旧房改建28户，无房户新建16户。

3、居民自建房安全排查工作有需要。自全县居民自建房安全排查工作结束以来，未出台D级危房的处置办法。

4、政策的延续性有需要。2017年出台的《桃江县城规划区私人住房建设管理暂行办法》已不具备时效性,暂行办法的有效期一般不超过5年。同时2023年1月1日出台的《湖南省居民自建房安全管理若干规定》对居民自建房提出了新的要求。

二、办法起草的过程

去年6月，我局规划技术股起草了《桃江县城中心城区居民自建房规划审批暂行办法》；去年10月30日，在我局16楼会议室邀请桃江高新区、桃花江镇、浮邱山乡有关同志、专家代表和我局有关业务股室负责人，召开了《桃江县城中心城区居民自建房规划审批暂行办法》征求意见会；今年1月9日，我局函告桃江高新区、县住建局、县城管执法局、农业农村局、县征拆事务中心、桃花江镇政府、浮邱山乡政府等部门，进一步征求意见。今年1月26日，分别召开了《桃江县城中心城区居民自建房规划审批暂行办法》专家论证会和听证会，进一步征求专家和各界听证代表意见。

三、办法的主要依据
《民法典》《中华人民共和国城乡规划法》《中华人民共和国土地管理法》《湖南省居民自建房安全管理若干规定》《湖南省实施＜中华人民共和国城乡规划法＞办法》《湖南省实施＜中华人民共和国土地管理法＞办法》

    四、办法的主要内容

《桃江县城中心城区居民自建房规划审批暂行办法》，由总章、修缮加固、原址重建、新建居民自建房、职责分工、责任追究、附 则七部分组成，共25条。

1、分区管控。将县城中心城区分为重点控制区、一般控制区。

重点控制区即为县城城镇开发边界内的区域，重点控制区内居民自建房可以修缮加固，也可以原址重建，不得新建居民自建房（自然资源部门为盘活存量建设用地，集约节约利用土地，挂牌出让的零星用地除外）。

一般控制区即为县城中心城区以内、城镇开发边界以外的区域，一般控制区居民自建房可以修缮加固、原址重建、新建。

桃花江大道（竹海加油站至桃马线交叉口）、金盆大道（益马高速桥至S230）、浮邱山大道（牛潭河转盘至桃花江大道交叉口）、桃益公路（竹海加油站以东路段）两侧200米范围内，桃花江两岸100米范围内，按照重点控制区进行管控。

2、修缮加固。修缮加固不得改变房屋外围主体结构，不得增加建筑面积和建筑层次。实施修缮加固处置的，房屋所有权人应委托具备相应资质等级的勘察设计单位、建筑施工企业开展修缮加固工作，修缮加固方案施工图报县住建局审查同意后，报县城管执法局备案。

3、原址重建。原址重建的自建房规划层次一般不得超过三层。原依法批准层数超过三层的，改（扩）建后层数不得超过原依法批准层数。

4、新建居民自建房。个人依法取得的零星出让用地使用权的,建设内容和建设强度须符合土地出让合同的约定；其他用地新建居民自建房一般不得超过三层。

请对《桃江县城中心城区居民自建房规划审批暂行办法》章节的设置，条文的可操作性和合理性提出意见建议。

