上海市建设工程设计方案批后调整

和建设工程规划许可变更管理办法

（草案）
第一条  为深化“放管服”改革和优化营商环境，贯彻落实本市建设工程项目审批制度改革的有关要求，规范本市建设工程设计方案批后调整和建设工程规划许可证变更行为，依据《城乡规划法》、《上海市城乡规划条例》等法律法规和相关规定，结合本市实际情况，制定本办法。
第二条  本市尚未通过上海市工程建设项目规划资源综合验收的，除市政场站、管线工程和交通线性工程外的建设项目，申请对有效期内的建设工程设计方案或建设工程规划许可证进行调整或变更的，适用本办法。
第三条  编制建设工程设计方案，应当遵循相关编制标准，落实相关规划要求；建设单位或个人应当按照建设工程规划许可证的要求进行建设。
建设工程设计方案决定书或建设工程规划许可证核发后一般不得调整、变更；确有调整变更需要的，调整变更的内容应当符合法律法规、经批准的控制性详细规划、土地出让合同、规划管理相关技术规范以及本办法的相关要求。
第四条  建设工程设计方案批后调整和建设工程规划许可证变更实行负面清单管理，负面清单包含禁止类事项与限制类事项。
第五条  尚未取得建设工程规划许可证的建设项目，需调整已经审定的建设工程设计方案，调整内容涉及禁止类事项的，不得调整。

调整内容涉及限制类事项，应重新变更建设工程设计方案后，再申请建设工程规划许可证。

调整内容仅涉及建筑平面尺寸减小、与外部间距、退界距离增加、建筑高度降低，建筑外轮廓调整后轮廓线控制在原来位置和体量范围内，或建筑单体内部分割变化、分隔墙位置移动等非禁止类、限制类事项的，可无需调整建设工程设计方案，直接申请办理建设工程规划许可证。
第六条  已取得建设工程规划许可证的建设项目，需变更建设工程规划许可证，变更内容涉及禁止类事项的，不得变更。

变更内容涉及限制类事项，应申请变更建设工程规划许可证和附图。

变更内容仅涉及建筑平面尺寸减小、与外部间距、退界距离增加、建筑高度降低，建筑外轮廓调整后轮廓线控制在原来位置和体量范围内，或建筑单体内部分割变化、分隔墙位置移动等非禁止类、限制类事项的，无需申请建设工程规划许可证变更。

因施工等原因造成实际建设情况与建设工程规划许可证要求不一致但未超出竣工规划验收允许误差范围的，无需申请建设工程规划许可证变更。
第七条 同一宗地，分期建设的项目，前期已经发生预售、销售行为，对下列建设内容申请调整的，应符合以下条件，但已预售、销售的专有部分建筑物如已被合法占有的除外：

（一）对项目中已经预售、销售的建筑物单体平、立面等的变更，建设单位应取得该建筑物中所有户的同意。

（二）对已经预售、销售项目中的道路、绿地、公共场所、共用设施等的变更，建设单位应当经已发生预售、销售部分建筑面积过半数且占总人数过半数的户同意。

（三）对预售、销售以外的建、构筑物单体平、立面等的变更，规划资源部门应听取利害关系人的意见。

同一宗地，分期建设的项目，前期已经发生预售、销售行为，且已预售、销售的专有部分建筑物已被合法占有的，建设单位申请调整内容属于《民法典》规定业主共同决定事项的，应按《民法典》规定表决。
第八条  申请建设工程设计方案调整或建设工程规划许可证变更，建设单位或个人应向规划管理部门提出书面申请，说明调整或变更原因及内容，并提交申请材料。
调整、变更内容需要消防、交警、绿化、交通、房管等相关行业主管等部门，以及水、电、燃气等公共事业单位同意的，还应按照相关规定取得相关部门或单位的同意。
第九条  申请建设工程设计方案批后调整或建设工程规划许可证变更的，规划管理部门应按照《上海市建设工程设计方案规划公示规定》进行公示。
第十条  规划管理部门在受理建设工程设计方案调整或建设工程规划许可证变更后，经审核同意调整或变更的，核发调整、变更决定文书。
同意建设工程规划许可证变更的，同时在许可证原件上标注本次变更信息；原建设工程规划许可证附图及附件盖章作废并和上述变更资料与原审批档案一并存档。
第十一条  有下列情形的，规划管理部门不予同意建设工程设计方案调整或建设工程规划许可证变更，并说明理由：
（一）申请调整或变更的事项属于负面清单中禁止类事项的；
（二）申请调整或变更的事项属于负面清单中限制类事项，但不符合规划相关管理要求的。
附件：上海市建设工程设计方案批后调整和建设工程规

划许可变更管理负面清单
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上海市建设工程设计方案批后调整

和建设工程规划许可变更管理负面清单
一、禁止类事项
（一）建筑物使用性质
1.地块内除控制性详细规划确定的使用性质以外，其他使用性质计算容积率的建筑面积占总计算容积率建筑面积的比例超过15%的。
2.按规划建设的地区公共服务设施的建筑物，包括市政公用、医疗、体育、教育、文化、民防、社区服务设施等，改为其他性质的。
3.减少建设出让合同、控制性详细规划等规划条件中需设置的公益性设施的。
（二）建筑容量控制
地上部分经营性用地的建筑容量超过出让合同、控制性详细规划等确定的容积率要求的。
（三）总平面布局
建筑间距、退界、日照等相邻关系的改变不符合相关法律法规等控制要求的。
（四）建筑高度
1.在机场、气象台、电台和其他无线电通讯（含微波通讯）设施等净空控制区内的新建、改建建筑物，其高度调整不符合有关净空高度限制要求的。
2.调整后的建筑高度不符合规划控制要求的。
（五）建筑单体
办公建筑分散设置卫生设备、茶水间等公共设施的，或单间内部单独预留管道井空间的，或设置阳台、露台、设备平台等住宅相关功能的，或外立面设置空调外挂机搁板、结构板等元素的。
二、限制类事项
在符合土地出让合同、控制性详细规划、技术规定等要求的前提下，以下情形应按出让合同、控制性详细规划等进行审查。
（一）建筑物使用性质
1.建筑面积发生变化，地块内除控制性详细规划确定的使用性质以外，其他使用性质计算容积率的建筑面积占总计算容积率建筑面积的比例未超过15%的。
2.在出让合同、控制性详细规划等规划条件允许的范围内调整建筑功能比例的。
3.增加社区公益性设施功能的。
（二）建筑容量控制
1.方案批复计容建筑面积未达到出让合同等规划条件限制要求，增加计容面积的。
2.增加地上不计容建筑面积的。
3.增加地下室建筑面积的。
4.基础教育设施、社区公益性设施或其他非经营性设施等因自身功能完善而增加建筑面积的。
（三）总平面布局
1.总平面图建筑轮廓、尺寸标注等发生调整的。
2.减小界内界外建筑间距、退界等对相邻关系或日照条件等周边环境产生影响的。
3.总平面增加公共服务、门卫、配电房等附属设施的。
4.室外地坪标高调整的。
5.绿化区域位置变化、面积调整的。
6.地块出入口位置和数量、地下室出入口位置和数量发生变化的。
7.地面机动车、非机动车停车位位置和数量调整的。

8.对已经预售项目中的道路、绿地、公共场所、共用设施等的变更。
（四）建筑高度
1.建设工程设计方案决定书调整或建设工程规划许可证变更后，建筑高度发生变化但仍符合控制性详细规划要求的。
2.屋顶增设装饰性构架等非使用功能性建（构）筑物。
3.建筑层高调整的。
（五）建筑单体
1.建筑单体平面外轮廓发生变化的，或建筑平面调整改变计容面积的，或者取消或者改变架空层的：
2.改变楼梯、电梯井道、排风井道等建筑竖向空间的；
3.住宅、学校、医院等建筑平面调整，改变居室、教室、病房等日照条件的。
4.住宅项目调整住宅套数或减少中小套型比例的。
5.调整地下室平面布局、改变地下室外轮廓和埋深、改变各类地下经营性用途面积的。
6.建筑外立面材料、色彩有重大调整改变，包括玻璃幕墙调整等的。
7.对建筑门窗、阳台等外部造型的局部调整，引起建筑外立面重大改变的。
（六）其他对总平面布局、建筑高度、建筑单体等有重大影响的调整。
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