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政 策 解 读

《临沂市既有建筑调整使用功能规划
建设审查办法（试行）》
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    《临沂市既有建筑调整使用功能规划建设审查办法

（试行）》（以下简称《办法》）是临沂市通过闲置建

筑功能转换、盘活空间资源、推动城市有机更新的指导

性文件，也是持续优化营商环境的具体举措。

        按照临沂市政府信息公开政策解读制度要求，现

就《办法》有关内容予以解读。
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城市问题与政策响应

      城市中闲置或利用率不高的建筑，不仅造成空间资源的浪

费，城市形象的破坏，同时也影响了城市活力，逐步成为普遍

关注的城市问题之一。为促进社会经济发展、产业布局调整、

城市区域功能调整，国家、省、市出台了一系列政策，以鼓励

企业盘活存量用地与存量用房用于开办养老、文化、教育、体

育、医疗、旅游、物流等产业。

地方政策制定

      临沂市自然资源和规划局会同临沂市行政审批服务局、临沂市

住房和城乡建设局，依据《中华人民共和国城乡规划法》《山东省

城乡规划条例》《建筑工程施工许可管理办法》（住房和城乡建设

部令第18号）《建设工程消防设计审查验收管理暂行规定》（住房

和城乡建设部令第51号）有关规定，借鉴省外、省内部分城市先进

经验，结合我市实际，联合制定了本《办法》。

制 定 背 景
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     （一）打通阻碍既有建筑申

报施工许可、消防设计审查和消

防验收备案等手续的堵点，规范

既有建筑调整使用功能工作程序，

持续优化营商环境，使其成为推

进我市城市有机更新的有力支撑，

激发城市存量建筑发展活力。

     （二）鼓励繁荣经济、提升

活力、完善服务、改善民生、促

进创新创业的项目，严格控制对

城市规划、城市运行环境、社会

安全有严重影响的项目，持续提

高城市居民的生活幸福指数。

总 体 思 路
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本市行政区域内具有建设工程规划许可手续或不动产权

证（房产证）等合法建设手续的既有建筑，调整部分或

全部使用功能，需要办理规划审查、施工许可、消防设

计审查或消防验收备案的，适用本办法。仅对建筑内部

进行装饰装修、调整布局的，不适用本办法。

通过正负面清单方式实施管理。鼓励繁荣经济、提

升活力、完善服务、改善民生、促进创新创业的项目调

整使用功能；严格控制对城市规划、城市交通、城市环

境、社会安全有严重影响的项目调整使用功能。

适 用
范 围

管 理
方 式

《办法》主要内容
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    住宅底层商业服务网点内部业态调

整和功能互换，包括百货店、副食店、

粮店、邮政所、银行网点（储蓄所）、

理发店、洗衣店、药店等小型营业性用

房。

正 面 清 单

住宅底层商业服务网点调整
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商业办公建筑内部业态调整

      商业建筑和商务办公建筑内部业态调整和
功能互换，包括以下但不限于：办公、商铺、
商店、商场、便利店、超市、服装及小商品市
场、餐饮、饭馆、酒店、酒店式公寓、旅馆、
宾馆、网吧、电竞、茶馆、酒馆、KTV、保龄
球、台球、飞镖、真人CS、室内电动卡丁车、
密室逃脱、棋牌室、影剧院、照相馆、理发店、
美容室、洗染店、家政、修脚店、健身房、洗
浴场所、保健养生、快递驿站、物流营业网点、
电商直播网点、维修网点、洗车场、金融保险、
艺术传媒、研发设计、技术服务、中小型培训
机构（未成年人培训机构≤1000平方米，成年
人培训机构≤2500平方米）、托育机构、月子
中心、宠物医院以及眼科、口腔、体检、诊所
等不设置病房、不产生大量医疗废弃物的门诊
场所。
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老旧小区公共服务设施补充

      结合老旧小区改造，利用既有建筑补充

完善老旧小区物业管理用房、农贸市场、日

间照料中心、老年服务站、社区综合性文化

服务中心、社区卫生服务站等社区公共服务

配套设施，以及果蔬店、便利店、美容美发

店、金融服务网点、书店、文化娱乐、家政

服务、快递收发等小型商业服务设施。



MORT
GAGE 

POLICY

房贷
利率

建筑局部平面
分隔调整

      不改变原有建筑主体使用

功能、建筑外轮廓、外立面、

建筑层数、建筑面积、主体结

构，仅对建筑局部平面作出分

隔调整的。 

公共管理用房调整

      在保证主体功能前提下，

公园、旅游景点的配套管理用

房增加服务游客的商业功能的。

正 面 清 单

工业用地能调整
      工业用地（不包括独立设

置的化工园区）范围内，除火

灾危险性甲、乙类外，调整功

能后不改变火灾危险性类别的

厂房、仓储建筑，增加物流功

能或建筑功能相互调整的；工

业项目的办公及生活服务设施

用房在保证正常生产经营前提

下调整为服务生产经营的研发

和商业功能的。
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将非住宅建筑改为住宅建筑的

将建筑用途转为易燃易爆、危化品
生产加工存储、危废存储等功能的

不符合《临沂市标准住宅小区技
术管理规定》的

      将社区综合服务用房、党群服务站、物业服务用房、社区养老

服务设施用房、文化活动中心、社区卫生服务站改作他用的；将政

府所有或管理的教育、医疗、文化、体育、交通、市政公用、社会

福利与保障等各级各类公共服务设施以及农贸市场改作他用的。

负 面 清 单

增加隔层、填补中庭等增加建筑
面积进行使用的

局部调整使用功能，调整部分不
能满足独立使用要求，或造成建
筑其他部分使用不便的

将地下车库、交通通道改作他用的
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公共服务设施
功能调整确认

      既有建筑调整为养老、教
育、文化、体育以及设置病房
或产生大量医疗废弃物的医疗
等公共服务设施，或者调整为
创业孵化、文化创意、研发设
计等新业态的低成本创新空间
的。

施行期限

      本办法自2024年7月18日起施行，有效期至2026年7月17日。

历史文化街区建
筑功能调整确认

      历史文化街区既有建筑使
用功能调整符合保护利用功能
引导方向的，其中涉及文保建
筑、历史建筑、传统风貌建筑
的，应先行到保护主管部门对
方案图纸进行确认。

其他有明确规定
只需出具规划确
认意见的

需要办理规划确认意见的


