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苏州工业园区邻里中心项目发展指导意见
（征求意见稿）

第一章 总则
第一条 为了规范和指导苏州工业园区（以下简称“园区”）邻里中心项目的开发、建设、运营，明确责任义务边界，进一步完善商业业态，提升服务功能，根据国家、省市有关规定，结合园区实际，制定本指导意见。
第二条 邻里中心项目是园区借鉴新加坡公共管理先进理念，适应园区发展需要，以服务居民为宗旨，经过多年实践形成的一种社区商业形态。项目以“邻里中心”统一品牌为标志，以园区居住区居民为主要服务对象，以满足居民日常生活消费和便民、利民需求为目标，提供日常生活及公共服务需要的商品和服务，是园区所倡导的社区商业先进模式。
第三条 邻里中心项目需具备以下功能：
（一）商业服务：指为满足居民日常消费需求所设置的服务功能，具体分为基础型商业服务功能和品质型商业服务功能:
1、基础型商业服务功能：指为满足居民基本消费需求，按照苏州市一刻钟便民生活圈建设标准中基础保障类业态要求设置的服务功能和业态，包括但不限于：邻里生鲜（菜场）、大众餐饮（居民早餐）、生活超市（便利店）、通讯、银行、药店、理发店、修理铺、缝补铺、文化用品、照相文印、社区人才酒店等。
2、品质型商业服务功能：指为进一步提升居民生活品质，按照苏州市一刻钟便民生活圈建设标准中品质提升类业态要求设置的服务功能和业态，包括但不限于：零售、家居、休闲娱乐、保健养生、培训教育等。
（二）公共服务：指为方便居民日常生活需求所设置的公益性服务功能，如：民众联络所（含社区工作站、民众俱乐部、乐龄生活馆、少儿阳光吧、卫生服务站、邻里图书馆、邻里文体站等七大功能）、为老服务用房、托育服务用房等；
（三）公建配套：指基于社会公共利益而配套建设的载体和设施，如：街道用房、公交首末站、轨交接驳设施、户外体育运动场地等。
第四条 本指导意见对邻里中心项目的定位分级、功能业态、规划布局和管理运营等予以明确。本指导意见适用于新建及改造邻里中心项目。
第二章 分级与定位
第五条 邻里中心项目一般按区位特征、人口规模、周边配套等情况确定规模能级，服务半径通常为1.5公里。
第六条 邻里中心项目分为便民服务型和综合服务型，具体如下：
（一）便民服务型：项目服务半径内规划居住人口1.5万-3万人，项目计容面积为1.5万-3万平方米；
（二）综合服务型：项目服务半径内规划居住人口3万-5万人，项目计容面积为3万-4.5万平方米；
（三）项目服务半径内规划居住人口大于5万人或小于1.5万人，根据具体情况确定。
第三章 功能与业态
第七条 邻里中心项目提供的服务功能包括商业服务、公共服务和公建配套等，其中公建配套根据项目分级和实际情况按需配置。功能设置应与周边居住区的人口结构以及居民消费水平、习惯和方式相适应，应以满足居民日常生活需求、便捷消费为目标。随着居民生活水平提高，应不断完善购物、休闲、文化娱乐、健康养老等综合服务功能。
第八条 根据邻里中心分级，业态设置分别如下：
（一）便民服务型：业态设置以满足社区居民日常生活基本需求的基础型商业服务功能为主，适当配置公共服务功能和品质型商业服务功能，一般不配置或少量配置公建配套；
（二）综合服务型：业态包括基础型商业服务功能、品质型商业服务功能和公共服务功能，增加部分个性化消费和多元化服务业态，按需要和场地可行性设置公建配套。
第四章 产权与功能分区
第九条 邻里中心项目产权与功能分区应符合如下要求：
（一）便民服务型：项目产权不得分割销售，其中，计容面积的45%须作为基础型商业服务功能、公共服务功能和公建配套功能用途，该部分用房的不动产产权须无偿移交政府指定单位；
（二）综合服务型：项目计容面积的45%须作为基础型商业服务功能、公共服务功能和公建配套功能用途，该部分用房的不动产产权须无偿移交政府指定单位。项目计容面积的20%可以分割销售，除上述之外的全部建筑面积不得整体或分割出售。
（三）公共服务功能的空间配置提倡共享共用，统筹兼顾民众联络所、为老服务用房、托育服务用房等，提高资源利用效率。
公共服务功能的配置面积，在便民服务型项目中一般为1500-2500平方米（建筑面积）；在综合服务型项目中一般为2500-3000平方米（建筑面积）。项目计容面积低于1.5万平方米或大于4.5万平方米时，配置面积根据主管部门需求另行确定；
（四）基础型商业服务功能和公共服务功能的布局方案，应有利于功能的开展，便利居民出入，并在建设之前获得相关主管部门的认可；
（五）上述要求应在土地挂拍环节具体明确。
第五章 规划与布局
第十条 邻里中心项目设置应符合区域的土地利用规划和城市总体规划、商业网点布局规划、社区商业专项规划、控制性详规等要求。
第十一条 邻里中心项目规划应覆盖全园区范围，各项目应相对均衡布局。总体要求应位于地理位置适中、交通便捷、人流相对集中的区域，如大型居住组团中央或沿居住区的主要干道交叉口，避免位于居住组团边缘或道路死角。
第六章 时序与进度
第十二条 邻里中心项目应适度超前建设，开发时序与进度基本要求如下：
（一）邻里中心项目服务半径内规划住宅在建量达到规划设定量的60%左右，应启动项目的开发建设程序，一般一次性开发完成（其中综合服务型项目如需分期开发，需经相关部门批准）；
（二）邻里中心项目服务半径内规划住宅入住率达到40%，项目应全部建成开业。
第七章 管理与运营
第十三条 邻里中心项目管理运营应始终坚持政府引导与市场调节相结合，发挥市场的基础性作用和企业的主体作用，形成政府引导、企业投入、市场运作的发展机制。
第十四条 园区管委会及相关部门应积极支持邻里中心项目各项工作的开展，主动提供相应服务和扶持，指导基础型商业服务功能的提升，推进公共服务功能的完善，强化公建配套设施的管理。
第十五条 邻里中心项目的开发单位应立足做好社区商业服务，在政府指导下，不断完善基础型商业服务功能，积极提升品质型商业服务功能，注重兼顾经济效益和社会效益，不断提升经营管理效率，提高民生服务水平，以更好地满足居民实际需求。
第十六条 邻里中心项目的开发运营应服务于城市更新与活力提升，统筹存量更新与增量开发，强化城市“一刻钟便民生活圈”主阵地功能，着力保障居民基本生活与日常消费需求，积极培育社区商业国民品牌，打造高品质社区生活场景。
第十七条 邻里中心项目的运营管理应积极运用移动互联、大数据、智能化等技术手段，探索社区商业业态新模式。推进线上商业平台建设，构建全渠道商业场景，提升商品供给能力与消费便利度。建设存量及新增项目数智化管理平台，打造全过程精细化商业管理能力，推动社区商业向标准化、品质化、网格化、平台化发展。
第十八条 政府社会事业、卫健相关管理部门负责民众联络所等公共服务载体的运营管理；相关职能部门和单位负责街道用房、公交首末站、户外体育运动场地等公建配套设施的运营管理；邻里中心项目的开发单位负责商业服务功能的运营管理，负责项目的物业管理和维护等服务。
第八章 其他
第十九条 本指导意见由苏州工业园区管理委员会授权自贸区综合协调局负责解释。
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