附件
 关于住宅用地规划管理的若干指导意见

为深入贯彻落实党中央、国务院关于建设安全、舒适、绿色、智慧“好房子”的决策部署，适应人民群众对高品质生活的新需求，践行“以人民为中心”的发展思想，结合汕头市居民对居住条件提升要求，对于住宅用地在容积率计算口径、设施配套等规划技术要求做出了指导意见，具体如下：
一、阳台：沿城市主次干道一侧、临公园绿地或者广场界面等城市重要景观区和景观通廊的的住宅建筑，阳台应当采用封闭设计，按水平投影面积的一半计算容积率。上述情形之外的住宅建筑，每套住宅允许一个阳台采用封闭设计，该阳台进深不大于2.4米，且水平投影面积不超过住宅套内（含全部阳台水平投影面积）建筑面积15%的，按水平投影面积的二分之一计入容积率；进深或建筑面积比例超出上述规定的部分，按水平投影面积计入容积率。
二、配套设施用房：建筑首层的配套设备用房（消防控制室、发电机房、变压器室、高低压配电房、水泵房、开关房或开闭所等），以及建成后产权移交政府或产权归全体业主共有的养老、托育、社区用房，产权归全体业主共有的物业服务用房、非经营性休憩文体活动用房的建筑面积，不计入容积率。
三、室外建构筑物：突出室外地坪且不高于首层建筑高度的通风井、采光井、排烟井、地下室疏散楼梯、地下室出入口雨棚及架空连廊等设施的建筑面积，不计入容积率及建筑密度。
四、天面设备间：建筑物屋顶的公共楼梯间、电梯机房、风机房、水箱间、人防报警间、通信基站机房及设备设施房等辅助用房的建筑面积不计入容积率，但其合计建筑面积不得超过屋顶水平投影面积的25%，超出25%的，超出部分按其建筑面积计算容积率。
五、飘窗：飘窗符合以下条件的，面积不计入容积率：挑出建筑主体的净高度应当小于2.1米，挑出建筑主体的窗台板总宽度不得大于0.8米，且窗台底面距本层楼板的高度应当不小于0.45米，上下二层凸窗之间的楼层板不得超出建筑主体外墙。
六、地下空间利用：建设项目可以利用地下空间配建人防、停车、配电、配水、通信、环卫、产权归全体业主共有的非经营性休憩文体活动等配套设施。
七、抬板式住宅：住宅项目可试点建设抬板式住宅小区，抬板平台范围以内，以消防车登高操作场地的水平面作为基准面，计算抬板平台以上建筑的建筑基底面积、建筑层数及建筑高度。抬板范围内的建筑适用前文一至六点规定，抬板范围内住宅建筑首层视同项目建筑首层。抬板式住宅小区建设要求如下：
（一）定义
抬板式住宅小区，是指新建住宅项目利用地面首层（抬板平台下方）空间，设置停车、配套设施、商业及公共开放空间等，住宅位于抬板平台之上的住宅小区。
（二）技术标准要求
1.抬板平台限高
抬板平台（底层架空首层顶板）层高不大于6.5米。
2.容积率
抬板平台以下空间用作停车（机动车和非机动车）、楼（电）梯及梯间，配套设备用房（消防控制室、发电机房、变压器室、高低压配电房、水泵房等），以及建成后产权移交政府或产权归全体业主共有的养老、托育、社区用房，产权归全体业主共有的物业服务用房、非经营性休憩文体活动用房的建筑面积，不计入容积率，但需计入项目总建筑面积。
3.建筑密度
建筑密度为抬板平台范围内、抬板平台范围外建筑基底面积之和与用地面积的比值。抬板平台范围以内，以计算基准面作为室外地面，计算建筑基底面积。
5.绿地率 
绿地率为抬板平台范围内、抬板平台范围外绿地面积之和与项目用地面积的比值。抬板平台范围以内覆土深度不小于1.2米的绿地，面积计入绿地率。 
6.消防救援
消防设施应当符合消防相关法规规范，抬板平台需配套设置消防车登高操作场地、消防车道、消防坡道、消防出入口、室外消火栓等救援设施，确保消防力量快速抵达救援现场。 
通向抬板平台上的消防坡道，可以利用建筑物退让道路空间设置，但退让道路红线距离不小于4m。应满足消防车、应急救援车等应急车辆的通行要求，坡道数量、坡道转弯半径、宽度等应符合相关规范、车辆通行要求。
7.建筑退让
抬板平台退让道路红线、用地红线的最小控制距离，按现行城乡规划管理技术规定的计算建筑高度小于等于30米住宅建筑的退让标准执行。
住宅建筑退让道路红线、用地红线的最小控制距离，按现行城乡规划管理技术规定，其计算建筑高度按相邻道路或场地标高起算。
8.建筑间距 
抬板平台按现行城乡规划管理技术规定的小于等于30米住宅建筑的要求执行。
抬板平台范围以内建筑之间的间距，以计算基准面确定建筑高度后，按现行城乡规划管理技术规定执行。 
抬板平台范围以内建筑与范围以外建筑之间的间距，以平台范围以外的室外地坪为基准计算建筑高度后，按现行城乡规划管理技术规定执行。
抬板平台范围以外的建筑间距控制，按现行城乡规划管理技术规定执行。
9.停车库 
项目停车库（包括抬板平台下方停车库）应当符合相关规范要求。抬板平台除了消防、医疗救援、应急保障等特殊车辆外，不得设置机动车和非机动车停车位。
10.服务设施及市政设施布置 
利用抬板平台以下空间设置各类服务设施用房，应布置在交通便利、环境优美、采光通风条件良好的区域，同时满足相关技术规范要求。 
住宅小区消防控制室、开闭所、配电房、备用发电机用房等设施用房设置应满足相关规范要求。 
11.人防设施
人防地下室设计、建设应当符合有关要求。
12.无障碍设施
住宅小区、抬板平台、各类有关建筑应当按照相关规范要求无障碍设施。
13.安全防护设施
抬板平台边缘临空处应按照相关规范要求设置安全防护设施。
14.城市界面空间管控
抬板平台沿城市界面应鼓励设置公共开放空间或进行绿化景观打造，不得设置连续实体墙体。鼓励配套设置便民商业服务设施，打造通透整洁、美观连续的城市公共界面。抬板平台临近现状住宅建筑的，须采取有效降噪、遮光、视线隔离等措施，降低对周边居民正常生活的干扰。
八、停车：对住宅停车配建采取两种方式（详见表一），可由开发单位根据实际情况选取其中一种方式进行配建。
九、适用范围：
1.文件印发实施前未达开工违约且未核发建设工程规划许可证的住宅项目可适用规定中第一、第五、第六、第七条款；
2.按照住宅容积率≤3.1出让且还未核发建设工程规划许可证的住宅用地项目适用规定全部条款。
十、本措施自印发之日起实施，有效期为二年。
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表一：汕头经济特区停车配建标准折算
	汕头经济特区停车配建标准折算

	建筑分类
	配建标准
（停车面积/地面以上计容建筑面积）
	配建标准折算二
（泊位/户）
	自行车（含电动自行车）位（泊位/户）

	住宅
	一般住房
	≥30%
	户建筑面积>180 ㎡
	1.4
	0.5

	
	
	
	180 ㎡≥户建筑面积>140 ㎡
	1.2
	0.5

	
	
	
	140㎡≥户建筑面积>120 ㎡
	1.0
	0.5

	
	
	
	120 ㎡≥户建筑面积>70 ㎡
	0.8
	0.5

	
	
	
	户建筑面积≤70 ㎡
	0.6
	0.5

	1.该配建停车面积包含机动车及非机动车停车面积；
2.该配建停车面积包含小区公共停车位；
3.小汽车位数量以小型车停泊位为标准泊位（微型车位按0.8个标准泊位折算）。自行车（含电动自行车）位数量以自行车停泊位为标准泊位。计算各类应配停车泊位总数时，不足 1个时按 1 个计算； 
4.住宅类新建项目不应设置机械式停车位；
5.居住小区配建停车位中，应当控制10%为小区公共停车位。





