附件1

防城港市自然资源局关于优化规划管控要求促进住宅品质提升的若干措施
 (征求意见稿）

为充分发挥规划引领调控作用，提振我市房地产市场信心，激发市场主体活力，丰富我市住宅产品体系，打造高品质住宅，结合我市实际，特制定本措施。
一、优化住宅房屋计容建筑面积计算规定
（一）建筑物屋顶层独立设置的梯屋、电梯机房、水箱间、人防报警间、通信基站机房等不计入项目总计容建筑面积。
（二）既有住宅为满足安全疏散、改善垂直交通等而增设必要的消防楼梯、连廊、无障碍设施、电梯等，其建筑面积不计入项目总计容建筑面积。
（三）新增居住用地，土地出让合同约定或相关政策要求建成后无偿移交政府的的配套设施，其建筑面积不计入项目总计容建筑面积。
（四）因城市景观设计需要，采取玻璃封闭处理的阳台，按阳台板水平投影面积的1/2计算计容建筑面积。
二、优化住宅建筑凸（飘）窗的设计要求
对《防城港城市规划管理技术规定》（2024版）有关凸（飘）窗的规定进行优化。
（一）凸（飘）窗应至少两面临空，凸（飘）窗宽度可与房间开间同宽，同时相邻需满足消防要求。
（二）在满足防火要求的前提下，窗台与室内楼地面高差在 0.45 米以下且结构净高在 2.1米及以上的凸（飘）窗，应 按外墙结构外围线和其围护结构外围水平投影面积计算1/2 面积（附图一）。  
[image: {9A2FD1BC-199E-4135-87B5-65F5A1B368F5}]附图一
（3） 在满足防火要求的前提下，下列凸（飘）窗不应计算建筑面积：窗台与室内楼地面高差在 0.45 米以下且结构净 高在 2.1 米以下的凸（飘）窗，窗台与室内地面高差在 0.45 米及以上的凸（飘）窗（附图二、三）。      
[image: {50B6700B-AA27-4EB8-B5A3-C7E327F7B613}]           附图二                    附图三
三、试行空中花园“第四代”住宅
将绿色生态理念注入城市建筑实践，鼓励利用挑高、错层、外挑式的大阳台集中打造户内空中花园，增加居家活动空间多样性，丰富城市建筑景观，推动住宅产品更新迭代。
（一）项目要求
1.须为建筑高度＞27米的高层住宅项目。
2.住宅建筑套型建筑面积应≥120平方米。
3.住宅建筑层高应≥3.0米且≤3.6米。
4.空中花园住宅的首层住房之下楼层除必要的楼电梯间、门厅和消防控制室外，应整体架空，架空层层高应≥3.6米，作为休闲、健身、娱乐、绿化等公共空间使用。（附图四）
[image: ]附图四
（二）户内空中花园设计应同时满足以下条件：
1.空中花园空间高度应不小于两个自然层高度。
2.住宅阳台及户内空中花园水平投影面积应≤住宅套型建筑面积的40%。其中，户内应至少设置一个符合日常生活起居需求的普通阳台，其水平投影面积不小于套型建筑面积的5%；户内空中花园水平投影面积不小于套型建筑面积的30%。
3.户内空中花园应至少两面临空，不设结构柱、装饰柱、剪力墙等，不可外接连梁、板、雨篷等构件。
4.户内空中花园出挑宽度应≥2.4米且≤6米。
5.空中花园栏杆安全高度应结合绿化具体布置设计，栏杆应采用通透栏杆或透明栏板，向外展示绿化效果。
6.空中花园上方为邻户外窗时，不应设置飘窗，且应设置防坠落和视线遮蔽措施，考虑整体美观效果，不可采用混凝土板。空中花园下方有出入口或人员活动的区域应设置安全防护措施。
7.户内空中花园应沿栏杆内侧布置的种植槽，种植槽净宽度应≥阳台进深的30%且≥0.8米。种植槽可下凹或上翻，覆土厚度≥0.5米（不含防水层）。绿化面积≥户内空中花园面积50%。
8.种植形式宜高、中、低搭配，不应只选用高度＜0.45米的地被植物，适当选种高于栏杆的乔木和灌木；同时出于安全考虑，不宜种植高大乔木与落果品种，不应选用对阳台结构造成破坏的品种。提倡采用绿植墙、悬挂、吊篮等多种垂直、立体绿化形式，增强外观效果。
9.户内空中花园应设给水和排水系统，排水系统应接入污水排水系统。
10.户内空中花园绿化面积不计入绿地率。
（三）支持政策
1.户内空中花园建筑面积不计入容积率和产权登记面积，不满足要求的部分按规定计入容积率。
2.空中花园住宅建筑建筑间距的计算边界可按户内空中花园外挑尺寸的二分之一范围线进行控制。退用地红线按空中花园建筑最外边缘控制。
3.日照分析时应建模，当空中花园住宅建筑为遮挡物时，日照计算的遮挡面应为户属空中花园的最外边缘；当空中花园住宅建筑为被遮挡物时，日照计算的被遮挡面应为建筑主体外边缘。
4.空中花园住宅建筑面宽控制只计算到外墙面。
（四）保障措施
1.空中花园的景观绿化与建筑主体同步设计、同步施工、同步验收，作为建筑附属绿化工程纳入建筑主体的审批流程进行统一管理，项目工程建设许可各阶段分别进行审查。
2.申请建设空中花园住宅项目的建设单位，要按照要求完成建设（包括种植槽、覆土、给水和排水系统等），确保达到设计标准才可以交付，同时与购房业主在购房合同中约定不得改变空中花园用途。
3.对按标准要求建设完成交付的空中花园项目，空中花园未经规划部门批准不得擅自封闭或改变用途，建设单位在与物业公司签订委托合同时要约定物业公司做好防止改造空中花园的监管责任。日常管理中，物业公司发现如有改造空中花园的购房业主应及时向住建、行政执法等部门反映。
四、优化住宅户型比例要求
不再执行住宅用地出让和用地规划条件原有的关于房地产开发需符合套型建筑面积90平方米以下住房面积占比重必须达到开发建设总面积的70%以上等相关户型比例政策要求。
五、适用范围
适用于防城港市港口区、防城区的建设项目，东兴市、上思县参照执行。
六、相关名词解释
空中花园住宅 又称“第四代住宅”，是一种新兴的建筑模式，将绿色生态理念注入城市建筑实践，通过平台立体绿化和建筑外墙垂直绿化等多种立体绿化方式，将空中花园庭院与现代住宅相结合，形成户户有花园的建筑形式。
户内空中花园 设置于住宅建筑单个户型内的不小于两个自然层高的室外绿化活动空间。
自然层 按楼地面结构分层的楼层(不包括地下室、夹层、阁楼等特殊结构的标准层)。
七、其他
本措施自印发之日起实施，试行时间暂定三年。期间上级相关部门有新要求的，按新要求执行；试行期满由市自然资源局依据试行情况，报请市人民政府研究明确后续管理要求。
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