绍兴市城市轨道交通上盖物业预留工程
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为加快城市轨道交通建设，顺利推进城市轨道交通上盖物业开发，规范轨道交通以及上盖物业的建设管理与审批，结合我市实际，制定本规定。 
一、适用范围
本办法适用于绍兴市城市轨道交通上盖物业预留工程（以下简称预留工程）建设的前期审批工作。
预留工程是指与轨道交通车站及附属设施、车辆基地、隧道区间等密不可分，必须与城市轨道交通工程同步规划、设计、施工，以及需办理前期审批的上盖物业的地上、地下建（构）筑物。
　　二、实施步骤
（一）实施主体。轨道交通建设业主为预留工程的实施主体，负责预留工程涉及的相关设计、前期审批和组织实施。
（二）审批原则。遵循《关于全面开展工程建设项目审批制度改革的实施意见》（国办发〔2019〕11号）要求，将预留工程审批，设为立项用地规划许可、工程建设许可、施工许可和竣工验收四个阶段，并施行前三个阶段合并预审，土地出让后再确认的模拟审批机制。
在未确定上盖物业土地受让人前，由轨道交通建设业主先行办理预留工程前期手续，待上盖物业土地受让人明确后，已履行的预审批手续或确认的意见，原则上作为上盖物业项目的审批依据。
（三）模拟审批
轨道交通建设业主前期审批时，商自然资源和规划主管部门，开展城市轨道交通预留工程涉及区域的城市设计工作或选址论证工作，初步明确预留工程的开发强度、规划设计条件以及其它控制性技术指标，报市政府（市规管委）批准。涉及控制性详细规划编制（修改）的，由属地自然资源和规划部门启动相关控规编制（修改）及报批程序。
轨道交通建设业主，应根据相关专项规划、控制性详细规划和城市设计等规定，组织编制轨道交通预留工程设计方案（可至初步设计深度）。按项目属地管理原则，由当地自然资源和规划部门，组织发改、建设、交通、电力、公用等有关职能部门（单位）开展方案评审，出具预审意见书或确认意见，并办理预留工程规划许可预审手续。
预留工程与轨道交通工程应同步完成施工图设计，建设行政管理部门实施施工图联合审查并出具预审意见。
预留工程内容纳入城市轨道交通工程，一并招标、同期施工，共同办理招标文件审核和备案、质量安全监督手续和施工许可等预审手续。
在确定设计、施工和监理等单位时，除满足轨道交通相应资质要求外，必须同时具备上盖物涉及的房屋建筑和市政公用工程等相应资质标准。
预留工程完工后，轨道交通建设业主应组织各方责任主体单独进行竣工预验收，编制预验收竣工报告。有关职能部门在收到预验收竣工报告后，实行联合验收，出具预验收结论。
轨道交通建设业主，应规定预留工程建设各方主体，将形成的工程技术资料，提供一份给土地受让人，有关部门和单位应认可该资料是上盖物业开发建设的有机组成部分。
　　（四）成本核算。预留工程建造费用，原则上由轨道交通建设业主先行垫资，经法定程序核算后列入出让土地成本。与轨道工程同步建造上盖物业的建设成本，由土地受让人直接支付给轨道交通建设业主。
　　三、有关审批标准
　　（一）绿地率。与预留工程关联的上盖物业开发，绿地率应满足项目规划提出的指标和《绍兴市城乡规划管理技术规定》要求，确实无法达到时，可在同期建设项目中整体平衡或者缴纳绿化易地建设费。
　　（二）消防要求。预留工程以及与之关联的上盖物业，除必须满足现行的工程建设消防设计和施工要求外，遵照《建设工程消防设计审查验收管理暂行规定》（建设部令第51号）规定，其防火可按盖上盖下各成体系进行设计和施工，既满足各自需求，又达到共同防火要求。
　　（三）地下空间边界控制。在确保周边相邻建筑的安全并符合消防、卫生等间距要求的前提下，预留工程的地下空间边界与周边用地、周边建筑、公共道路、公共场地、绿化之间可不退让。必要时，允许超出用地红线与临近地铁车站及附属设施进行地下连接并合理利用；预留工程的地下空间结构顶板覆土深度需综合考虑绿化种植、管线埋设和海绵城市等要求。
（四）人防设施。预留工程以及与之关联的上盖物业，因轨道交通开发项目的特殊性，地下空间被轨道交通设施占用，无法满足人防工程配建要求时，可在同期建设项目中整体平衡或者缴纳人防易地建设费。
（五）海绵城市。预留工程以及与之关联的上盖物业，原则上应达到省、市海绵城市建设要求，考虑轨道交通建设的特殊性，可在同期建设项目中整体平衡满足技术要求。
　　（六）装配式建造。预留工程以及与之关联的上盖物业，装配式建造相关技术指标应满足现行的政策和标准要求，考虑建设工程的特殊性，无法满足浙江省《装配式建筑评价标准》要求时，可申请组织召开专家咨询会确定装配标准。
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