[bookmark: _GoBack]青田县进一步开展住宅品质提升工作
的实施意见（征求意见稿）

为贯彻落实省市关于“好房子”建设要求，进一步提升我县住宅建设品质和管理水平，打造更多好房子、好小区，更好满足城乡居民刚性和改善型住房需求，推动构建房地产发展新模式，结合我县实际，制定如下意见。
一、打造高品质住宅
（一）优化规划布局。提升规划布局和设计要求，综合考虑地域文化、城市肌理、绿色智慧、全龄友好、人口密度、基础设施、产城融合等因素，结合“东西延伸、南北上山”战略布局和山地城市建设要求，因地制宜采用高低错落、板点结合、围合组团等布局形式。探索适应山地城市建设的商品住宅开发模式，新出让地块住宅小区应结合经济社会发展和人民群众需求，将基本符合《城市居住区规划设计标准》《住宅项目规范》等有关要求的地块打造成高品质住宅，稳步推进我县住宅品质改善提升。鼓励基于空间美学和生活美学，优化环境、空间和功能设计，更好处理住宅与街道、城市的关系，提供住宅私密性与公共性有效切换的空间场所。
（二）提升住宅功能。顺应现代家庭居住方式和行为习惯，打造室内平面布局合理、空间方正、尺度协调、动静分区、功能完善、全龄友好、方便检修的新型住宅。执行《丽水市住宅品质提升设计导则》，从建筑层高、隔音、绿色、智能、无障碍等方面提高住宅建设标准。鼓励大平层设计，合理增加空间尺度、提高住宅层高，新建住宅建筑层高不应小于3.0m，设有地暖、管道式新风或集中式中央空调系统的住宅建筑层高不宜小于3.15m。
（三）提高建设标准。加强新材料、新工艺、新技术运用，提升智能家居水平，推广高星级绿色低碳住宅建筑、装配式装修，提升建造品质。新建商品住宅宜按照二星级及以上绿色建筑标准建设，大力推广高星级绿色低碳住宅建筑、超低能耗住宅建筑。住宅建筑宜采用装配式建筑，积极推广装配式装修，大力推广绿色建材工程应用，提升住宅建筑材料的保温、隔热、防水、环保等性能。推进智能家居互联互通，实现户内安防等家居设备基本智能化，具备全屋智能管控功能，楼宇具备安防、运维等智慧管理服务功能。住宅公共部位鼓励采用大理石、仿石岩板、瓷砖、木饰面护墙板、艺术涂料等高品质绿色装修材料，鼓励住宅地下层入户门厅应与首层入户门厅采用同等装修标准。
（四）提升住宅质量。严格落实房地产开发企业对住宅工程质量的首要责任。完善住宅工程质量与市场监管联动机制，督促开发企业保证合理工期和造价，加强工程质量管理，推进质量信息公开，强化信用管理和责任追究。加强住宅工程质量分户验收管理，推行“阳光验收”制度。鼓励开发企业为住宅项目投保工程质量潜在缺陷保险，运用市场化手段防范化解质量风险。
二、完善公共配套
（一）全面落实未来社区建设要求。加快推进旧城改造等新建重点片区公共配套建设，全域推进未来社区建设，因地制宜构建未来邻里、教育、健康、服务、治理等九大场景，完善教育、医疗、养老、交通、托育、体育等各类配套设施配置，推动公共服务集成落地、公共空间和配套服务共建共享，形成更高水平的“15分钟便民生活圈”，打造更具归属感、舒适感和未来感的共同富裕现代化基本单元。鼓励住宅小区内设置儿童托育、托管、养老助残服务设施，室内外环境满足儿童、老年人、青年人等活动需求。
（二）鼓励增加社区公共服务设施。统筹布置物业管理用房、垃圾分类投放收集用房、变配电间和开闭所等配套设施，位于项目用地范围内，项目配建的开闭所、消控室、变配电房、水泵房、公厕、垃圾分类收集房、快递邮件收发用房、室外非机动车棚等小区基础配套用房，不纳入容积率计算。位于项目用地范围内，按规范要求配建、建成后按规定移交相关部门的社区、养老、托育、卫生、文体等公共服务配套设施，不纳入容积率计算。
三、优化居住环境
（一）打造高品质住宅立面。住宅建筑屋顶形式宜采用坡屋顶，高层住宅阳台应采用封闭式阳台，探索采用屋顶绿化、空中花园、垂直绿化等形式，打造高品质住宅立面效果。符合高品质住宅的新建住宅小区，多层及高层住宅可合理设置空中花园（空间花园指空间高度不小于两个自然层及以上的有围护设施的开敞空间）。对符合要求的空中花园，不纳入容积率计算，但需满足以下条件：
1.空中花园仅适用于高品质住宅，高品质住宅应基本符合《城市居住区规划设计标准》《住宅项目规范》等有关要求。
2.以改善型大户型为主，单层套内建筑面积(不含空中花园、阳台、露台、设备平台、飘窗)原则上不小于100平方米；
3.每户设置户属空中花园不超过2处，平台不封闭、无围护结构、无柱，户属空中花园的进深不应小于1.8米，不应大于4.5米，四周应有不少于2个完整的敞开面且开敞面不少于平台周长的50%；
4.空中花园面积按其结构底板水平投影计算，单套空中花园面积不得大于套内建筑面积(不含空中花园、阳台、露台、设备平台、飘窗)的30%,投影面积不超过30平方米；
5.开敞面围护设施高度满足安全需要且不高于1.5米，沿开敞面应做绿化，绿化部分面积不应小于户属空中花园水平投影面积的30%，覆土厚度不应小于0.5米；
6.通高空间中不得预留后期可以改造增设楼板的结构构件；
7.项目自身和对周边日照影响应符合浙江省工程建设标准《城市建筑工程日照分析技术规程》要求，日照分析时应建模。当建筑为遮挡物时，日照计算的遮挡面应为空中花园的最外边缘；当建筑为被遮挡物时，日照计算的被遮挡面应为建筑主体外边缘，其他按照一般住宅技术规范要求控制。
（二）打造优良公共空间。住宅小区宜实行人车分流，优化入户动线，鼓励小区设置开放式风雨连廊、小区门厅、首层休闲架空层、地下大堂、下沉庭院及电梯直达地下车库等空间场景，打造优良公共空间。允许结合景观设置风雨连廊，打造无雨归家流线，风雨连廊为设置在室外一层、无围护、顶盖宽度不大于3米、净高大于4米的开放式结构，风雨连廊不纳入容积率计算；鼓励设置高品质小区门厅，小区门厅为位于居住用地沿街不超过2处的主要出入口、每处面积不大于200平方米、至少两面开敞且仅作为小区车辆、人行通行，小区门厅不纳入容积率计算；鼓励设置公共活动架空层，公共活动地下空间，为小区住户提供高品质的公共服务。七层及以上的住宅底层宜设置公共活动架空层（层高宜≥4.5米），围合材料应采用视线通透的轻质材料，与室外景观相邻面不得采用遮挡视线的实体材料围合，不计入容积率计算。可以利用地下空间，为小区配建非经营性公共服务功能（如归家大堂、会客厅、儿童乐园、健身房、泳池、影音室、社区食堂等），该功能空间不纳入容积率计算。联排建筑允许设置开敞式庭院，开敞式庭院允许设置围挡、景墙、绿篱等进行隔离设计。鼓励小区绿化设计与建筑屋顶及墙面等立体绿化相结合，充分利用空间扩绿来营造生态型小区绿化，提高绿地率。
四、完善土地供应制度
鼓励对接市场需求采取用地预申请制度，探索推行“带方案出让”。因地制宜优化出让地块容积率、绿化率、建筑密度等规划条件，优化容积率、建筑面积计算规则，增加不计容建筑面积的情形。包括但不限于：
（一）在规划条件中明确需采用封闭式阳台的，且该封闭阳台进深不大于1.8米的，可按阳台水平投影面积的二分之一计算建筑面积。单套住宅阳台建筑面积得超过套内建筑面积（不含阳台、飘窗）的 9%。。
（二）位于小区主出入口附近，独立设置单个面积不大于10平方米、不超过两处的门卫，不纳入容积率计算。
（三）地形高差起伏较大的住宅建设项目，为满足停车配建最低标准，在住宅建筑底层下方设置的集中停车空间及相应设备用房，不纳入容积率计算。其面层上方的覆土绿化可参照小区地面绿化计入绿地率。
（四）采用轻质结构顶盖的机动车坡道与非机动坡道，不纳入容积率计算。为满足消防逃生需要，不与住宅建筑相连的出室外地面楼梯间,不纳入容积率计算。为满足地下室使用需求设置的出地面各类管井，不纳入容积率计算。设于建筑物之外，仅附在外墙的商业用房油烟井，不计建筑面积，不纳入容积率计算。
（五）位于项目用地范围内，利用沿街的城市公共空间并向公众开放的公共连廊，不纳入容积率计算。
五、开展全过程管理
（一）加强销售管理。加强住宅工程质量与预售联动管理，对因发生重大违法违规行为、质量安全事故或质量安全问题被责令全面停工的住宅工程，应当暂停项目预售或房屋交易合同网签备案。建设单位应将户属绿化平台、共享绿化平台、公共开放空间等部位的用途及业主、物业服务企业的相关业务和责任纳入房屋销售合同和物业服务合同，明确业主的责任和物业服务企业的维护义务。
（二）严格交付和保修。全面推行浙江省“住宅品质保障在线（安心收房）”“开发一件事”应用，动态掌握商品住宅项目集中交付信息，督促开发企业及时整改购房人提出的合理质量问题。落实住宅“两书”制度，开发企业向购房人交付住宅时，按规定（约定）向购房人提供《住宅使用说明书》《住宅质量保证书》《住宅分户空气质量检测合格报告》，购买工程质量保险的，同时提供《住宅工程质量保险告知书》。
（三）提升物业服务。完善与高品质住宅相适应的物业服务体系，加快形成“质价相符、优质优价”的市场机制。实施物业服务提升行动，促进物业服务行业高质量发展，拓展服务范围，推动物业服务向城市运营延伸。完善党建引领社区居委会、业委会、物业服务企业三方协同共治机制。
本文件自发布之日起施行。
 
  



