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指导意见（试行）
征求意见稿
为满足人民群众对高品质住房的期待，由“住有所居”向“住有宜居”转变，进一步推动我区建筑规划设计的多样性和高品质发展，增加市场活力，依据《中共中央国务院关于进一步加强城市规划建设管理工作的若干意见》和《住房和城乡建设部国家发展改革委关于进一步加强城市与建筑风貌管理的通知》中关于加强对建筑设计管理的要求，结合《市规划资源局关于印发住宅多样性空间增值利用规划管理指导意见（试行）的通知》、《市规划资源局关于印发住宅多样性空间增值利用规划管理指导意见（第二批）的通知》内容，在借鉴滨海新区规划管理经验基础上，根据静海区实际，制定《静海区民用建筑规划设计管理创新指导意见》（以下简称《意见》）。
一、支持居住建筑充分利用露台空间 
为突出建筑的层次感、立体感，改善采光和通风条件，丰富城市建筑造型，提升人居环境体验，多层居住建筑可适当设计创新，通过错层、退台、屋顶等方式设置露台，建设更加丰富、有活力的住宅产品。高层建筑应充分考虑功能、安全等因素，不应采用错层、退台露台设计。
建筑设计应统筹考虑周边相邻地块建筑风貌，保持建筑的美观性和实用性，保障区域建筑形态和空间的错落与协调，并符合以下要求：
1.整体和谐。设置错层、退台、屋顶露台等形式应注意建筑空间的完整，设计时应充分考虑建筑的形象、防水、安全等因素。
2.可靠安全。可通过护栏等方式保障错层、退台、屋顶露台的使用安全，设计时应充分考虑荷载计算，严禁装修改造，同时应对安全性做详细、明确的说明，确保后续规范管理。
3.景观效果。露台鼓励设置绿植等多样景观形式，但应充分考虑绿化形象的整体性，可通过小型种植池、盆栽等方式统一绿化效果，不宜过度绿化，不应采用影响立面形象的廊架、爬架等设施。
4.充分考虑私密性。注意保护居住房间的私密性，避免错层、退台对住户隐私的影响。露台可采用垂直分户墙体、防护栏杆后退等方式保护居住空间私密性。本层露台顶部不宜采用遮蔽措施。
5.在充分设计分析的基础上，采用相关政策的项目，应编制错层、退台、屋顶露台使用要求和守则，在销售阶段即要充分告知。购房业主必须遵守设计要求和相关管理，严禁后期以相关理由进行违规封闭。
二、 多层居住建筑可增设套内共享空间，提高住宅类建筑设计品质。
多层居住建筑门厅、起居室、餐厅等通高部位的建筑层高不宜大于7.2米，且通高部位建筑面积总和不应超过该户套型总建筑面积的30%。
通高部分应按照实际用途开展设计，不得预留后期增加楼板、夹层及封闭空间的结构和构造，以免造成安全、消防隐患。
位于顶层的通高部位，应充分考虑建筑立面形象，结合屋顶造型设计，尺度适宜、比例和谐，不应过分突兀。
顶层通高部分与屋顶露台结合设计的，需要明确居住空间通往露台的楼梯和开门位置，并按照相关规范计算容积率。
三、以惠民为原则，鼓励住宅建筑设置开敞阳台，提升居住品质
（一）居住建筑开敞阳台最大进深不应大于2米，居住建筑的每个套型中的阳台、凸窗、设备平台、室外空调机搁板等构件的水平投影面积之和，不应超过该套型总建筑面积的15%，且不应大于30㎡。阳台的设置应兼顾实用、美观和安全的原则，结合住宅主要居室（起居室、卧室）使用功能进行设置。设计时应充分考虑荷载计算，严禁超荷载装修改造，同时应对安全性应做详细、明确的专篇，确保后续规范管理。 
（二）开敞阳台严禁封闭。
（三）阳台设置需考虑日照影响。
四、鼓励优化城市界面。为优化城市天际线管控，鼓励住宅建设项目在合理设计天际线的前提下，建筑限高在满足控规的前提下，可按《城市居住区规划设计标准》（GB50180-2018）表 4.0.2 的 控制指标适度优化，即居住用地容积率可按项目实际地上建设面积容积率（包含不计容建筑面积）取值，上限高度可适当突破表格要求，最大可提高一档，视为符合规划条件。规划资源部门在审批建筑高度大于80米的住宅建设项目时，应当征求属地同级消防救援机构意见且经专家论证确定。
五、鼓励注重居住小区各类出入口设计。
（一）住区出入口。为集约利用土地，提升居住社区内部环境，鼓励住宅建设项目结合景观设置高品质出入口。鼓励设置归家大堂，功能可包含《城镇社区公共服务设施规划设计标准（试行版）》表A.5新建业委会街坊基本设施配置表中管理与服务设施的配置内容（门卫（不大于20平方米）可计入物业管理指标。鼓励设置访客、快递等多功能车位，车位总数不宜少于规划配建要求的2%，最多不超过10个，不计入机动车停车配建指标。
（二）竖向交通出入口。鼓励各类独立设置的连通地上地下功能的出入口提高设计建设标准，包括但不限于车库出入口、人民防空地下室出入口、防火分区出入口等，该类建（构）筑物建筑面积折合的容积率不计入规划条件（土地出让合同）约定的容积率，不计入建筑密度。
六、审批手续办理
采用本《意见》创新举措的建设项目应当在建设工程规划许可佐证材料当中补充涉及创新内容专篇，详细表述创新举措使用位置和有关设计方案、建筑规模等有关内容，同时附加宣传和管理要求。
按照本意见设置的露台、开敞阳台等，体现在房产证附图中，其他公共部分产权登记按照现行规定执行。
 七、加强监督管理工作 
（一）项目实施主体应以提高建筑设计水平、提升建筑品质为原则，组织设计单位做好方案设计工作，不得通过潜伏设计为增加建筑面积、改变使用性质创造条件。本《意见》涉及的露台及开敞阳台等由项目实施主体负总责任，设计单位、施工单位、测绘单位按照相关规范设计、施工和测量，并对真实性、准确性、合规性各负其责。项目实施主体的失信行为将纳入工程建设项目审批信用管理信息平台，归集至天津市行政机关联合奖惩监管系统，按照“一处失信、处处受制”的原则实施联合惩戒。违法建设实物予以没收处置。 
（二）使用本《意见》进行开发建设的项目，规划方案审批通过后，同步至区住建委、属地综合执法部门备案，规划资源部门实行清单化管理，实施主体应当在施工场地主入口醒目处设置公告栏用于长期展示加盖规划审批部门业务专用章的规划总平面图，不得擅自取消。 
（三）露台、开敞阳台是建筑整体形象的一部分，仅作为业主休憩休闲、观赏景色等活动场地，规划验收合格并投入使用后，由城市综合执法管理部门牵头住建、规划资源等部门定期组织检查，将建设项目纳入城市监管范围。房屋产权人不得私自对建筑结构进行改造，不可私搭乱建、改变其用途。
为长期保障建筑立面效果和住宅空间品质，房地产开发企业与购房人签署房屋买卖合同时，应同步要求购房人签署规范使用承诺书，明确业主后期管理和维护义务，并及时将承诺书移交物业管理公司备案，作为物业管理公司后期监管的依据。物业服务企业负责对违法建设行为进行监督管理，负有劝阻、制止和上报的义务，劝阻制止无效的应及时向居民委员会、街道办事处（乡镇政府）或者有关部门报告。
涉及其他违法违规建设行为按照《天津市静海区人民政府印发静海区关于处理违法用地违法建设分工和责任追究的规定的通知》（津静海政发〔2022〕７号）文件要求执行。
（四）如建设项目设置露台及开敞阳台等。执法单位应严格管理，对违规私搭乱建不配合处理的个人、单位及施工装修主体可从但不限于个人征信、产权交易等方面予以限制。
（五）除本《意见》规定内容外，其他涉及住宅多样性空间增值利用的，还应符合市规划资源局有关多样性空间增值利用有关要求。 
（六）规划资源管理部门应当定期对采用《意见》有关创新举措的建设项目进行统计梳理、统计，加强监督和指导。 
本意见自发布之日起在静海区范围内试行，试行期一年。如试用期内相关条款出台最新政策，按最新政策执行。
相关说明及图示
一、支持居住建筑充分利用露台空间
退台形式：
 [image: F:\WeChat Files\WeChat Files\wxid_j26g8h1yn80d12\FileStorage\Temp\26692c606c75343d5230fa7e2c77c06.jpg]
错层阳台：
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屋顶露台：
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二、多层居住建筑可增设套内共享空间，提高住宅类建筑设计品质
[image: ]

三、以惠民为原则，鼓励住宅建筑设置开敞阳台，提升居住品质
1、设置原则:凸出主体结构，且不影响套内使用空间阳台面积比例等需满足多样性相关政策要求、开敞阳台严禁封闭
2、面积计算原则：阳台建筑面积应按围护设施外表面所围空间水平投影面积的1/2计算；当阳台封闭时，应按其外围护结构外表面所围空间的水平投影面积计算。[image: ][image: ]
四、鼓励注重居住小区各类出入口设计（示意）
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