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1 、总则

1.1、目的、依据
为贯彻落实国土空间规划治理体系，促进房地产市场平稳健康发展，有序引导“绿美汕尾”城市建设，提升国土空间规划管理水平，构建规划的公平、公正、公开和延续性，根据现行国家、广东省有关标准、规范、规定、通则、《汕尾市建设项目规划指标计算细则》（2019版）及相关规定，结合汕尾实际，补充完善修订本细则。

1.2、适用范围
本细则适用范围为在市自然资源局申报《建设工程规划许可证》的建设工程（建筑类）项目。各县（市、区、管委会）自然资源部门参照执行。

1.3、细则实施
本细则为国家规范、标准、规定的细化和补充。

1.4、补充内容
未涉及到的内容，应按照国家、广东省和汕尾市现行的有关法律、法规及其他相关规范、规定、标准和政策性文件执行。
突破本细则的建设项目，当确有需要时，应在方案报审阶段提出申请，并由规划主管部门组织专家论证。
当现行工程建设相关国家规范、标准、有关规定与本细则不一致或高于本细则规定时，以现行国家标准、行业标准有关规定为准。

1.5、生效日期
本细则自xxxx年xx月xx日起实施。原《汕尾市建设项目规划指标计算细则》（试行稿）（2019）同时废除。
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2.1、结构层高
楼面或地面结构层上表面至上部结构层上表面之间的垂直距离。屋顶层由该层楼面结构层上表面至平屋面的结构面层或至坡顶的结构面层与外墙外皮延长线的交点计算的垂直距离。


2.2、建筑架空空间
建筑物首层及首层以上部分或全部仅以结构体作为支撑，无其他围护结构，有维护设施（首层除外），供公共活动、公共停车或绿化使用的开敞空间。

2.3、建筑透空空间
建筑楼层内局部设置的跨越一个以上标准层高的有盖建筑空间。
2.4、阳台
附设于建筑物外墙，设有栏杆或栏板，可供人活动的室外空间。

2.5、飘窗
凸出建筑物外墙面的窗户。

2.6、连廊
连接不同建筑物之间水平交通的空间。

2.7、 避难空间
 火灾时用于建筑内的人员临时躲避火灾及其烟气的建筑空间，不包含电梯间、楼梯间、电梯前室、楼梯前室等垂直交通空间以及设备用房。

[bookmark: _bookmark2]3、计容建筑面积计算规则

[bookmark: _bookmark3][bookmark: _bookmark3]3.1、基准层限高
3.1.1 建筑物的建筑面积应按自然层外墙结构外围水平面积之和计算。结构层高2.20m 及以上的，应计算全面积；结构层高在 2.20m 以下的，应计算1/2面积。
【条文依据】《汕尾市建设项目规划指标计算细则》(2019版)第3.1.1条。

3.1.2 住宅、办公、酒店及公寓、商业建筑的结构层高不应超过其基准层高限值，否则超出部分按增加层数计算计容建筑面积。住宅、办公、酒店及公寓、商业建筑的基准层高限值以及超出部分的建筑层数计算方法详见表3-1。
【条文依据】《深圳建筑设计规则》(2024年)附录C.0.2。






表3-1    建筑层高的限值和标准值以及超出部分的建筑层数计算方法
	建筑类别
	位置
	限值
	标准值

	住宅建筑
	公共大堂
	6.0m
	2.2m

	
	住宅楼层
	4.0m
	

	

宿舍建筑
	首层大堂或公共活动室 （空间）
	6.0m
	

2.2m

	
	采用单层床的
	3.6m
	

	
	采用双层床的
	3.9m
	

	商 业 建 筑
	经专题论证后，确有特殊层高需求并取得 相关主管部门确认的仓储式商业建筑
	
	11.0m
	6.6m

	
	与交通枢纽或地下城市公共通道相连接的地下商业根据需要设置

	
	除 上 述 情 形 外
	旅馆（酒店）
	客房层
	4.2m
	






2.2m

	
	
	


除 旅 馆 ( 酒 店 ) 外的地上 商业
	普通商业建筑、套内建筑 面积不超过 90 ㎡的商业占 该层商业建筑面积 50% 以 上的商业建筑楼层
	首层至六层
	5.4m
	

	
	
	
	
	
七层及以上
	
4.5m
	

	
	
	
	

集中大型 商业建筑
	单层商业建筑  面积≤ 8000 ㎡
	首层
	6.6m
	

	
	
	
	
	
	二至六层
	5.4m
	

	
	
	
	
	
	七层及以上
	4.5m
	

	
	
	
	
	单层商业建筑  面积＞ 8000 ㎡
	首层至六层
	6.6m
	

	
	
	
	
	
	七层及以上
	5.4m
	

	
	
	半地下及地下商业建筑
	
	6.6m
	

	办公、公寓建筑
	首层
	6.0m
	2.2m

	
	二层及以上
	5.0m
	

	新型产业建筑（包括新型产业用地M0上的新型产业用房、创新型产业用房、厂房）
	首层
	6.0m
	3.0m

	
	二层及以上
	5.0m
	

	通 用 型 标 准 厂 房
	定制型专业厂房，或经专题论证后，确因生产工艺需要，有特殊层高需求并取得相关产业主管 部门确认的，按实际生产需要设置层高

	
	
单层厂房
	单层不超过 16.0m
	8.0m
	8.0m

	
	
	
单层超过 16.0m
	
16.0m
	
8.0m

	
	
非单层厂房
	首层
	8.0m
	
3.0m

	
	
	二层至六层
	6.0m
	

	
	
	七层及以上
	5.4m
	







	仓 库
	经专题论证后，确因仓储需要，有特殊层高需求并取得相关产业主管部门确认的，按实际仓储 需要设置层高

	
	
单层仓库
	不超过 22.0m
	11.0m
	11.0m

	
	
	[image: ]
超过 22.0m
	
22.0m
	
11.0m

	
	非单层仓库
	首层至五层
	11.0m
	3.0m

	
	
	六层及以上
	6.0m
	

	物 流 建 筑
	经专题论证后，确因物流需要，有特殊层高需求并取得相关产业主管部门确认的，按实际物流 需要设置层高

	
	单层物流建筑
	
	11.0m
	11.0m

	
	非单层物流建筑
	首层至五层
	11.0m
	3.0m

	
	
	六层及以上
	6.0m
	

	各 类 建 筑
	避难层、设备层
	
	6.0m
	2.2m

	
	


屋面构件
	实体女儿墙
	
	1.5m
	



2.2m

	
	
	


屋面构架、幕墙
	建筑高度≤ 24m
	2.2m
	

	
	
	
	
24m ＜建筑高度≤ 100m
	取 9m 和 屋 面 高 度 10% 中的较小值
	

	
	
	
	100m ＜ 建 筑 高 度 ≤ 200m
	取 15m 和 屋 面 高 度 10% 中的较小值
	

	
	特殊屋顶造型
	另行规定
	


注：建筑层高超出基准层高限值部分按标准值计算建筑层数，不足标准值的按增加1层计算。

3.1.3 其他建筑基准层层高限值根据相关国家规范、规定、政策性文件执行。
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【条文依据】《汕尾市建设项目规划指标计算细则》(2019版)第3.2条。
3.2.1 地下空间结构顶板板面标高高出室外地坪基准标高大于1.5m时，地下空间的建筑面积全部计入计容建筑面积；小于1.5m时，地下空间的建筑面积不计入计容建筑面积。


3.2.2 地下室顶板局部高于室外地坪基准标高1.5m，且总长度大于地下室周长30%的，全部纳入计容建筑面积。当地下室顶板局部高于室外地坪基准标高1.5m，且总长度小于地下室周长30%的开敞面，或地下空间结构顶板板面标高高出室外地坪的高度小于1.5m，但有一侧或以上的侧墙面对外开敞（包括面向宽度大于1.0m的采光井开敞）时，开敞部分的建筑面积需计入计容建筑面积。具体计算方法如下：


开敞部分的建筑面积=开敞面的面宽X开敞面的高度（当开敞面的高度小于3.0m时，按3.0m计算。）
[image: ]

图3-1 地下室、半地下室开场面计容建筑面积计算规则示意图

3.2.3 地下空间只有附属公用设施用房（包括水泵房、发电机房、变配电房、通信机房、锅炉房、 空调机房、制冷机房等公用设备用房和人防、车库等）以及到达附属公用设施用房必需的地下交通空间（包括楼梯、电梯、自动扶梯、前室、 走道、门厅等）不计入计容建筑面积，其余所有用途以及值班室、监控室、备用房等一律计入计容建筑面积(另有规定的除外）。
【条文依据】《深圳建筑设计规则》第2.1.2.4条
3.2.4 室外地坪的基准标高应符合以下规定：                       
(1)当地下空间所在地块的用地红线与城市道路、广场直接相邻时，室外地
坪基准标高为市政道路中心线标高或广场标高；

(2) 当地下空间所在地块的用地红线与城市道路、广场之间只有街头绿地相分隔时，室外地坪基准标高为城市道路中心线标高（广场标高）从道路红线至用地红线起坡6%后所得的标高；

(3)当地下空间所在地块的用地红线与水体直接相邻时，室外地坪基准标高为最高洪水位+1.0m；

(4)当地下空间所在地块的用地红线与其他用地相邻时，室外地坪基准标高
为相邻用地场地现状标高；

[bookmark: _bookmark5][bookmark: _bookmark5](5)其他情况下，室外地坪基准标高为用地内部与其最接近的机动车道中心线标高。


3.3、阳台


3.3.1 阳台计容建筑面积应按维护设施外表面所围空间水平投影面积的1/2计算；除入户花园外，住宅套内仅限居住基本功能空间(起居室(厅)、卧室、餐厅、厨房)分别设置一个阳台适用半计容规则。阳台应布局合理，当阳台封闭或压占室内空间影响室内基本功能空间的正常使用时，应按其外围护结构外表面所围空间的水平投影面积计算计容建筑面积。
[image: 1720083767349]
图3-3  阳台计算规则示意图
【条文依据】《广州住宅建筑半开敞空间计容规则图解》附件2第一条。

3.3.2 住宅建筑套内阳台按水平投影面积的1/2计算计容建筑面积不应大于住宅套内（阳台除外）建筑面积的25%，超出部分应按其外围护结构外表面所围空间的水平投影面积计算计容建筑面积。
【条文依据】《佛山市住房和城乡建设局等九部门印发关于持续推动房地产市场平稳健康发展的若干措施的通知》第三条。

3.3.3  住宅项目用地面积不小于2万平方米，容积率不高于3.1，建筑高度不大于100米并符合下列要求的住宅建筑入户花园、空中庭院、空中院落可按1/2计算建筑面积、不计算容积率、不计算产权面积；否则按规定计算计容建筑面积。
（1）入户花园空间高度不低于两个自然层高度且不小于5.6米，无柱、无围护结构、不封闭，且开间不大于2.4米，进深不大于3.6米，覆土深度不低于0.5米，覆土植物的绿化面积不小于空中庭院水平投影面积的60%。
（2）空中庭院空间高度不低于两个自然层高度且不小于5.6米，无柱、无围护结构、不封闭且全部外挑，外挑应控制在6米以内且不小于2.4米，覆土深度不低于0.5米，覆土植物的绿化面积不小于空中庭院水平投影面积的60%；户型套内（阳台除外）建筑面积不小于90㎡。
（3）空中院落空间高度不低于两个自然层高度且不小于5.6米，无柱、无围护结构、不封闭；连接一定数量的住户并供业主共享；进深不小于4米且开敞面不小于其周长的1/3，覆土深度不低于0.5米，覆土植物的绿化面积不小于空中庭院水平投影面积的60%。
3.3.4 入户花园、空中庭院、空中院落的景观设计方案应严格按照《园林绿化工程施工及验收规范》中设施顶面绿化栽植土层厚度的要求执行，树种选择和植物配置应适合汕尾气候生长条件，充分考虑植物根系对建筑结构的影响。乔木不得小于0.8 米，灌木不得小于0.45米，草坪、花卉和草本地被不得小于0.15米，且绿化栽植基层应做好防水排灌系统，防水层不得渗漏。应以灌木为主，适当种植小乔木，可合理搭配植物、水池、水景、小型假山盆景。
【条文依据】《城市森林花园住宅设计标准》（T/CECS855-2021）、《漳州市“城市森林花园住宅”项目规划管控要求（试行）》、衡阳市关于第四代住房（城市森林花园建筑） 相关政策的实施意见（试行）
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3.4.1 建筑架空空间符合下列条件之一，可不计入计容建筑面积。
【条文依据】《广州市规划管理容积率指标计算办法》第五条第三点。

1.住宅、办公、商业、工业建筑（创新型产业建筑除外）利用架空空间作为建筑公共开放空间的，其层高应≥4.50m，且架空开敞面累计长度不小于架空空间周长的40％，并应当符合下列要求：

（1）纯住宅建筑首层除必要的垂直交通空间、入口大堂、公共配套服务设施及设备设施用房外宜整层架空；其他类型建筑首层（含位于坡地与相邻室外广场平缓相接的情形）的单个架空空间面积应不少于150㎡，其临开敞面进深应不小于4.0米；

（2）位于建筑物裙房与塔楼之间的架空楼层除必要的垂直交通空间及设备设施用房外应整层架空；

（3）办公、商业、创新型产业建筑位于塔楼中间层的单个架空空间面积应不少于300平方米，其临开敞面进深应不小于4.0米。

2.建筑架空空间作为公共或共用停车场，其结构层高不应大于4.5米；

3.与架空空间连接的雨棚等构架。

3.5、建筑透空空间
【条文依据】《深圳建筑设计规则》附录C.0.1。

3.5.1 住宅、商业、办公、厂房等建筑物内部以下位置设置室内透空空间，其按层计算的总投影面积超过以下室内透空空间面积限值时，超出部分全部计入容积率建筑面积。

表3-5               室内透空空间的投影面积限值
	建筑类别
	位置
	限值

	

住宅建筑
	套 内 建 筑 面 积 ＞ 90 ㎡ 复式住宅的套内起居室 ( 厅 )、餐厅
	取 60 ㎡与除阳台外套内建筑面积 ×30% 中的较小值，室内 透空空间高度不得超过两个标准层

	
	错层式住宅的套内  起居室 ( 厅 )、餐厅
	取 60 ㎡与除阳台外套内建筑面积 ×30% 中的较小值，室内 透空空间高度不得超过 4.5m

	商 业 建 筑
	旅馆
(酒店)
	除客房外
	不限

	
	



除旅馆 (酒店) 外
	普通
	门厅、中庭、大堂 ( 含空中大堂 )
	本栋商业功能规定建筑面积 ×10%

	
	
	


集中 大型
	门厅、中庭、大堂 ( 含空中大堂 )、 公共阳台、水平投 影面积＞ 150 ㎡的 多功能厅、商业影 厅、宴会厅、儿童 游乐厅及其专用的 交通及附属空间等
	



本栋商业功能规定建筑面积 ×15%

	

办公建筑
	门厅、中庭、大堂 ( 含空  中大堂 )、公共阳台及水  平投影面积＞ 150 ㎡的多  功能厅、会议厅（会议室）
	S1 ≤ 50000 时，S2 ＝ S1 ×10%； 50000 ＜ S1 ≤ 100000 时，
S2 ＝ 50000×10% ＋（S1 － 50000）×5%； S1 ＞ 100000 时，
S2 ＝ 50000×10% ＋ 50000×5% ＋（S1 － 100000）×3%。

	
新型产业 建筑
	门厅、中庭、大堂（含空  中大堂）、公共阳台及水 平投影面积＞ 150 ㎡的多 功能厅、会议厅（会议室）、 大型设备房
	
S1 ≤ 50000 时，S2 ＝ S1 ×5%；
S1 ＞ 50000 时，S2 ＝ 50000×5% ＋（S1 － 50000）×3%。

	
厂房
	门厅、大堂（含空中大堂）、 公共阳台、设备吊装、运 输口
	当 S1 ≤ 50000 时，S2 ＝ S1 ×3%。
当 S1  ＞ 50000 时，S2  ＝ 50000×3% ＋（S1  － 50000） ×2%。

	非上述情形
	0


表中 S1 为本栋相应功能规定建筑面积，S2 为室内透空空间的投影面积限值，单位为㎡。
[bookmark: _bookmark7][bookmark: _bookmark7]3.6、飘窗
【条文依据】《汕尾市建设项目规划指标计算细则》(2019版)第3.5条、《肇庆市促进房地产业高质量发展若干措施》第17条。

3.6.1 居住建筑的飘窗应三面临空开敞； 若紧临飘窗一侧设置空调设备井 （设备挑板）或主体结构墙（柱），可两面或一面开敞。

3.6.2 当飘窗净高小于2.10 m，窗台高度 ≥ 0.45 米，进深不超过0.80 m时，飘窗部分不计算计容建筑面积，否则按其水平投影面积计算计容建筑面积。

3.6.3 窗体未凸出于外墙的窗，或窗体上（下）方凹入部分的外侧以各种类型建筑材料（不包括百叶）封闭的窗均不视为飘窗，此时，窗体部分与套内其它部分一样按水平投影面积计算计容建筑面积。

3.6.4 飘窗向阳台内凸出时，飘窗所占用的阳台空间仍计入阳台。

3.6.5 飘出外墙的落地窗，当其进深不大于0.80 m且窗体净高小于2.20 m 时，落地飘窗按水平投影面积1/2计算计容建筑面积，否则按其水平投影面积计算计容建筑面积。


[bookmark: _bookmark8][bookmark: _bookmark8]3.7、花池、空调板、结构挑板的面积计算
【条文依据】《汕尾市建设项目规划指标计算细则》(2019版)第3.6条
3.7.1 位于建筑外围护结构以外，出挑深度不大于0.80m，且板面高于同层室内地面0.40m或以上的花池、空调板和结构挑板不计算建筑面积。否则按其水平投影面积计算计容建筑面积。


[bookmark: _bookmark9][bookmark: _bookmark9]3.8、其他规定
3.8.1 位于建筑结构外或设在建筑物屋顶的公共梯间、电梯机房、水箱间、人防报警间、通信基站机房等辅助用房不纳入容积率计算，但这些不纳入容积率计算的建筑面积总数不得超过屋顶面积的25%。

3.8.2 未申办工程规划许可手续，且于市相关政策出台之后，经出让方式取得国有建设用地使用权的经营性建设项目（具体以签订土地出让合同时间为准），配建的相关设施[包括垃圾收集房、公共厕所、变电房（配电室）、开关,以及无偿移交政府的幼儿园、托儿所、社区综合服务设施、社区居家养老服务设施、小型垃圾转运站等]，可不计算计容建筑面积，其建设、装修及移交标准按行业主管部门的相关要求和规定执行。
【条文依据】《关于印发茂名市进一步促进房地产市场健康平稳发展若干措施（2024年修订版）的通知》第一条第（二）款
       
3.8.3 避难空间可不计算计容建筑面积。

3.8.4 屋面结构顶板建筑高度大于或等于100米的建筑物（不包括住宅），当外立面采用建筑幕墙时，幕墙突出屋面结构顶板的高度不宜大于结构顶板建筑高度的10%，且不大于15米；否则超出部分需按下式计算增加的计容建筑面积：
                   [image: IMG_256]
上式中，S1 为增加的计容建筑面积；h 为超出部分幕墙高度；H 为建筑类型基准层高限值；S2 为屋面除楼梯间、机房、水箱间等辅助用房外的屋面面积。
【条文依据】《东莞城市规划技术规定2020》第二部分第三章第3.3.19条。

3.8.5 本细则未规定的情形，按照《民用建筑通用规范》（GB55031）、《建筑工程建筑面积计算规范》（GB/T50353）需计算建筑面积的，应当按其建筑面积计算容积率面积。

4、 [bookmark: _bookmark10]建筑密度计算规则
【条文依据】《汕尾市建设项目规划指标计算细则》(2019版)第4条

[bookmark: _bookmark11]4.1、建筑密度=建筑占地面积/用地面积X100%。

4.2、单层、多层及以上建筑物的占地面积为建筑物外墙勒脚以上外围水平投影面积。

4.3、首层架空及有柱的雨棚、车棚、货棚、站台等的占地面积为柱外围水平投影面积。单排柱、独立柱的车棚、货棚、站台等的占地面积为顶盖的水平投影面积的一半。

4.4、有顶盖和柱的首层连廊、走廊、檐廊的占地面积为柱的外边线水平投影面积。

4.5、室外楼梯的占地面积为其水平投影面积。

4.6、以下部分不计入建筑占地面积： 露天游泳池、无围护结构的观光电梯、无顶盖的花架等建筑小品；亭、独立的烟囱、烟道、地沟、油（水）罐、气柜、水塔、贮油（水）池、贮仓、栈桥等构筑物； 城市公共通道；骑 楼 ；不计算容积率的建筑物。
【条文依据】《东莞城市规划技术规定2020》第二部分第三章第3.4.8条。
5、 绿地率计算规则
【条文依据】《汕尾市建设项目规划指标计算细则》(2019版)第5条

5.1、绿地率=用地内各类绿地面积的总和/规划项目建设用地面积X100%。

5. 2、地下车库、地下建筑物、建筑物裙房顶部及屋顶绿化覆土厚度大于等于0.8m，面积大于100m2的屋顶绿化可将其按如下公式折算计入绿地面积：

F=M×N。

式中：F—折算后的绿地面积，M—屋面绿地面积，N—有效系数

	屋面结构板面标高与基地地面的高差
	商业金融用地
	其他用地

	小于等于 1.50m
	1.0
	1.0

	大于 1.50m,小于等于 30.0m
	0.8
	0.50

	大于 30.0m
	0
	0




5. 3、绿地范围内的硬质景观（如铺装及亭、台、榭等园林小品）及水体、运动场地可计入绿地面积。

5. 4、停车场满足以下条件，按停车面积的50%奖励绿地面积：

（1）平均每个车位至少种植一株遮阴效果好的乔木树种，同时乔木胸径不小于10厘米，冠幅不小于2米，株距不大于6米；

（2）停车场以嵌草砖或植草格等设施种植草皮。

6、 [bookmark: _bookmark12]建筑退让规则

6.1、建筑退线距离应满足消防、日照、地下管线、交通安全、防灾、
防汛、公路及城市道路、绿化和工程施工等方面的法律、法规、标准和规范。

6.2、建筑物的退线距离除了满足规划设计要点外，应同时符合下列规定：

（1） 当建筑物与建筑基地毗邻时，其主体及附属设施[雨棚、凸（飘）窗、阳台、空调板等]退线距离不应小于 5 米；

（2） 当建筑物与非建筑基地（绿地、广场、非河道水域等）毗邻时，建筑退线距离不应小于 2 米；其中，在此方向开设营业门面的商铺，退线距离不应小于 5 米。

6.3、高层建筑物的退线距离，除满足第 6.2条规定外，应同时符合下列规定。

（1） 当高层建筑物与建筑基地毗邻时，建筑退线距离应符合下列规定：


	

建筑物在用地红线上的投影长度
	建筑物退线距离的要求

	
	（1）本用地或相邻用地为居住、中小学及幼儿园、医院、社会福利等对日照有特殊要求的建设用地时
	
（2）本用地且相邻用地为商业、办公、科研、工业、仓储等对日照没有特殊要求的建设用地时

	住宅建筑＞35 米，
其他建筑＞40 米
	
≥0.25H，且≥8 米
	

≥6.5 米

	住宅建筑≤35 米，
其他建筑≤40 米
	
≥0.125H，且≥8 米
	



[image: ]
注：D 为建筑物退线距离、H 为建筑高度（建筑高度大于 100 米时，均按照 H=100 米取值）



(二）当与城市道路（包括隔着宽度不大于 15 米的非建筑基地）毗邻时， 建筑退线距离应符合下列规定：

	


建筑物在道路红线上的投影长度
	建筑物与道路中心线距离的要求

	
	（1）本用地或道路对面用地为居住、中小学及幼儿园、医院、社会福利等对日照有特殊要求的建设用地时[不包括第（3）类情况]
	（2）本用地且道路对面用地为商业、办公、科研、工业、仓储等对日照没有特殊要求的建设用地时
	
（3）道路对面用地为绿地、广场、水域等非建筑基地时

	住宅建筑＞35 米，	其他建筑＞
其他建筑＞40 米
	
≥0.25H
	


-
	


-

	住宅建筑≤35 米，	其他建筑≤
其他建筑≤40 米
	
≥0.125H
	
	


[image: ]

注：D 为建筑物退线距离、H 为建筑高度（建筑高度大于 100 米时，均按照 H=100 米取值）


（三）当与宽度大于 15 米的非建筑基地（绿地、广场、非河道水域等）毗
邻时，建筑退线距离不应小于 5 米；
【条文依据】《东莞城市规划技术规定2020》第二部分第一章第一节。
6.4、建筑高度大于100m的超高层建筑，其超高层部分应在规划设计条件中塔楼最小退让距离的基础上相应加大后退距离，增加退缩≥10m。
【条文依据】《汕尾市建设项目规划指标计算细则》(2019版)第6.1条。

6.5、建筑物地下室、化粪池、踏步、台阶、花池等退让红线宽度≥15米的道路红线的距离≥5米，退让红线宽度＜15米的道路红线的距离≥3米，退让其他用地红线的距离一般不小于地下建筑物深度（自室外地面至地下建筑物底板底部的距离）的0.7倍且不得小于3米。建筑物地下室、化粪池、踏步、台阶、花池等的建设应与道路人行道的标高相协调。
【条文依据】《汕尾市建设项目规划指标计算细则》(2019版)第6.2条、《厦门市城市规划管理技术规定》（试用）第四十三条。
6.6 地面机械停车设施应满足地上建筑退线控制要求，不宜设在临街面一侧，与相邻建筑的间距应满足防火要求且不小于6米。
【条文依据】《汽车库、修车库、停车场设计防火规范》(GB50067-2014)第4.2.1条、Y原《深圳建筑设计规则》（2019年版）第4.6.2.2条。
7、 [bookmark: _bookmark13]停车位计算规则
【条文依据】《城市停车规划规范》第6节、《深圳市城市规划标准及准则》第12.4条、《汕尾市建设项目规划指标计算细则》(2019版)第7条.

7.1、 主要项目配建停车场（库）的停车位指标宜符合下表的规定，另有规定的按相关规定执行。
	建筑
	分类
	单位
	标准

	住 宅
	普通住宅
	车位/100 ㎡计容积率建筑面积
	≥1.0

	
	套型建筑面积≤90 ㎡住宅
	车位/户
	≥1.0

	
	保障性住宅
	车位/100 ㎡计容积率建筑面积
	≥0.5

	工 业
	厂房
	车位/100 ㎡计容积率建筑面积
	≥0.2

	
	仓库
	车位/100 ㎡计容积率建筑面积
	≥0.2

	商 业
	商业、餐饮、娱乐设施
	车位/100 ㎡计容积率建筑面积
	≥1.0

	
	宾馆、旅馆
	车位/客房
	≥0.4

	办 公
	行政办公用房
	车位/100 ㎡计容积率建筑面积
	≥1.0

	
	其它办公用房
	
	≥1.0

	游览
	公园
	车位/公顷游览面积
	4.0～15

	
	风景名胜、旅游区
	
	≥7.0

	文 体 设 施
	大型体育场馆
	
车位/100 座
	≥4.0

	
	小型体育场馆
	
	≥4.0

	
	影剧院
	
	≥4.0

	
	会议中心
	车位/100 ㎡计容积率建筑面积
	≥1.0

	
	博物馆、图书馆
	 
	≥1.0

	
	展览馆
	
	≥1.0

	医 院
	所有医院
	车位/100 ㎡计容积率建筑面积
	≥1.2

	教 育
	大、中专院校
	车位/100 师生
	≥3

	
	中学
	
	≥3

	
	小学 、幼儿园
	
	≥3


注：1.停车位数量以小型车停车位为标准车位，共用单一进出通道的两个车位（字母位）按1.5个标准车位计，微型车位按0.7个标准车位计。
2.其他未涉及设施的停车位配建标准应专题研究确定，大型项目、体育建筑、交通建筑、城市交通枢纽等还应根据建设项目的交通影响分析确定配建的车位数。
3.综合性建筑配建停车位指标按各类性质和规模分别计算，其他未列建筑类型可参照本表执行。
4.中小学校、幼儿园应在校址范围内至少配置2 个校车专用停车位。

7.2、建筑物按配建指标计算出的车位数，尾数不足 1 个的以 1 个计算。停车位数量以小型车停车位为标准车位，其他车型的停车位换算系数见下表。

	车型
	外形尺寸（长×宽）米
	换算系数
	转弯半径（米）

	微型
	2.3×4
	0.7
	4.5

	小型
	2.4×5.3
	1.0
	6.0

	轻型
	2.8×7.5
	1.5
	8~10

	中型
	3.5×9.5
	2.0
	10.5~12

	大型
	3.5×12.5
	2.5
	10.5~12.5

	铰接
	3.5×18.5
	3.5
	13





7.3、新建建设项目应进行地下多层开发，住宅项目地下停车位不得低于总停车位的90%，商业和公共建筑类项目地下停车位不得低于总停车位的80%。商品房类和商业类、商务类等商业服务业设施类建设项目地下两层满铺平面停车仍不能满足配建标准，可采用机械式停车方式，且机械式停车泊位不应多于停车泊位总数的20%。
【条文依据】《汕尾市建设项目规划指标计算细则》(2019版)第7.2条，《汉中市人民政府办公室印发关于加强节约集约用地促进高质量发展若干措施的通知》第十条。

7.4、多层机械式机动车停车场（库）的净空高度（室内地面到梁底或管底的距离）应不小于下表规定。

	
	净空高度（m）

	2层
	3.6

	3层
	5.4

	4层
	7.2

	5层
	9.0


注 ：1.上述净空高度以小型车辆为例，其他车型净空高度按车辆高度再增加20cm考虑；
2.表中尺寸以升降横移类机械式停车设备为例，其他类型净高参照执行。
【条文依据】《汕尾市建设项目规划指标计算细则》(2019版)第7.3条

8、 日照间距管理规则

8．1、 涉及居住特征建筑的规划方案进行建筑间距审查时，应提交日照分析报告，以保证建筑间距符合国家和我市关于居住建筑日照的要求。

8. 2、日照分析参数要求
	





技术参数
	
计算标准日
	
冬至日

	
	计算起止时间（真太阳时）
	
9:00-15:00（冬至日）



	
	计算点经纬度
	汕尾市,北纬：22.97°,东经：115.33°

	
	
计算间隔时间
	
1分钟

	
	
日照时间统计方式
	
累计

	
	网格间距
	1m

	
	
计算受影面
	
距室内地坪0.9m高的外墙位置



【条文依据】《汕尾市建设项目规划指标计算细则》(2019版)第7条.

8.3、每套住宅至少应有一个居住空间获得冬季满窗日照不小于1小时， 居住空间是指卧室、起居室（厅）。
【条文依据】《住宅设计规范》（GB50096-2011)第7.1.1条

8.4、宿舍、公寓半数以上的居室应有良好朝向，并应能获得同住宅居住空间相等的日照标准。
【条文依据】《宿舍建筑设计规范》（JGJ36-2016)第4.1.3条

8.5、其他建筑类型日照要求根据相关标准执行。

9、 建筑控制规则
9.1、建筑高度及面宽控制

9.1.1 当建筑位于机场、电台、电信、微波通信、气象台、卫 星地面站、军事要塞工程等设施的技术作业控制区内及机场航线控制范围内，或建筑处在历史文化名城名镇名村、历史文化街区、文物保护单位、历史建筑和风景名胜区、自然保护区的控制范围内时，建筑高度应以绝对海拔高度控制建筑物室外地面至建筑物和构筑物最高点的高度。
【条文依据】《民用建筑设计统一标准》（GB 50352-2019)第4.5.1条、第4.5.2条

9.1.2 非上述控制区内建筑平屋顶建筑高度应按建筑物主入口场地室外设计地面至建筑女儿墙顶点的高度计算，无女儿墙的建筑物应计算至其屋面檐口；坡屋顶建筑高度应按建筑物室外地面至屋檐和屋脊的平均高度计算；当同一座建筑物有多种屋面形式时，建筑高度应按上述方法分别计算后取其中最大值；下列突出物不计入建筑高度内：
（1） 局部突出屋面的楼梯间、电梯机房、水箱间等辅助用 房占屋顶平面面积不超过1/4者；
（2） 突出屋面的通风道、烟囱、装饰构件、花架、通信设 施等；
（3） 空调冷却塔等设备。
【条文依据】《民用建筑设计统一标准》（GB 50352-2019)第4.5.1条、第4.5.2条


9.1.3 城市主要道路两侧的建筑，应注重整体建筑界面的完整性和连续性；沿主要江、河、湖、海沿岸的滨水建筑，应当保持景观廊道的通透性，营造富有层次感的城市天际线。并符合以下规定：
【条文依据】《汕尾市区空间结构与景观风貌管控规划设计指引》第五部分第（一）节、《惠州市城乡规划管理技术规定 （2016年版）》第十六条

9.1.3.1 同一居住地块布局多栋的高层建筑，应至少采用 2 个建筑高度层次（不含裙楼及低、多层公共服务设施用房），且高度之间差值应不少于 10%；同一居住地块布局 10 栋以上的建筑，应至少采用 3 个建筑高度层次（不含裙楼及低、多层公共服务设施用房）；居住项目地块的同高率（同一地块内建筑高度差小于最高建筑物10%的建筑比例）应控制在50%以下。

9.1.3.2 邻山和城市公园等重要景观节点地块应进行城市设计，保护景观视线通廊，显山露水。

9.1.3.3 建筑设计应控制面宽避免形成屏风效应，其中住宅建筑最大连续面宽不宜大于70米，公共建筑最大连续面宽不宜大于80米。

9.1.3.4 临城市干道住宅建筑宜采用公建化立面设计，且临城市干道一侧不得设置生活性阳台、化粪池、落水管，阳台、雨棚、挑檐等建筑突出部分不得超出建筑控制线。

9.2、建筑间距控制
【条文依据】《东莞城市规划技术规定2020》第二部分第一章第二节。
9.2.1  建筑间距除必须符合日照、采光、通风、消防、防灾、管线埋设、文物保护和视觉卫生等方面的要求外，应符合本节的规定。其中，住宅、幼儿园、托儿所生活用房、学校教学楼和医院病房楼、休（疗）养院住宿楼等建筑物及其与相邻建筑的间距，应符合相应专项建筑国家规范和标准。

9.2.2  建筑基地内配建的独立式公共厕所外墙与相邻建筑物的建筑间距应不小于 5 米，周围应设置宽度不小于 3 米的绿化隔离带。

9.2.3  建筑基地内配建的生活垃圾收集点（站），宜独立建设，其用地边界与相邻建筑物的建筑间距不应小于 8 米，此间距范围内应设置宽度不小于3米的绿化隔离带。当受客观条件限制，生活垃圾收集站确需与其他功能建筑合建时，生活垃圾收集站开口部位与本栋建筑内其他人员常驻房间的开口部位（门、窗户等）的水平方向间距不应小于 8 米。

9.2.4  有爆炸、有害气体、烟、雾、粉尘、辐射等危险的建筑物，其建筑间距（防护距离）应符合相关规范及行业规定要求。

10、 商业、办公等非住宅类项目规划管理规则
【条文依据】《深圳市关于进一步加强商业办公研发用房建筑设计规律工作的通知》（深规土规[2017]1号）、《广州市关于进一步加强房地产市场调控的通知》（穗府办函[2017]65号）、《上海市关于加强公寓式办公建筑规划管理工作的意见》
10.1  商业、办公等非住宅类项目应当严格按规划用途开发、建设、销售、使用，未经批准，不得改变为居住用途。平面功能不得出现“公寓”、“住宅”、“客厅”、“厨房”等住宅类功能描述。

10.2  新报建商服类房地产项目，办公用房最小分割单元不得低于150平方米，研发用房最小分割单元不得低于180平方米。建筑同一楼层内，设有套内专用卫生间和茶水间的办公用房总建筑面积不得超过该楼层建筑面积的三分之一。

10.3  不得预留、违规增设可作为住宅用途的给水、排水、排污、排烟及燃气管道。

10.4  建筑形体宜规整，应采用公共走廊式布局，不得采用单元式或住宅套型式设计，外立面设计应有公共建筑形态和特点，建筑主体结构以外不得设置非连续性阳台（露台）、飘窗。

10.5  未经批准，使用单位或业主不得利用建筑层高擅自插层，变相增加建筑面积等违法行为。


11、 工业项目规划管理规则
【条文依据】《工业项目建设用地控制指标》、《福州市人民政府办公厅关于进一步规范工业项目建设审批和监管的实施意见》第二条、《汕尾市区新型产业用地（m0） 管理暂行办法》第十三条、十一条、

11.1  严禁在工业项目用地上建设用途为成套住宅、宾馆酒店、培训中心、专家楼、招待所等非生产性配套设施。

11.2  工业项目（含厂房、仓库、宿舍）平面布局不得采用住宅套型，不得设置飘窗及阳台，不得设置单元式厨房等居住空间；卫生间、茶水间及各类井道必须集中设置，不得预留可作为住宅用途排水、排污、排烟及燃气等管道及非集中设置的卫生间沉池。

11.3  工业建筑主要柱距应不小于8米，建筑层高应不低于4.5米，当建筑物层高超过表3-1限值时，在计算容积率时该层建筑面积应加倍计算（特殊工艺流程需要的除外）；工业建筑应设置货梯。

11.4  工业项目建筑系数应按不低于30%控制，绿地率应按不高于20%控制，产生有害气体及污染的工业项目绿地率按国家有关规定执行。

11.5  行政办公及生活服务设施用地面积应不高于工业项目总用地面积的7%，且建筑面积应不高于工业项目总建筑面积的15%。工业生产必需的研发、设计、检测、中试设施，可在行政办公及生活服务设施之外计算，且建筑面积不高于工业项目总建筑面积的15%，并要符合相关工业建筑设计规范要求。

11.6  新型产业用地（M0）项目用房包括产业用房和服务设施用房。产业用房的计容建筑面积不得低于项目总计容建筑面积的50%，其中按工业厂房设计的产业用房的计容建筑面积应不低于总计容建筑面积的25%；因城市规划、交通和环保限制不适宜安排加工制造的，可以报请豁免工业厂房占比要求；服务设施用房计容建筑面积不超过项目总计容建筑面积的30%。
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