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淄自然规划发〔2024〕36 号

淄博市自然资源和规划局 
淄博市住房和城乡建设局 淄博市城市管理局

印发《关于支持新建住宅品质提升的
若干措施（试行）》的通知

各区县自然资源局、住房和城乡建设局、综合行政执法局（城市

管理局），市自然资源和规划局张店、高新区、经济开发区、文

昌湖区分局，淄川、博山、周村、临淄规划管理办公室，高新区、

经济开发区、文昌湖区城乡建设局，高新区综合行政执法与应急

管理局，经开区、文昌湖区综合行政执法局，各有关单位：

现将《关于支持新建住宅品质提升的若干措施（试行）》印

淄 博 市 自 然 资 源 和 规 划 局
淄 博 市 住 房 和 城 乡 建 设 局
淄 博 市 城 市 管 理 局

文件
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发给你们，请认真贯彻执行。

   淄博市自然资源和规划局    淄博市住房和城乡建设局

                                  淄博市城市管理局 

2024 年 10 月 14 日

（此件公开发布）
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关于支持新建住宅品质提升的
若干措施（试行）

为进一步促进我市房地产行业平稳健康发展，推动新建住宅

建设和居住空间多样性，根据我省高品质住宅开发建设的有关要

求，结合我市实际，制定如下措施。

一、支持住宅产品类型多样化

1. 适度建设中低开发强度产品。对因风貌管控等需对建筑高

度予以控制的区域，在符合相关规定基础上可根据实际情况合理

设置容积率。

2. 开发适老、养老类产品。结合区域养老需求等情况，积极

探索适老化改造路径，开发建设养老住宅。

3. 建设复合开发类产品。探索建设集精品商业、写字楼、高

端酒店、高品质公寓为一体的复合开发建筑。

二、支持住宅产品建筑形态多样化

4. 新建住宅小区在绿地率满足规划条件要求的前提下，公共

绿地、健身场地、地面停车、充电等设施满足规范规定配置要求

的，可设置室外专有庭院（含下沉庭院）。室外专有庭院不计入

建筑密度、不计入绿地率计算。应同时满足以下要求：

（1）首层室外专有庭院围墙宜设置起到景观、遮挡作用的
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通透性围墙，高度不宜大于 1.8 米。

（2）住宅室外专有庭院应在建设工程设计方案中明确其界

线及立面效果。

5. 新建住宅小区受到地下水位、不良地质、地势限制等特殊

因素影响的，可进行场地整体抬高设计，抬高地坪作为住宅室外

设计地坪。场地整体抬高部分用于停车、住宅储藏室、市政配套

站房等用途的，可不计入容积率；绿地率按照《淄博市建设项目

绿地面积计算标准》进行计算。应同时满足以下要求：

（1）进行场地整体抬高设计的小区，用地规模应不小于 2

公顷，原则上应为用地四至紧临道路的独立单元。

（2）做好整体抬高部分的城市界面设计，处理好与周边用

地的关系。

（3）做好交通组织设计，设置不小于 2 个与城市道路连通

的消防车道，并符合消防扑救等要求。

（4）场地整体设计地坪相对城市道路地坪，抬高不超过 7.5

米。

6. 鼓励在住宅顶层设计屋顶花园，打造多样化住宅空间，丰

富“第五立面”。屋顶花园须满足安全、排水、荷载等要求，不

得影响消防疏散和公共检修。

7. 鼓励优化住宅山墙立面设计。对高层剪力墙结构住宅，不

再执行“山墙应采用钢筋混凝土墙，且结构开洞率不应大于
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40%”有关要求。

三、优化住宅产品容积率计算

8. 住宅阳台应封闭，进深在 2.1 米以内的部分，按其水平投

影面积的 1/2 计入容积率；进深超过 2.1 米的部分，按照全面积

计入容积率。每户阳台水平投影面积之和，应不超过套内建筑面

积（不含阳台）的 15%，超出部分按全面积计入容积率。

9. 鼓励设计单层无围护结构风雨连廊，其建筑面积不计入容

积率，不计入建筑密度。

10. 独立设置的电动自行车集中存放和充电场所，以及非机

动车、机动车坡道的轻质结构车库出入口顶棚，无围护结构的不

计入容积率，不计入建筑密度。

11. 在满足规划条件要求设置公共配套设施的基础上，鼓励

利用地下空间增设社区食堂、城市书房、游泳馆、健身房等公共

服务设施，其建筑面积不计入容积率。

12. 鼓励建设项目采用高品质建筑立面装饰做法，其饰面层

建筑面积不计入容积率。

13. 独立设置的水泵房、配电房等，其建筑面积不计入容积

率。

14. 在满足国家、省、市相关标准和城乡规划要求的前提下，

采用装配式外墙技术产品的建设项目，其预制外墙建筑面积不超

过规划总建筑面积 3%的部分不计入容积率；符合被动式超低能
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耗建筑节能设计标准要求的建设项目，不超过计容建筑面积 3%

的部分不计入容积率。

15. 以上不计入容积率的部分，按照国家有关标准规范计算

建筑面积。符合上述情况的建筑空间应当在建设工程设计方案图

纸上画出并标明“不计容积率空间”，并在技术经济指标表中分

别载明建筑面积和计容建筑面积、不计容建筑面积。

四、优化住宅产品销售及物业服务管理

16. 在商品房销售管理阶段，开发建设单位应将擅自改变房

屋结构、改变房屋用途等禁止事项，在前期物业服务协议、业主

临时管理规约中予以明确。房屋使用安全责任人出现违反以上禁

止行为的，自行承担相应法律责任。开发建设单位应组织做好承

接查验，交存截至竣工交付尚未售出房屋的首期物业专项维修资

金，并督促购房人按时足额交纳首期物业专项维修资金。

17. 在物业服务管理阶段，前期物业服务协议结束后，由业

主委员会与依法选聘的物业服务企业签订物业服务合同。多样化

住宅物业管理费参照非普通住宅实行市场调节价，形成“优价买

优质”的物业消费理念。对服务不达标、管理不到位的物业服务

企业，在信用评价上予以扣分。各物业服务企业和其他管理人应

依约依规依法加强管理，发现有违反法律法规和管理规约等规定

禁止行为的，应当予以劝阻、制止，并及时报告有管理职能的相

关部门依法依规进行处理。
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五、其他事项

18. 适老、养老类和复合开发类产品应结合个性化需求，按

照“一事一议”原则，报市国土空间规划委员会研究确定。

19. 本措施实施后取得国有建设用地使用权的新建住宅项目，

执行本措施；实施前已出让未竣工的住宅项目，在符合详细规划

和合同约定前提下，可优化工程设计方案，并依法依规办理规划

许可变更等相关手续。

20. 取得国有建设用地使用权的新建住宅项目，结合其品质

提升需求情况，容积率可在控制性详细规划范围内进行下调，不

返还土地出让金。容积率下调后，其他用地与建筑控制指标按照

《城市居住区规划设计标准》（GB 50180—2018）规定的相应区

间进行调整。

本措施自印发之日起施行，有效期一年，具体内容由市自然

资源和规划局、市住房城乡建设局、市城市管理局负责解释。之

前印发的有关规定与本规定不一致的，以本规定为准。执行过程

中如遇上级政策要求发生变化，按上级政策规定执行。本措施涉

及的规划管理相关内容，桓台县、高青县、沂源县参照执行。
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淄博市自然资源和规划局办公室          2024 年 10 月 14 日印发


