
为使市场主体全方位、多角度了解地块信息，我
市进一步加大宣传推介力度，在商品住宅用地清单发
布后，通过土地推介会、企业座谈会等渠道，宣传推介
地块优势和价值潜力。同时，丰富地块信息公开内
容，及时公布地块周边交通、教育、医疗等现状和规划
情况，便于开发企业及时准确了解地块信息，为选地
决策提供充分参考。

对住宅用地限价措施进行调整，不再执行楼面单
价新高、单宗商品住宅用地溢价率 15%的限价要求。
土地出让公告时间在按规定不低于20天的基础上，可
以根据实际需要适当延长公告时间，给市场主体充足
的研判决策时间。

为减轻企业资金压力，将住宅用地出让竞买保证金
调整到可以按最低比例，也就是出让起始价的20%缴纳，
同时延长土地出让价款分期缴纳时限，土地出让合同签订
后1个月内缴纳出让价款的50%，剩余的土地出让金缴纳
期限可延长至1年，为企业提供了更大的资金灵活性。

按照以往工作流程，以招拍挂方式出让的商品住
宅用地，应在缴清全部土地出让金之后方可交付竞得
人实施开发建设。为加快项目建设，《措施》规定，以
招拍挂方式出让的商品住宅用地，受让人在缴纳 50%
出让价款且承诺在 6个月内开工建设的，可将土地交
付竞得人进场开展施工前期工作，提前了交地时间节
点，提升了效率，促进项目尽快达到预售条件。

5发布
2024/9/24 星期二

责编/蒋东亮 美编/李红芬 审读/岳蔚

住宅用地竞买保证金可按起始价两成缴纳

封闭阳台按一半计算容积率
我市发布优化居住用地供应和规划管理措施 多方面引导房企打造“好房子”

住宅中安排户属空中花园是近年来一种
新兴建筑形式，是将绿色生态理念注入城市住
宅建筑实践，最早兴起于新加坡以及国内的成
都、南京等地。户属空中花园是在住宅建筑外
挑平台，比阳台进深更大的空中户外空间。《措
施》明确：原则上建筑高度不超过54米住宅每
户可以安排设置一处空中户属花园，设置于建
筑主体结构以外，进深不小于2.1米，不大于4
米，高度不小于两个自然层，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，2.1—4米的部分不计入容积率。

该措施为鼓励开发企业为居民建设空中
居家庭院，实现绿化“上楼”，满足居民的“亲
地”居住情怀，同时，改善社区微气候，营造人
与自然和谐互动的美好生活空间。综合考虑
城市风貌特色、气候特征、建筑使用安全、噪
声污染等因素，原则上城市公共中心、临重要
道路、滨海区域等范围暂不建议设此类住宅。

阳台是居住空间的延伸。按照我市此前
规定，封闭式阳台应全部计算面积；开敞式阳
台计算1/2面积，进深超过1.8米的部分全部
计算面积。实践中，开敞式阳台尤其在高层
建筑中，不适应我市气候特点，不符合北方
居民生活习惯，容易出现居民私封阳台、高
空抛物等问题，造成了安全隐患和资源浪
费，对城市风貌形象也产生一定负面影响。
为此，《措施》优化统一了阳台容积率核算标
准，将住宅阳台进深尺寸由最大 1.8 米调改
为最大2.1米，且封闭阳台按照一半计算容积
率，改变既往全部计容计算规则，激发房地产
商建设封闭阳台的积极性，保证套型功能完
整性，满足居民对更加舒适宽敞的休憩、晾晒
衣物空间需求，减少高空坠物风险，提升建筑
立面品质。

居民对高品质住宅的感知，从颜值开
始。随着广大居民对建筑审美的提升，开发
企业也更加注重建筑立面精细化设计以及高
品质材料的应用。顺应市场需求，《措施》提
出居住小区建筑外立面采用砖石、金属、陶板
等高品质材料的，饰面层可不计入容积率，鼓
励开发企业打造经久耐用的建筑立面，提升
建筑性能，美化城市形象。
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公服设施是居住区高品质生活的重要空间载体。
2023年，我市出台了《青岛市市区公共服务设施配套标
准及规划导则（2023年试行版）》，创新提出“邻里坊”的
概念，将需要在居住小区配建的各类公共服务设施集中
设置。原则上集中设置在居住小区公共广场绿地或出
入口处，内部设置社区养老、文化活动、便民商业、快递服
务和公共卫生间等功能，有条件的允许增设社区食堂、健
身房等功能，为居民提供“家门口”的生活服务。《措施》规
定，集中配建的“邻里坊”及社区卫生服务站、托育所、社
区服务站、微型消防站，不计入用地容积率，不计入土地
价值。邻里坊建筑面积按照350平方米/千人计算，单处
最小面积350平方米，并由各区（市）政府安排专门主管
单位或街道统筹管理，提升公共服务水平。

小区门卫室、地下停车库出入口是连接居住小区内
外的过渡空间，是展现小区特色的窗口。《措施》提出，居
住小区用于通行管理、信息传达、安全保卫功能的出入
口门卫室，其建筑面积不大于20平方米的，不再计入容
积率。有顶盖车库出入口坡道容积率由以往的按一半
容积率计算调整为不计入容积率，同时要求其形式、材
质、色彩应与居住小区建筑风格协调一致。打造功能完
善、设计精美的小区出入口空间，提升城市界面美观度。

住宅建筑设置首层架空层可以方便居民文体活动、
休闲交流，既满足居民不出小区便可邻里交往、健身娱
乐的生活需求，也为小区打造更多灵活多样、丰富有趣
的公共空间。《措施》对住宅首层架空层的计容规则进行
了调整，明确：在紧邻居住小区集中绿地、活动场地的住
宅建筑底层可以设置架空层，架空层层高不宜小于 3.6
米，并作为公共休闲、绿化等公共开敞空间使用。架空

层内部电梯、楼梯、门厅、设备管井、市政设备设施等必
要使用空间的建筑面积，累计不大于底层投影面积30%
的部分，不再计入容积率。从而鼓励符合条件的小区合
理设置架空层，通风降噪，疏解地面交通，增加公共交往
空间，打造开放多元复合的活力社区。

为进一步增强居住区活力和高端属性，丰富公共空
间层次，《措施》提出，鼓励有条件的居住小区结合集中
绿地、活动场地设置下沉空间。鼓励开发企业利用与下
沉空间相连的地下建筑建设健身房等业主共享的文体
活动设施，满足居民更高品质的生活需求，这部分地下
空间不再计入容积率。

随着居民改善型住房需求的日益增长，对大面积住
宅的需求日益增多，对设计品质也提出了新要求。挑空
空间在提升居住品质、丰富室内空间层次、消除空间压
迫感上发挥了重要作用。以往的室内挑空空间，按照不
同挑空高度，分别计算 1—2倍不等的建筑面积和容积
率。本次新出台的《措施》对这一计算规则进行了调整
优化，规定：套内建筑面积超过140平方米的住宅，允许
在起居室（厅）设置一处挑空空间，挑空部分不大于两层
层高，其面积不超过住宅套内建筑面积的25%并且不大
于 50 平方米的，按照其水平投影只计算单层容积率。
创新住宅空间设计模式，进一步扩大室内采光面，增强
室内视野通透性，让室内功能分区更加合理、舒适。

23日，我市召开新闻发布会，市自然
资源和规划局介绍了近期发布的《关于
优化居住用地供应和规划管理措施》有
关情况。近年来，人民群众对“居者有好

屋”的需求越来越强烈，市自然资源和规划局持续加强居住用地供应和规划管理的政策研究，强化自然资源和规划要素保
障，围绕我市房产市场运行状况、市民诉求、房企需求等，在深入调研、充分学习借鉴我国其他城市的先进经验，广泛征求
意见的基础上，分别于今年3月、9月，先后出台了两批《关于优化居住用地供应和规划管理措施》，对我市新供居住用地开
发建设给予土地规划政策支持，激发市场活力，优化营商环境，满足群众住房需求。两批《措施》从强化拟出让土地信息公
开、优化商品住宅用地出让公告、调整竞买及出让价款支付方式、提前交地4个方面优化土地支持政策；从室内挑空空间、
户属空中花园、封闭式阳台、首层架空层、下沉空间等9个方面加强规划支持。优先鼓励在优质住宅用地中试点应用，引导
房地产企业打造满足居民需求的“好房子”。

稳定房地产市场运行 多点发力优化土地出让 封闭阳台
按一半计算容积率

助力好房子建设 多措并举提供容积率支持
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