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关于印发舟山市建筑层高控制及容积率指标计算规则的通知
各有关单位：
为规范建筑层高设计，合理利用城市空间及地下空间，改善城市环境，鼓励建筑设底层架空层，根据相关法律法规的规定，结合我市规划管理实际，我局制定了《舟山市建筑层高控制及容积率指标计算规则》，现印发给你们，请遵照执行。岱山、嵊泗县规划行政主管部门可以参照执行，本文件自发文之日起执行。

附件：舟山市建筑层高控制及容积率指标计算规则

           
                        
                      二O一二年十一月五日
附件
舟山市建筑层高控制及容积率指标计算规则
一、为规范建筑层高设计,合理利用城市空间、地下空间,改善城市环境,鼓励建筑设底层架空层,现根据《城乡规划法》等制定本规则。

二、本规则适用范围为舟山市定海、普陀行政区范围内的住宅建筑、办公建筑、商业建筑，不包括工业、仓储等建筑类别。

三、基本规定:

1．多层、高层普通住宅建筑标准层层高不得大于3.2米（建筑面积大于240平方米的大户型因特殊技术等需要的，可适当增加其标准层高度，但不得大于3.4米），低层住宅标准层层高不应大于3.6米。住宅建筑非标准层层高应小于4.5米，当大于等于4.5米小于6米时,不论层内是否有隔层,计算容积率指标时,建筑面积均按该层面积乘2倍计算。跃层式或低层住宅等当起居室(厅)层高在户内通高时可按其实际面积计入容积率。

2．办公建筑层高不得大于4.5米；当大于等于4.5米小于6米时,不论层内是否有隔层,计算容积率指标时,建筑面积均按该层面积乘1.5倍计算。门厅、大堂、中庭、内廊、采光厅等因功能需要的建筑空间可按其实际建筑面积计算容积率。

3．商业建筑（指零售商业等）当层高大于等于5米小于6米, 不论层内是否有隔层,计算容积率指标时,建筑面积均按该层面积乘1.5倍计算。门厅、大堂、中庭、内廊、采光厅等可按其实际建筑面积计算容积率。

酒店类或以小开间单元式设计为主的商业建筑的标准层层高参照办公建筑标准层层高控制。

4．办公、商业建筑层高大于等于6米小于8.2米时，不论层内是否有隔层，计算容积率指标时，建筑面积均按该层面积乘2倍计算。当层高大于等于8.2米（即6+2.2米）时，不论层内是否有隔层，计算容积率指标时，建筑面积均按该层面积乘3倍计算。

电影院、展示厅、大型会议厅、大型商业用房（2000平方米以上功能集中布置的单一空间）等确因建筑设计规范要求加大层高的，可按实际建筑面积计算容积率。

5．地下空间:层高2.2米以上,室外地坪为基准,地下室、半地下室的顶板面高出室外地面不超过1.5米时,建筑面积不计入容积率;当地上部分大于1.5米时,该层建筑面积计入地块容积率。地下室、半地下室用作商业服务业、市场、文化娱乐、体育等用房的，按实际建筑面积乘0.3倍计入容积率。地下室、半地下室用作建设项目的配套停车库，建筑面积不计入容积率。

6．鼓励建筑设底层架空层（含文化、体育、教育等公共建筑）。满足以下条件的底层架空层其建筑面积可不计入地块容积率:以柱、剪力墙落地；视线通透，提供相对集中公共空间，一般不应少于主体建筑占地面积的1/3;无特定功能,只作为公共休闲、交通、绿化、停车等公共开敞空间使用。

底层架空层计入建筑层次。其电梯井、门厅、过道等围合部分按实际面积计算容积率。

7．车库：建设项目的配套停车库设置在地上一层，层高低于2.2米的，不能作为停车配建数据统计，层高大于2.2米小于3米的，其建筑面积按0.5系数折算计入容积率。

立体车库，按单层计算建筑面积。

8．坡地建筑：由于地形高差等原因，建筑地下部分为非全掩埋，地下部分有一面以上（包括一面）露出地面的，则该层视为半地下层，半地下层如仅用作停车、公共设备用房、人防用途，建筑面积不计入地上建筑面积中并不计入容积率；半地下层如用于商业、办公等用途，建筑面积按0.3系数折算计入地上建筑面积中并计入容积率。

住宅中独户使用，层高在2.20米以上的半地下室，当其在室外地面以上部分的高度大于1.50米，或作为坡地建筑有一面以上（含一面）位于地面以上时，无论其作何使用，建筑面积均按0.5倍系数折算计入地面以上建筑面积中并计入容积率。

坡地建筑高度计算的室外地坪取最低点。

9．超高层建筑的避难层应计入建筑面积，并计入容积率。

10．建筑内的技术层（包括设备层、转换层）层高不得大于4.5米，低于2.2米不计入建筑面积，2.2米-4.5米按水平投影计算建筑面积，并计入容积率。

11．凹、凸、复合阳台进深（取阳台维护结构外围至外墙外缘的最大垂直距离）一般不得大于1.8米，不封闭阳台超出1.8米部分计算全部建筑面积并计入容积率。

错层式阳台的建筑面积按“浙江省房屋建筑面积测算实施细则”4.3.1计算，不计算建筑面积，但需计入容积率。

四、本规则实施前已经取得方案批复的项目仍按原批复执行。 

五、本规则自发布之日起实施。岱山县、嵊泗县可参照本规则实施。

六、本规则执行中的具体问题由市规划局负责解释。
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  抄送：市房管局，各县（区）住建局。
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