附件1


建设项目规划设计条件

一、规划建设净用地面积为9091.47m²（合13.64亩）。

二、地块规划使用性质：城镇住宅、局部商业用地。
三、地块相应控制指标：地块控制综合容积率不大于3.0且不小于2.0，建筑密度不大于25%且不小于15%，绿地率不低于30%。（注：1．容积率、建筑密度、绿地率等指标均以建设净用地面积为基数计算，建筑密度计算中建筑基底的面积应包括架空层投影面积，高层建筑投影密度不大于18%且不小于10%；2．建筑高度不大于80m，竖向界限以“场地标高+80m”为上界限，以“场地标高-15m”为下界限，高差为95m，场地标高参照用地周边城市道路规划标高进行设计，采用2000-1.5国家大地坐标系、1985国家高程基准，建筑控制高度按建筑檐口高度计算。）

四、建筑退规划用地边界距离及建筑间距：按《柳州市城乡规划管理技术规定》（新区标准）执行，并满足消防、抗震、环保等要求，且与地界周边现有建筑间距应满足有关日照、采光要求。

五、城市设计要求

（一）该地块应根据《柳州市河东路北片区控制性详细规划》的要求，着重处理好建筑空间布局及外立面景观效果，建筑外立面方案应提供不少于三个的多方案比选，并附夜景灯光设计。

（二）建筑形式、风格应采用现代建筑形式，建筑色彩按《柳州市色彩规划》设计，以中高明度、中低彩度暖米灰色为基础色，并应与周边环境相协调。

（三）多层建筑及高层建筑裙楼退地块北面城市规划道路红线不少于9m，退地块西北侧规划道路交叉口红线不少于15m；高层建筑主楼退地块北面城市规划道路红线不少于15m，退地块西北侧规划道路交叉口红线不少于20m；建筑退地块西面、南面用地边界线不少于10m。
（四）在地块建设净用地红线范围内，沿地块北面规划道路设置不少于2m宽的绿化带。上述绿化带内应种植连续的灌木，间种乔木，不应只种植地被植物。绿化带每隔20～30m可垂直道路设置一处宽度不大于2m的人行通道，除地块规划出入口外，不得在绿化带另设机动车通道。
（五）沿城市道路规划建筑展开面不宜超过60m。

（六）地块内高层建筑高度宜错落有致，以营造丰富的城市天际线景观效果。
（七）如考虑在建筑外立面设置户外大型广告或标志、标牌，应在建筑设计阶段与建筑外立面一并设计并报审批，建筑建成后不另行审批设置广告牌。

六、配套要求

（一）按人防要求配设人防设施。
（二）物业管理用房（包括物业办公用房和业主委员会用房，建筑面积不少于总建筑面积的2‰且不少于100m²，业主委员会用房占物业服务用房比例不超过20%且面积不低于20m²）、配电间。

（三）社区综合服务设施（包括社区组织工作用房和居民公益性服务设施，建筑面积按每100户住户不少于30m²配建，如居住小区规划居住户数达到1500户以上的按不低于500m²标准集中规划建设；应设置于地上建筑一层，并可对外使用且应方便群众出入办事，建成后无偿移交给所在地城区政府，权属归所在地城区政府所有）。
（四）社区居家养老服务用房（如新建居住区住户少于1000户按不少于300m²设置，大于1000户按照每增加500户增设100m²建筑面积；应设置于地上建筑一层，建成后无偿移交给所在地城区政府，权属归所在地城区政府所有）。
（五）青少年、老年活动中心用房（建筑面积各不少于100m²）。
（六）婴幼儿照护服务用房（建筑面积按每100户住户不少于20m²配建，须按照婴幼儿照护服务设施建设标准与住宅小区同步规划、同步设计、同步建设、同步验收、同步交付使用；建成后无偿移交给所在地城区政府，权属归所在地城区政府所有）。
（七）居民健身场所（按室内人均建筑面积不低于0.1m²或室外人均用地不低于0.3m²配设，并与住宅区主体工程同步设计、同步施工、同步投入使用。居民健身场所可结合绿地临路设置，内设球类运动场地及其它健身运动设施，并采取相应的隔音措施避免对居民生活环境造成干扰，其面积不计入绿地率）。

（八）用地内商业服务用房面积占计容总建筑面积比例不大于5%。
（九）城镇住宅和商业配套停车位按就近原则分别独立设置，城镇住宅配套机动车停车位按1.2车位/户配建（车位标准以小型车位作为1.0当量进行计算，如采用小型车位+微型车位的设计形式，微型车位不超过总车位数的20%，微型车位的换算系数为0.7），配套非机动车位不少于2.0车位/户（其中非机动车停车位应配套不少于80%的电动自行车停车位，且电动自行车停车位应100%预留配套充电设施建设条件，车位地下配设比例不少于80%）；商业服务用房部分机动车停车位不少于1.2车位/100m²建筑面积，非机动车停车位不少于8.0车位/100m²建筑面积。

［注：配套停车位中机动车停车位按当量小汽车停车位计算，地面停车位不少于25m²/车位，地下停车位不少于30m²/车位；非机动车位用地面积计算按地面停车位不少于1.2m²/车位，地下停车位不少于1.5m²/车位，电动自行车用地面积计算按地面停车位不少于2.2 m²/车位（2m×1.1m），地下停车位不少于3.5 m²/车位。地下非机动车库与地面交通联系应采用坡道方式出入。］
（十）城镇住宅配套停车位应100%建设充电设施或预留建设安装条件并按照停车位比例不低于10%配建充电基础设施；商业配套停车位建设充电设施的车位比例不低于20%。
七、交通出入口方向：机动车出入口位于北面城市规划道路，设置在地块距道路交叉口的最远端，宽度不大于7m。

八、其它
（一）地块内的社区综合服务设施、社区居家养老服务用房、婴幼儿照护服务用房等公共配套服务设施须先行建设；地块内要求配套的公共服务设施（包括社区综合服务设施、社区居家养老服务用房、物业管理用房、青少年和老年活动中心等）在规定的规模不减少且便利出入的基础上，可考虑相对集中在一栋独立建筑内设置，其建筑楼层安排可作适当协调。

（二）处理好基地内竖向和场地设计，注意与周边城市道路系统的衔接，并与周边用地相协调。

（三）项目配套排水系统管线应与项目规划总平面图、施工图同步设计，同时报批；项目配套的变压器、环网柜等供电设施须设置于建筑内，不得露天设置，禁止临城市道路设置；给排水、燃气、电力等基础设施管线应以地下管、沟形式接入城市市政管线系统。

（四）如建设净用地内有现状架空电力线，在未完成迁移改造前，不得在电力线保护范围内进行相关建设。
（五）项目开发应处理好用地内原有片区自然排水通道，确保原有排水的顺畅，不影响周边自然排水。该地块及周边排水管线情况复杂，项目实施时应做好地块及周边排水管渠探测工作，如涉及对原有排水管（渠）改造的，应提出改造方案报相关部门审批。
（六）该项目建设涉及消防、人防、环保、地质、抗震、水利、文物保护等相关方面内容的，应按相关行政主管部门要求处理有关事宜。

（七）地块内项目应按相关规定执行绿色建筑标准。

（八）总平面图应绘于近期实测1：500或1：1000地形图上；开发地块位于城市重要景观地段，规划设计方案要结合三维城市模拟景观分析合理布局，以形成片区良好的城市景观效果，并报市规划委员会审议。

（九）其它未尽事宜请按《城市居住区规划设计标准》《柳州市城乡规划管理技术规定》及相关规划建设要求执行。
九、本规划设计条件有效期至2025年11月日。逾期自行失效，我局可根据实际情况及城市发展需要对有关内容作适当调整。本规划设计条件有效期内如遇相关政策法规改变，应以最新的政策法规要求为准。
柳州市自然资源和规划局

2024年11月日




