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[bookmark: MAINLY_TO_NEW]龙玉峰等各位代表: 
[bookmark: CONTENT_NEW]你们提出的《关于进一步提升公共住房建设标准的建议》（第20210587号）收悉，此件由我局主办，市住房建设局会办。我局高度重视，经认真研究，现就建议事项答复如下：
1、 《深圳市公共住房建设标准》相关情况
2021年7月23日市住房和建设局、市发改委联合印发《深圳市公共住房建设标准》（以下简称《建设标准》），《建设标准》以2012版《深圳市保障性住房建设标准（试行）》为基础，突出“以人为本，住有宜居”的理念，并充分调研各类目标群体的实际需求，结合深圳市经济、气候、人文等特征，借鉴国内外先进经验进行编制。为了提升社区居住品质，在公共住房项目中营造舒适、实用的公共空间，《建设标准》包含如下内容：
（一）《建设标准》规定了公共住房所在项目用地应进行地上空间的立体开发与共享利用：对单一可利用面积大于100㎡的裙房屋面应设置为公共晾晒场地、公共绿化或公众休闲活动场地；楼栋单元应在建筑首层或塔楼底层设置架空层，架空层除入户大堂及必要的配套设施外，均应设置为开放的公共绿化或公众休闲活动场地；避难层内非消防避难、机电设备和交通组织必需的空间应设置为架空公共绿化或公众休闲活动场地；塔楼屋面应留出规整空间作为公共晾晒场地、公共绿化或公众休闲活动场地。
（二）《建设标准》鼓励公共住房所在项目用地内设置宽度不小于2.4m的风雨连廊，与架空层、骑楼等空间结合，形成联系住区内居住楼栋单元、主要配套设施和人行出入口的连续的步行空间系统。
二、《深圳市建筑设计规则》相关情况
为提高居民生活品质，提升空间设计水平，促进公共空间多样化创作，在《深圳市建筑设计规则》（以下简称《设计规则》）中也对公共区域、公共空间的设计提出了相关鼓励性措施。
（一）《设计规则》第3.1.2.6条“架空绿化休闲”、第3.1.3.3条“架空公共空间”、第3.1.3.1条“架空绿化休闲”等条文，包含了建议案提到的“公共空间”，根据上述条文规定，供小区全体居民使用的公共绿化及公共休闲活动场地纳入核增建筑面积。
（二）《设计规则》第3.1.2.7条“风雨连廊”对共用连廊提出了具体的设计要求，也将风雨连廊纳入了核增建筑面积。
三、办理意见
公共住房的属性决定了其住房套型面积相对紧凑，室内空间有限，亟需在公共区域补充设置公共活动空间；另外，因岭南地区炎热多雨的气候特点，有遮蔽的、可供公共活动使用的灰空间尤受居民欢迎；因此在公共项目设置更多的公共空间和公共设施是非常有必要的。
（一）关于增加公共空间、公共晾晒、风雨连廊。我局支持公共住房项目利用建筑首层、塔楼底层、裙房屋面、避难层、塔楼屋面等设置公共绿化及公共休闲活动场地，相关空间也符合《设计规则》纳入核增建筑面积的规定。我局支持设置一定比例的公共晾晒区域来满足住户晾晒需求，并赞成设置风雨连廊系统供居民日常使用，以提供全天候通行条件并有效增加公共空间面积，提升居民的居住品质。
（二）关于完善配套设施。公共住房项目根据居住群体需求特点，结合所在区域配套设施的情况，选择性地增设公共会客厅、公共书吧、公共健身房、公共厨房、公共食堂、公共洗衣房等社区公共设施，有利于提升公共住房的居住品质，增进社区居民日常交流，也符合公共住房的属性和理念，我局非常赞成此措施。因这些设施功能用房建筑面积可能涉及容积率及地价核算、建造投资及产权登记等问题，与架空核增的属性不相同，无法直接纳入核增建筑面积。目前，《建设标准》已对上述配套公共用房建设标准提出了指导意见，下一步可考虑在相关项目中进行试点，并在今后的公共住房设计规范拟订时进行充分论证并形成条文，引导和约束公共住房设计和建设，以提供更多高品质公共住房产品。
（三）关于集约利用土地。
1.幼儿园地下空间的统一开发利用，有利于提高地下室使用效率，同时也存在独立占地范围交叉、空间权属不清及安全管理等方面的问题。在实践中，部分条件约束较大的公共住房项目在这一方面进行了有效的探索，在规划审批中也予以了支持，接下来，我们将进一步厘清其土地与建筑空间权属关系，听取教育部门使用经验，细化安全措施，促进公共住房项目地下空间更有效利用。
    2.在轨道交通上盖开发业态和规模符合片区规划要求和相关建筑、消防等规范要求的前提下，我局鼓励对位于城市开发边界范围内的车辆段、停车场上盖空间进行开发利用，实现土地高效利用。
3.根据《深圳市城市规划标准与准则》的相关规定，三类居住用地是指直接为工业区、仓储区、学校、医院等配套建设、有一定配套设施的、供职工及学生集体居住的成片宿舍区的用地，其主导用途为宿舍。对于尚未建设的三类居住用地，在满足中小学、幼儿园等公共配套设施承载要求的前提下，我局原则上支持将三类居住用地调整为二类居住用地并建设公共住房。
最后，感谢您对我局工作的关心和支持！

