附件
广州市规划管理容积率指标计算办法

（征求意见稿）

第一条  （目的、依据）

为规范规划管理中容积率指标的计算，根据《建筑工程建筑面积计算规范》（GB/T50353-2013）、《广州市城乡规划技术规定》（广州市人民政府令第133号）等国家标准及规章的规定，结合本市实际，制定本办法。

第二条  （适用范围）

广州市行政区域内城乡规划管理中的建筑工程容积率指标计算应当按照本办法执行。

房屋预售及房屋产权登记时的建筑面积测算，不适用本规定，按照《房屋测量规范》（GB/T17896.1-2000）、《广州市房屋面积测算规范》（DBJ440100/T204-2014）及有关规定执行。

第三条  （建筑面积计算规则） 

本市建筑工程建筑面积的计算，应当按照《建筑工程建筑面积计算规范》（GB/T50353-2013）执行。

第四条  （不计入容积率建筑面积的一般计算规则）

建筑避难层中用作消防避难的空间以及地下公共通道、地下公交站场、地铁站台层、地铁站厅层（除商业设施外）、地下停车库、地下非机动车库、非平战结合的人防工程和地下市政公用设施及地下设备用房等地下空间的建筑面积，不计入容积率。

既有房屋为改善人流疏散、垂直交通等而增设的消防楼梯、连廊、无障碍设施、电梯等配套服务设施的建筑面积不计入容积率。 

对因实施绿色建筑技术而必须增加的建筑面积，符合现行政策法规的规定并经城乡建设主管部门认定后，可不纳入计算容积率。具体认定办法由城乡建设主管部门会同城乡规划主管部门另行制订，报市政府批准后执行。 

第五条  建筑公共开放空间应当符合下列要求：

（一）架空层应有公共垂直交通设施可达，其净高应≥3.6米，且架空层开敞面累计长度应不小于架空层周长的40%；

（二）位于首层的单个架空空间面积应不少于150平方米，其进深应不小于4.0米；

（三）位于裙房与塔楼之间的架空层应当整层架空；

（四）非住宅建筑位于塔楼中间层的单个架空空间面积应不少于300平方米；住宅建筑位于塔楼中间层的架空空间按照本办法第十条规定计入容积率。

第六条  符合第五条规定的建筑公共开放空间，按照下列规则计算容积率：

（一）住宅、办公、商业类建筑位于建筑物首层的建筑公共开放空间不计入容积率；位于首层以外的建筑公共开放空间不计入容积率的建筑面积累计不得大于规划条件核定的计算容积率总建筑面积的3%； 

（二）工业建筑公共开放空间不计入容积率的建筑面积累计不得大于规划条件核定的计算容积率总建筑面积的3%。

第七条  不属于本办法第四条、第五条、第六条规定，根据《建筑工程建筑面积计算规范》（GB/T50353-2013）需计算建筑面积的，应当按其建筑面积计算容积率面积。

第八条  建筑层高超过基准值的，按照每2.2米为一层、余数进一的方法，按其水平投影面积的倍数计算容积率建筑面积。折算倍数的计算具体详见本办法附件《广州市各类建筑层高与计算容积率建筑面积折算倍数关系表》。

第九条  建筑的门厅、大堂、中庭、内廊、采光厅等公共部分，电影院、大型会议厅、宴会厅、展览厅、指挥监控中心以及有特殊工艺需求的工业厂房等对层高有特殊要求的空间，按其水平投影面积计算容积率建筑面积。

第十条  住宅建筑的半开敞空间进深不大于2.1米，且每层的半开敞空间水平投影面积之和不超过该层（含半开敞空间水平投影面积）建筑面积15%的，按其投影面积一半计算容积率建筑面积；超出部分按其水平投影面积计算容积率建筑面积。

第十一条  非住宅建筑的半开敞空间进深不大于2.1米，每层的半开敞空间水平投影面积之和不超过该层（含半开敞空间水平投影面积）建筑面积10%的，按照其水平投影面积一半计算容积率建筑面积；超出部分按其水平投影面积计算容积率建筑面积。

第十二条  （罚则）

城乡规划主管部门对在城乡规划管理过程中发现的违反本规定构成的违法建设，应当根据《广州市违法建设查处条例》、《广州市城市管理综合执法细则》、《广州市城乡规划程序规定》等有关规定及时移交城市管理综合执法机关依法处理。

第十三条  本办法中部分术语解释如下：

（一）容积率：指建设用地内计算容积率的总建筑面积与可建设用地面积的比值。

（二）建筑公共开放空间：是附属于建筑物，面向小区不特定业主或者公众、全天候免费开放的公共空间。

（三）大型商业：其中任一楼层建筑面积不小于5000平方米或总建筑面积不小于15000平方米。

（四）半开敞空间：有永久性顶盖，且至少有一个边除护栏外没有任何围护结构的开敞平台，如建筑的阳台、入户花园、空中花园、设备平台、活动平台、挑廊等。

（五）半开敞空间进深：半开敞空间短边护栏外围至外墙外缘的最大垂直距离。

第十四条  （施行日期）
本办法自2016年_月_日起施行，有效期五年。相关法规政策依据变化或有效期届满后，根据实施情况依法评估修订。2011年6月1日施行的《广州市规划管理建筑面积计算办法》同时废止。

广州市各类建筑层高与计算容积率建筑面积折算倍数关系表

	序号
	建筑类别
	基准值
	按《建筑工程建筑面积计算规范》计算建筑面积
	按该层水平投影面积的2倍折算建筑面积
	照该层水平投影面积的3倍折算建筑面积

	1
	住宅建筑
	住宅（除复式住宅客厅、起居室通高部分外）
	3.6m
	H≤3.6m
	3.6＜H≤5.8m
	H＞5.8m

	
	
	复式住宅客厅、
起居室等通高部分
	7.2m
	通高部分H≤7.2m且面积不超过住宅套型面积的35% 
	通高部分H≤7.2m、

面积超过住宅套型面积35%的部分 
	通高部分H＞7.2m 

	2
	办公建筑
	地上办公室用房
	4.5m
	H≤4.5m
	4.5＜H≤6.7m
	H＞6.7m

	
	
	地下办公室用房
	5.9m
	H≤5.9m
	5.9＜H≤8.1m
	H＞8.1m

	3
	商业建筑
	地上
	普通商业
	5.0m
	H≤5.0m
	5.0＜H≤7.2m
	H＞7.2m

	
	
	
	大型
商业
	6层及以下
	6.7m
	H≤6.7m
	6.7＜H≤8.9m
	H＞8.9m

	
	
	
	
	7层及以上
	5.0m
	H≤5.0m
	5.0＜H≤7.2m
	H＞7.2m

	
	
	地下商业
	6.7m
	H≤6.7m
	6.7＜H≤8.9m
	H＞8.9m

	4
	酒店、旅业建筑
	客房标准层
	4.5m
	H≤4.5m
	4.5＜H≤6.7m
	H＞6.7m

	5
	工业建筑
	单、多层厂房
	8m
	H≤8m
	8＜H≤10.2m
	H＞10.2m

	
	
	高层厂房
	4.5m
	H≤4.5m
	4.5＜H≤6.7m
	H＞6.7m


备注：1.H为建筑层高。

2.折算倍数N=（H-基准值）/2.2（余数进一取整）+1。

3.复式住宅客厅、起居室通高部分的折算倍数N=（H-基准值）/2.2（余数进一取整）+2。

PAGE  
7

