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《淮安市改善型高品质住区
规划指引（2025版）》（征求意见稿）

起草说明

为更大力度支持我市房地产业高质量发展，更加科学、有

效引导我市改善型高品质住区规划建设和在建住区中尚未建

设的住宅品质改善提升，结合工作实践和发展需求，对《淮安

市改善型高品质住区规划指引（试行）》修改完善，制定《淮

安市改善型高品质住区规划指引（2025版）》（征求意见稿）。

一、文件修改背景

《淮安市改善型高品质住区规划指引（试行）》发布后，

多个项目积极参与申报改善型高品质住区，有的已落地实施。

同时，在工作实践中，也出现了一些新的变化和需求。

（一）在建尚未开发完成的住宅用地项目规划建设改善型

住宅需求较大。

文件试行以来，在建尚未开发完成的住宅用地项目参与申

报改善型住宅意向积极，但是，由于此类项目已经完成部分开

发，在套用改善型住区要素控制指标及评价体系时，存在容积

率、绿地率等部分指标不适用的情况，影响了最终的评价结果。

因此，有必要对在建尚未开发完成的住宅用地项目规划建设改

善型住宅，另行设定一套要素控制指标及评价体系，更好地支

持推进我市存量用地住宅品质改善提升。
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（二）改善型高品质住区评价体系需要细化简化。

文件试行以来，市资规局对全市拟申报改善型高品质住区

的存量住宅用地项目进行了摸排和模拟打分，经过汇总分析，

发现改善型高品质住区评价体系存在以下 2 个需要完善的部

分，一是需要明确高品质住区的评价要求；二是需要简化改善

型住区的评价体系、科学设定分值，使得评价更加科学合理。

二、主要修改内容

（一）增加改善型住宅要素控制指标体系。

参照改善型高品质住区要素控制指标体系，去除不适用于

在建尚未开发完成的住宅用地项目的容积率、绿地率等 2项指

标，保留并优化其它的 18项指标（以二级指标为主），形成改

善型住宅要素控制指标体系。

改善型住宅要素控制指标适用于对在建尚未开发完成的

住宅用地项目评价、管理，共计 18项，总分 100分，从住区

环境、交通组织、建筑空间、建筑材料、绿色智慧、物业服务

等方面控制引导。

（二）修改完善评价体系。

1.简化改善型住区评价体系。

将原文件中的三级评价标准减少为一级，并科学设置分值

即：住宅用地项目按照改善型高品质住区要素控制指标体系规

划设计，满足基本指标 7项，且基本指标和鼓励指标总分≥105

分，同时符合其他相关主管部门的规定要求，按照改善型住区

管理。
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2.新增高品质住区评价体系。

住宅用地项目按照改善型高品质住区要素控制指标体系

规划设计，满足基本指标 8 项，且基本指标和鼓励指标总分

≥114 分，同时符合其他相关主管部门的规定要求，按照高品

质住区管理。

3.新增改善型住宅评价体系。

住宅用地项目按照改善型住宅要素控制指标体系规划设

计，满足指标总分≥70分，同时符合其他相关主管部门的规定

要求，按照改善型住宅管理。

其中改善型住宅设置的 70 分（70/100）要求，与改善型

住区设置的 105分（105/150）要求，得分比率一致。

（三）修改部分指标表述。

1.修改建筑密度指标数值。

根据《城市居住区规划设计标准》，修改建筑密度指标数

值为“平均层数（住宅建筑总面积/住宅建筑基底总面积）不

超过 6 层，建筑密度不应超过 40%；平均层数超过 6 层，建

筑密度不应超过 28%”。

2.空中花园修改为挑空平台。

根据专家论证会意见和部分企业建议，结合淮安气候条件，

取消“绿地面积不小于挑空平台水平投影面积 30%且覆土深

度不小于 0.5米”表述。

3.调整挑高空间比例。

根据专家论证会意见和部分企业建议，将“客厅、餐厅等
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公共空间挑高部分水平投影面积不超过该户套内建筑面积

20%”，调整为 30%。

4.补充完善物业服务指标要求

根据部分企业建议，将物业服务指标修改为“由开发建设

单位自有物业服务企业（含母公司自有物业服务企业）或市县

行业主管部门认定的优质物业服务企业从事物业服务。”

5.细化部分指标要求。

架空空间：不少于 2栋住宅建筑设置架空层。

挑空平台：每单元每层不少于 1户设置挑空平台。

结构体系：每单元每层不少于 1户住宅选择合理的结构体

系。


