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第一章 总 则

第一条 为加强瑞安市城乡规划建设管理，保证城乡规划的实施，根

据《中华人民共和国城乡规划法》《浙江省城乡规划条例》及相关法律

法规、技术规范等，结合本地实际，制定本规定。

第二条 本规定适用于本市城市规划区范围内各类建设工程（新建、

改建、扩建）。

第三条 危房拆建工程、城市建设用地范围以外的农村个人建房，另

按有关规定执行。城市规划区以外的乡镇可参照执行。

第四条 详细规划应参考本规定编制，规划主管部门出具规划条件和

实施规划建设管理涉及本规定相关内容的应符合本规定。如相关内容详

细规划中已有明确规定的，以已批准的详细规划为准。

第二章 用地管理

第五条 为提高城市用地利用效率和集约节约利用水平，鼓励土地的

综合开发利用。

鼓励利用城市轨道交通设施上部空间进行综合开发。

在满足运行安全和系统布局的前提下，鼓励交通场站设施、市政公

用设施结合商业、商务等非居住用地综合设置。

鼓励变电站、泵站、垃圾压缩转运站等设施集中设置，共享内部通

道及相应管理设施。

在满足相关规范、规定且符合城市景观及交通等要求前提下，经论

证并纳入规划条件，允许商业、商务等建筑可跨城市道路设置连廊或过

街楼。允许合理利用城市高架轨道、高架道路及桥梁下部空间设置城市

地面道路、小型车辆停车场及绿化广场。

第六条 功能用途互利、环境要求相似且相互间没有不利影响的用

地，允许兼容。

环境要求相斥的用地之间禁止兼容。
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鼓励城市各级中心区、公共活动中心区、客运交通枢纽区、轨道站

点周边地区、重要滨水区内的用地兼容。

用地之间兼容要求根据《土地使用兼容性规定表》(附录 2)执行。

第三章 建筑间距

第七条 建筑间距应满足日照、消防、防灾、管线工程、通风和视觉

卫生等要求，并结合建设项目的实际情况确定。

第八条 建筑间距计算规则：

建筑间距一般指建筑外墙之间的最小距离。建筑物的主体结构部分、

建筑外墙的装饰层完成面应纳入间距起算线。当凸出外墙的阳台、飘窗、

设备平台等水平投影的累计长度超过该侧外墙长度的 1/3 或出挑长度超

过 2.4m 时，则按该出挑部分的外边线起算。突出外墙的雨棚、台阶不纳

入建筑间距控制。

山坡地项目的建筑间距计算，应进行场地标高专题论证确定室外地

坪标高，当相邻建筑的室外地坪标高不一致时，按照相对高度计算建筑

间距。

第一节 住宅建筑间距

第九条 平行布置时住宅建筑间距应符合下列要求：

（一）建筑高度≤24m 建筑之间的建筑间距不应小于 9m；

（二）建筑高度≤24m 与建筑高度＞24m 建筑之间的建筑间距不应小

于 15m；

（三）建筑高度＞24m 建筑之间的建筑间距不应小于 24m。

（四）同时应满足本规定第二十一条图 1、图 2的建筑间距要求。

第十条 垂直布置时住宅建筑间距应符合下列要求：

（一）当建筑山墙宽度＞16m 的建筑垂直于另一建筑时，应按平行

布置的建筑间距控制；



- 3 -

（二）建筑高度≤24m 的建筑间距不应小于 9m；

（三）建筑高度≤24m 的建筑与建筑高度＞24m 的建筑间距不应小于

12m；

（四）建筑高度＞24m 的建筑之间的建筑间距不应小于 18m。

第十一条 既非平行也非垂直布置时，住宅建筑间距应符合以下要

求：当两幢建筑的主朝向面夹角≤30°时，其最小间距应按平行布置的

住宅建筑间距控制；当两幢建筑的主朝向面夹角＞30°时，其最小间距

可按垂直布置的住宅建筑间距控制。

第十二条 当两幢建筑在正南北方位的投影无重合时，视为并排布

置。并排布置时，建筑高度≤24m 的建筑之间的建筑间距不小于 6 米，

建筑高度≤24m 的建筑与建筑高度＞24m 的建筑间距不小于 9 米，建筑高

度＞24m 的建筑之间的建筑间距不小于 13米，对按此规定不能满足消防

间距或通道要求的，应按消防或通道要求控制。

第二节 非住宅建筑间距

第十三条 有特殊要求的非住宅建筑，其建筑间距控制应依据相关规

范和标准执行。

第十四条 非住宅建筑位于住宅建筑南侧时，其与住宅之间的建筑间

距按第九条规定执行。其中，当非住宅建筑高度≤9m时，与住宅的最小

建筑间距可按其高度的 1.0 倍进行控制，同时应满足消防等有关规范要

求。非住宅建筑位于住宅建筑北侧时，建筑间距应符合第九条第一、二、

三款规定。

第十五条 非住宅建筑之间的建筑间距，应符合下列规定，且应同时

满足消防及通行要求。

工业建筑的建筑间距应满足消防相关要求；

非工业建筑的建筑间距按如下规定执行：

（一）建筑高度≤9m建筑之间的建筑间距不应小于 4m；

（二）建筑高度≤9m与建筑高度＞9m且≤24m 建筑的建筑间距不应

小于 6m；
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（三）建筑高度≤9m与建筑高度＞24m建筑的建筑间距不应小于 9m；

（四）建筑高度＞9m且≤24m 建筑之间的建筑间距不应小于 6m；

（五）建筑高度＞9m且≤24m 与建筑高度＞24m 建筑的建筑间距不

应小于 9m；

（六）建筑高度＞24m 建筑之间的建筑间距不应小于 18m。

第四章 建筑退让

第十六条 经批准的详细规划或城市设计已考虑建筑退让因素，并明

确退让要求的，按该详细规划或城市设计的要求进行建筑退让。未涉及

或未明确的，按本章规定执行。

第十七条 沿建设用地边界，沿山林、河道、湿地等生态地区，沿城

市道路、公路、铁路、轨道交通两侧以及沿基础设施工程两侧的建筑物，

其退让距离应符合国家有关规范并满足消防、环保、防灾和交通安全等

要求。

第十八条 沿城市道路两侧新建、改建、扩建建筑物，后退规划道路

红线的距离，应根据道路性质、道路宽度以及建筑物的高度等留出必要

的后退距离。应按表 2 控制。

表 2
建筑后退道路红线及交叉口的最小距离

后退道路红线的最小距离（m）
后退交叉口的最小距离

（按较窄道路控制）（m）

低、多层建筑
高层建筑

低、多层建筑 高层建筑
主要朝向 次要朝向

12(含 12)以下 3 12 5 3 8

12—24（含 24） 5 12 8 5 10

>24—40（含 40） 8 12 12 8 15

>40
10

（快速路≥15）
15（快速路

≥20）
15（快速路

≥20）
10（快速路≥15） 20

注：1、城乡规划功能已调整为非工业的现状工业点企业（老工业点）改造建筑后退受场地限制确有困难

的按道路宽度降一档。

2、建筑退让高架路直线匝道的，按照宽度＞40m 道路的标准进行退让。

类

别
后

退
距

离

红

线

宽

度 (m)
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第十九条 建筑物后退道路红线的计算，以建筑物底层最突出的外墙

边线为准。道路交叉口的建筑后退，按直线段与曲线段的切点连线起算，

后退距离按照较窄路控制。异形交叉口的建筑后退由规划条件另行确定。

第二十条 当相邻用地为公共绿地、广场时，高度≤24m 的建筑，后

退用地边界应不小于 3m；高度＞24m 的建筑，后退用地边界应不小于

6.5m。

第二十一条 建筑物与其他建设用地（非公共绿地、广场）相邻时，

其退让用地边界距离应同时满足消防间距及以下条款：

（一）东西边界相邻：

高度≤24m 的建筑，后退边界应不小于 3m；高度＞24m 的建筑，后

退边界应不小于 6.5m。

（二）南北边界相邻，相邻地块含居住用地的：

高度≤24m 建筑后退南、北边界应按图 1所示退让；

高度＞24m 建筑后退南、北边界应按图 2所示退让。

图 1 建筑高度≤24m 的建筑间距及退让用地边界要求

http://zjjcmspublic.oss-cn-hangzhou.aliyuncs.com/jcms_files/jcms1/web1825/site/picture/0/1905311732337168624.png
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图 2 建筑高度＞24m 的建筑间距及退让用地边界要求

注：当H2、H3＞100米时，按100米计算其建筑间距和退让用地边界

（三）南北边界相邻，相邻地块不含居住用地的：

非住宅建筑退让用地边界，高度≤9m建筑不应小于 4m；高度＞9m

且≤24m 建筑不应小于 6m；高度＞24m 建筑不应小于 9m。

（四）非正东西（南北）边界相邻：

用地边界与正南北轴线夹角＜45°时，按东西边界相邻执行；用地

边界与正南北轴线夹角≥45°时，按南北边界相邻执行。用地边界为非

直线时，以拟建建筑相邻段边界的走向计算边界夹角。

第二十二条 相邻地块两个或两个以上建筑联体建造的，可不按上述

要求控制退让距离，但地块应满足各自的技术经济指标和相关规范要求。

第二十三条 当已建建筑退让自身用地界线不满足本规定要求时，新

建建筑在满足自身退让要求的基础上，与已建建筑的建筑间距还应满足

本章要求。

第二十四条 新建大型的商贸、娱乐、体育、展览、学校和医院等公

共建筑，其通向城市道路的建筑主要出入口离道路红线的通行距离应不

http://zjjcmspublic.oss-cn-hangzhou.aliyuncs.com/jcms_files/jcms1/web1825/site/picture/0/1905311732337535340.png
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小于 20m，或设置在最远端。学校、医院、体育馆等人流聚集场所其主

要出入口应设置不小于 400 ㎡的集散空间。

第二十五条 建筑后退用地红线范围内，允许设置建筑面积≤30㎡

单层门卫室，基地的大门和单层门卫设施后退道路红线距离不应少于1m；

允许设置台阶、雨棚等突出物，允许设置飘窗、阳台、设备平台等出挑

物以及采光井、通风井设施。但阳台、飘窗、设备平台等出挑部分累计

长度不应超过面宽的三分之一且挑出长度不得超过 2.4m。

第二十六条 地下室后退道路红线、相邻用地和已建用地边界的距离

不应小于 3m。相邻地块有安全防护等特殊要求的，应满足相关规范或规

定要求。

第二十七条 围墙设置应充分考虑城市景观的要求。临城市道路设置

时，退道路红线距离不应小于 1m，并与周边地块建设项目的退让做好衔

接。

住宅小区的围墙应为通透式，高度不超过 2.2m。

第二十八条 非房地产经营项目在特殊情况下，退让距离难以满足上

述要求的，可在符合日照和消防等相关规范的前提下，经论证研究确定

退让距离。

第五章 建筑日照

第二十九条 建设工程的日照分析应满足国家和浙江省相关规范规

程的要求，同时应符合本章规定。本市住宅日照标准为大寒日，旧城区、

中心城区有效日照时间不低于 2 小时；旧城区的新建住宅日照建筑标准

可酌情降低，但不应低于大寒日有效日照时间 1小时的标准。中心城区

旧村改造项目确有困难的，参照旧城区执行。

第三十条 凡涉及有日照要求建筑物的建设项目，对存在日照遮挡影

响的拟建或已建建筑均需进行日照分析。纳入日照分析的建筑物范围应

符合国家和省有关规范规程要求。
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第三十一条 瑞安市日照分析基准坐标：东经 120°40′，北纬 27°

46′,具体项目以实际位置坐标为准。

第三十二条 日照标准根据依法批准的建筑用途分别确定。

第三十三条 瑞安传统通天式民宅的日照要求，当少于 4个居室时，

需满足该住宅日照不少于1/2的居室满足大寒日有效日照不低于2小时。

当超过（含）4 个居室时，至少应有 2个居室达到上述日照标准。

第三十四条 受遮挡的分析对象在拟建建筑建设前，日照时数已经不

满足法定要求的情况下，拟建建筑不得减少其原日照时数。拟建建筑建

设后造成原满足日照标准的现状住户不满足日照标准或原不满足日照标

准的现状住户日照时数减少的，在符合其他要求的前提下经与上述住户

协商同意并经市主管部门核准，可以通过补偿作为救济，补偿标准由建

设单位与受影响住户商定。

第三十五条 编制日照分析报告应符合以下规定：

（一）建设工程设计文件调整涉及建筑位置、建筑高度、平面布置

等影响日照分析结论的因素改变的，应重新编制日照分析报告并报送主

管部门。

（二）建设单位和日照分析报告编制单位应对其报送的日照分析报

告负责，因日照分析报告的基础资料不全不准、分析不科学等造成结论

不准确，由此产生相应后果的，应依法各自承担相应责任。

（三）建设工程的方案设计阶段应编制日照分析报告。对于日照分

析因素较为复杂的工程项目，主管部门可委托第三方日照分析单位对其

进行日照复核。

第三十六条 为维护相邻地块的开发权益，拟建建筑周边为尚未进入

实施阶段的规划地块时，应视需求进行模拟叠加分析，并应符合以下规

定：



- 9 -

拟建建筑的北侧为规划居住等有日照要求的用地时，应进行日照分

析，在地界以北规定的建筑退让线上满足相应日照标准。北侧模拟日照

分析要求按图 3 所示。

图 3 模拟日照分析示意图

第六章 场地标高

第三十七条 场地设计标高应依据城市竖向规划，结合现状地形、周

边城市道路标高、相邻地块场地标高合理确定。

第三十八条 标高设计应体现海绵城市设计理念，满足防洪排涝要

求，符合相关规划且应当有利于空间环境的塑造。

第三十九条 建设项目地块内部主要道路及铺装广场的场地设计标

高，不宜超过相邻地块现状标高和周边道路中心标高平均值加上 0.3m。

周边道路中心标高可取规划标高与现状标高的高值。

第四十条 用地面积在 5公顷以上或基地现状标高与相邻地块（周边

道路）场地标高差在 1m以上的地形复杂项目，可通过专题论证后确定场

地标高，同时基地与相邻道路的标高处理应平缓过渡，在建筑退让范围

内的坡度应不大于 5%。

http://zjjcmspublic.oss-cn-hangzhou.aliyuncs.com/jcms_files/jcms1/web1825/site/picture/0/1905311735258155167.png
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第四十一条 住宅和商业开发地块的地上首层建筑的室内地坪与室

外场地的标高差应不大于 0.6m。

第四十二条 山坡地项目场地标高经专题论证确定。在充分考虑场地

与周边道路的衔接以及城市景观效果的基础上，允许进行台地式设计，

合理确定场地内各台地的标高。标高专题论证纳入方案或初步设计一并

提交审查。

第七章 交通市政廊道

第四十三条 已建架空电力线路保护区应按《城市电力规划规范》有

关规定进行退让。高压走廊指高压架空电力线路的通道及其控制范围，

其宽度见表 3。

高压走廊范围内一般不得新建、改建、扩建建筑物。城镇密集地区，

确需在高压走廊范围进行建设的，应符合电力有关规定并征得电力主管

部门同意。

表 3 高压走廊控制范围

高压等级 高压走廊宽度 M

35KV 20M

110KV 25M

220KV 40M

500KV 60~75M

注：用地紧张的情况下可采用下限指标控制。

第四十四条 110 千伏以下（含）高压输电线路进入规划建成区的，

应当按照城市规划要求敷设地下电缆；规划建成区内现有 110 千伏以下

（含）高压架空输电线路应当逐步改为地下电缆。

第四十五条 城市原水管和管径≥1000 毫米的主供水干管在非道路

系统内埋设的，其中心线两侧应各设置 5 米的保护区范围和 15米的控制

廊道。在保护区范围内不得进行新建、改建、扩建建筑物；在控制廊道

范围内进行建设活动的，需征得水管主管部门的同意。
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第四十六条 铁路控制廊道应按《铁路运输安全保护条例》进行管理，

城市轨道交通（含市域铁路）控制廊道应按照温州市轨道交通规划建设

管理办法执行，同时应满足相关规范要求。

第四十七条 已建高速公路规划控制廊道应按相关公路路政管理法

律、法规和规范要求划定。规划高速公路的建设用地范围线两侧向外各

30m 范围为规划控制廊道。控制廊道内不得新建、改建、扩建建筑物。

第四十八条 建筑物因交通需要，架设穿越城市道路的空中人行廊道

的，应符合下列规定：

廊道的净宽度不宜大于 6 米，廊道下的净空高度不小于 5.5 米；但

穿越宽度小于 16米且不通行公交车辆的城市支路的，廊道下的净空高度

可不小于 4.6 米。廊道内不得设置除交通通道外的其他功能用房。

第四十九条 在城市道路的规划红线内进行管线工程建设的，管线位

置的规划安排应当遵循下列规定：

(一) 在规划红线的中心线以东、以南，主要安排雨水管、污水管、

电力管（沟）；

(二) 在规划红线的中心线以西、以北，主要安排给水管、综合信息

导管（沟）、燃气管；

(三) 在快车道下敷设雨水管、污水管和综合管沟；

(四) 在慢车道下敷设给水管、电力管（沟）、综合信息导管（沟）；

(五) 在人行道下敷设电力缆线、信息缆线、燃气管和条件允许的小

口径配水、配气管；

(六) 在绿（林）地下敷设输水管、合流污水干管以及热力、油料、

化工物料等特种管线；

(七) 弱电（通讯）管线应当遵循同沟异井的原则统一设计、统一埋

设。

各类管线工程的建设，应当控制在规划安排的对应管线位置范围内，

不得占用其他管线的规划位置。

第八章 停车配建

第五十条 各类新建、改建和扩建建筑工程配置停车场（库）应符合

本规定要求。
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第五十一条 城市建筑工程配建停车泊位及相关规划建设要求应满

足本标准，其余应符合国家、省、市的有关规范。

第五十二条 停车配建指标为建筑工程需要达到的最低标准。配建指

标的选用应符合《表 4 配建指标级别及适用范围》的规定。

表 4 配建指标级别及适用范围

停车分区 适用范围

i 区 中心城区

ii区 旧城区、陶山镇、桐浦镇、马屿镇、曹村镇

iii 区 除 i区、ii 区以外的其他区域。

第五十三条 住宅、常用公共建筑和工业建筑的机动车停车配建指标

按《表 5 住宅停车配建指标》、《表 6商业、办公类建筑停车配建指标》、

《表 7 医院停车配建指标》、《表 8 学校停车配建指标》和《表 9 工业

建筑停车配建指标》执行，其余工程设施停车配建指标按浙江省工程建

设标准《城市建筑工程停车场（库）设置规则和配建标准》

（DB33/1021-2013）（以下简称“省标”）执行。

表 5 住宅停车配建指标

项目 机动车(车位/户)

住宅

户建筑面积>200m
2
或别墅 2.0

140m
2
<户建筑面积≤200m

2
1.6

90m
2
<户建筑面积≤140m

2
1.2

60m
2
<户建筑面积≤90m

2
1.0

户建筑面积≤60m
2

0.6

小区物管等配套附属用房（车位/100m
2
建筑面

积）
0.3

注：公共租赁住房和廉租房等保障性住房应充分利用地下空间设置至

少一层地下车库作为公共停车库，机动车按每户 0.3 辆配置。老

人公寓机动车按每户 0.3 辆配置。
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表 6 商业、办公类建筑停车配建指标

项目

机动车

（车位/每 100m
2
建筑面积）

i ii iii

综合零售

商业

大型商业（建筑面积>10000m
2
） 1.2 1.1 1.0

中型商业（1000m
2
<建筑面积

≤10000m
2
）

1.1 1.0 0.8

小型商业（建筑面积≤1000m
2
） 0.6 0.6 0.5

大型超市（建筑面积>10000m
2
） 1.2 1.4 1.4

专业市场、批发市场 1.2 1.2 1.2

农贸市场 0.7 0.7 0.7

行政办公
具有对外窗口服务功能的 1.4 1.4 1.3

其他行政办公 1.3 1.2 1.2

其他办公 1.1 1.1 1.0

表 7 医院停车配建指标

项目
机动车

i ii iii

综合医院、专科医院（车位/每 100 m
2
建筑面积） 1.3 1.2 1.1

社区卫生站（车位/每 100 m
2
建筑面积） 0.5 0.5 0.5

疗养院（车位/每 100 m
2
建筑面积） 0.4 0.4 0.4
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表 8 学校停车配建指标

项目
机动车

i ii iii

大专院校 内部（机动车：车位/每百教职工） 32 30 30

中学
内部（机动车：车位/每百教职工） 28 25 25

学生接送（车位/每班） 1.2 1.0 0.8

小学
内部（机动车：车位/每百教职工） 28 25 25

学生接送（车位/每班） 1.6 1.4 1.2

幼儿园
内部（机动车：车位/每百教职工） 18 15 15

学生接送（车位/每班） 1.4 1.2 1.0

注：1．表中学生接送停车位作为建议性指标，结合用地条件鼓励学校尽

可能达到指标。

2．学生接送停车位应在学校总平面内考虑。

表 9 工业建筑停车配建指标

项目

机动车

（车位/每 100m
2
建筑面

积）

i ii iii

传统工业

工业厂房区 0.3 0.3 0.3

工业厂房办公区 0.8 0.8 0.8

仓库区 0.4 0.4 0.4

宿舍区 0.1 0.1 0.1

新型产业用地

研发用房 1.0 0.9 0.8

其他
参照同性质建筑配建标

准

注：物流仓储等机动车参照工业配置停车泊位。
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第五十四条 建筑工程配建机动车停车位以长度5.5米，宽度2.6米，

高度 2.2 米为标准小型车车位尺寸。

第五十五条 建筑工程按配建指标计算出的车位总数尾数出现小数

的，应将小数向上取整。

第五十六条 建筑工程配建非机动车以自行车为计算当量，配建标准

和配建设计按照省标执行。

第五十七条 既有建筑改变使用功能或临时改变使用功能，应按改变

后的使用功能计算停车配建指标。对于改、扩建建筑工程应至少满足按

改、扩建建筑部分计算的停车配建指标。

第五十八条 单建农贸市场或配建农贸市场的，其配建停车位应设置

在地面，相对独立并予以区分。其他商业配建车位宜就近设置。

第五十九条 i、ii 区内新建建筑面积在 25000 平方米以上且用地性

质为行政办公、文化设施和医疗卫生等政府投资的公共建筑工程，应增

设公共停车场，增设的公共停车泊位数量不少于配建停车位总数的 20%；

i、ii 区内新建建筑面积在 50000 平方米以上的住宅项目经规划论证应

增设公共停车场的，需在规划条件中明确公共停车增设指标数量。

i、ii 区内，经规划论证具备建设公共停车场条件的，新建、改扩

建的中小学校操场下方应建设至少一层地下车库作为公共停车场，停车

泊位数量不少于 2.5 个/100m2（操场面积），且其中应为学校设置相应

数量的接送车位，具体数量参照新建学校配建指标要求，并应就近设置

在人行出入口处。

上述增设公共停车场的具体要求应在规划条件中予以明确。其他有

条件的建筑工程可通过规划条件论证增设公共停车场（库）。

第六十条 为了便于公共停车位的使用和管理，结合建筑工程设置公

共停车位的，其泊位应集中设置、明确区分并具有相对独立的出入口。

第六十一条 体育场馆、影剧院等具有大量人流、车流集中疏散的大

型公共建筑不宜采用机械式停车库；新建住宅小区不宜采用机械式停车

库，若受地块条件限制，经论证并提交方案设计审查通过，可适当设置

机械泊位，机械停车比例不得超过配建泊位的 10%；其他建筑工程新建

配建停车设施需设置机械停车设备的，其机械泊位占配建停车泊位的比

例，i 区不得超过 60%，ii 区不得超过 50%，iii 区不得超过 40%；其他

建筑工程改扩建配建停车设施需设置机械停车设备的，机械停车比例不

得超过配建泊位的 60%。独立的机械停车楼、全自动机械停车设施不受
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占比限制。

第六十二条 有50%以上的用地面积在距离已建成或已审批的城市轨

道交通站点出入口 200 米范围内的公共建筑，可通过规划条件论证适度

减少机动车停车泊位配置数量，最多不超过总配置数量的 20%。若该公

共建筑同时符合上述第六十条规定，则按本条规定执行。

第六十三条 建筑工程配建的非机动车停车设施，在满足实际使用需

求的前提下，可按 15:1 的比例换算为机动车公共泊位，转换的机动车公

共泊位不可计入建筑工程的机动车配建泊位指标，且转换比例不应超过

配建非机动车泊位总量的 60%。建筑工程配建非机动车停车设施应与机

动车停车设施在空间上尽量整合协调，满足相互转换的要求。

第六十四条 为鼓励停车产业化，单独新建以出让方式供地的公共停

车场在不改变用地性质、不减少停车泊位的前提下，且公共停车场的泊

位数不低于 100 个时，允许配建一定比例的附属商业建筑面积。附属商

业建筑面积原则为每泊位不超过 5 平方米（机械泊位每个不超过 2.5 平

方米）；在轨道交通站点周边 500 米范围内的，附属商业建筑面积原则

为每泊位不超过 7.5 平方米。具体要求在规划条件中予以明确。

第六十五条 幼儿园、小学、中学等教育设施用地范围内，应根据需

求设置临时对外停车泊位，临时停车泊位计入建筑工程停车配建指标。

第六十六条 当地块内有住宅与其他功能建筑混合时，非住宅建筑规

定配建的停车泊位应集中设置，并配建相对独立的人行出入口。设计文

件应明确标示出住宅与其他功能建筑配建停车泊位的位置及数量。

第六十七条 综合性建筑工程配置的停车泊位总数，应按各类性质及

规模分别计算后累计。

统一规划建设的建筑群体工程，各建筑物配建停车场（库）的设置

标准必须与其规模、性质相对应，在满足配建停车场（库）总指标前提

下，应统一安排，合理布置。对分期建设的建筑群体应按各自配建的占

比先建该部分停车场（库）（须预留分期建设条件）或先整体建设地下

停车库。

第六十八条 新建居住（小）区和大型公共建筑应严格执行新建停车

场配建充电设施的要求。
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第六十九条 依据相关规划及规划论证提出的针对具体地块的停车

配建指标和建设公共停车泊位的要求，由主管部门纳入地块规划条件实

施。

第九章 建筑景观

第七十条 主管部门可根据城市建设需要，划定城市重点区域并予以

公布。城市重点区域包括形象窗口区域、门户节点区域、特色展示区域

以及重要核心区域。城市重点区域范围可根据需要进行调整并公布。

第七十一条 城市重点区域内的重要建设项目和城市重大建设项目，

主管部门应开展建设方案技术审查。技术审查的结论对工程设计具有约

束力，应在后续设计中予以落实，并纳入规划竣工核实内容。

第七十二条 设计方案的技术审查以提高城市景观与空间品质为主

要目标，重点落实规划条件的城市设计相关内容。其审查内容主要包括

规划条件符合性、总平布局、交通组织和城市景观四个方面。

第七十三条 建设单位应提供符合深度和内容要求的设计方案，包括

提供必要的比选方案。设计方案应含景观设计专篇，包含城市天际线、

色彩、形体、风格、屋面形式关系、附属景观等方面内容。

第七十四条 方案的程序性和合法性审查，如建筑平面设计、技术经

济指标核实等内容审查，在设计阶段依照部门职责分工联合开展。

第七十五条 方案设计中应提供夜景效果图和照明分析相关内容。

第十章 建筑设计

第七十六条 建筑设计应严格根据批准的用地性质和建筑用途进行

设计。

第七十七条 建筑设计单位应对其编制的设计文件的规范性、技术经

济指标的准确性负责。因设计文件不符合设计规范或提供的技术经济指

标不准确而产生不良后果的，设计单位应依法承担相应责任。

第七十八条 建筑设计的正面和负面清单。

1.正面清单
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住宅建筑原则按层高 3米设计；

住宅屋顶形式宜采用大挑檐四坡顶，建筑顶部应采用构架等形式优

化第五立面设计；

鼓励建筑外立面材质使用建材原色；

鼓励在满足户型要求的前提下，增加面宽组合的多样性；

鼓励街坊路入口形成建筑围合的入口空间；

鼓励不同住宅产品的地块肌理差异化设计；

鼓励住宅建筑采用三段式设计，比例、色彩片区内应统一协调；

积极对“中西合璧，以中为主，古今交融”的建筑风格进行创新探

索，塑造“亦中亦新”的城市风貌。

2 负面清单

禁止同一区域建筑使用超过 3种主题色彩；

禁止同一街坊内高度过于均质；

禁止同一街坊的四个街道转角采用相同处理方式；

禁止住宅简单化行列式布局；

禁止玻璃颜色过多，片区尽量统一色调；

避免空调外挂形式不统一；

第七十九条 商业、商务办公、旅馆等非住宅类项目应依据相关规范

标准和规范性文件进行设计，并应符合以下要求：

（一）建筑物外立面设计应符合城市设计要求并体现其建筑性质。

（二）不得采用居住建筑平面形式，如单元式以及住宅套型式设计。

应采取公共走廊式布局，并设置公共出入通道，不应为各空间单元设计

独立通道。除集中设置的食堂外，不得分散设置厨房。应按层集中设置

公共卫生间（酒店旅馆类建筑和餐饮包房除外）。不得为各空间单元分

散设置阳台和设备平台。 适用分割销售的商业、办公类项目其三层以上

（不含第三层）最小分割单元套内建筑面积不得低于 200 平方米。
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（三）面向河道、绿地等自然景观，且有观景需求的旅馆建筑，每

客房单元可设置一处观景阳台。

第八十条 低层（三层及以下）联排住宅建筑设计应符合以下要求：

二类居住用地内部设置低层联排住宅时，应在规划设计条件中明确。

住宅联排建筑应以 3 户（含 3 户）以上独立单元组合而成，利用地

块零星用地的不少于 2 户组合。专有围合的庭院绿地面积应不计入该居

住小区绿地率指标。

建设用地为二类居住用地的，其联排建筑总用地面积不得超出总建

设用地面积的 30%，且联排建筑基底面积（含独立围合庭院）不得超出

地块内建筑总基底面积的 30%。

第八十一条 建筑设计图纸表达应清晰规范，平面应明确标明所有

设顶盖、有支撑或围合结构的空间的使用功能。

第八十二条 新建、改建建筑物，建筑高度应符合控制性详细规划中

建筑高度控制要求，或符合经规划条件论证确定的高度控制要求。

第八十三条 沿街建筑形象应符合多样统一的艺术原则。统一考虑四

个立面，精心设计第五立面(屋面)。沿街立面放置外露式空调器时，应

做好隐蔽处理且不影响建筑立面效果，空调的冷凝水应集中用管道排放。

建筑屋顶确需设水箱、冷却塔、楼梯间、电梯间等设备用房时，应统一

协调设计。建筑沿城市道路（红线宽度 36米及以上）应当采用封闭阳台，

且原则上不得放置空调外机，确需放置时必须作遮掩处理。

第八十四条 采用玻璃幕墙的建设工程，应当结合建筑布局，合理设

置绿化带、裙房等缓冲区域及挑檐、顶棚等防护设施，防止发生幕墙玻

璃坠落伤害事故。医院门诊急诊楼和病房楼、中小学校教学楼、托儿所、

幼儿园、敬老院不得在一层以上采用玻璃幕墙。T 形路口端头建筑，不

得采用玻璃幕墙。。

第八十五条 居住、商业、办公等建筑物的面宽设计，应重视环境

通风和视觉感受。其中居住用地内：

建筑高度＜24m 的建筑，其最大连续展开面宽的投影宜不大于 80m；

建筑高度≥24m 且＜60m 的建筑，其最大连续展开面宽的投影宜不大

于 70m；

建筑高度≥60m 且＜100m 的建筑，其最大连续展开面宽的投影宜不

大于 65m；

不同建筑高度组合或以连廊连接的连续建筑，其最大连续展开面宽
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的投影上限值按较高建筑高度执行。

沿城市道路两侧的建筑物面宽确需突破上述面宽控制要求的，应编

制该地段城市设计方案，并由主管部门核定。

第八十六条 建筑高度计算方法：

（一）民用建筑高度计算按《民用建筑设计统一标准》

（GB50352-2019）执行。

（二）当建筑高度≤100m 时不计入建筑高度的屋顶突出物，如辅助

用房、设备和建筑构件等，其高度不得超过 10m。当建筑高度＞100m 时，

其屋顶装饰构件的高度不得超过建筑高度的 15%。需要有特殊设计的，

须经专题论证后审定。

第八十七条 生态景观、机场净空、微波通道等控制区内的建筑高度

控制，应按建筑物、构筑物最高点的绝对高程进行控制，并符合其相关

规定。机场净空保护区范围的建筑高度控制还应考虑项目建设过程中所

达到的总高度。

第八十八条 涉及建筑面积的计算按照国家和省房产测量规范执

行。

第十一章 附 则

第八十九条 本规定由瑞安市自然资源和规划局负责解释。在行政

区域内，特殊情况下，需要突破或调整本规定的，由瑞安市自然资源和

规划局根据职能报瑞安市人民政府批准后方可执行。

第九十条 本规定内所指的国家、省有关标准、规范均为现行的标

准、规范。今后如遇国家、省有关标准、规范调整，调整标准高于本规

定的，从其调整；低于本规定的，仍按本规定执行。

第九十一条 在本规定实施前，尚未办理建设工程规划许可证的项目

可按本规定执行。

第九十二条 本规定自发布之日起实施，《瑞安市城市规划管理技术

规定》（瑞住建发〔2020〕38 号）同时废止。
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附录 1：本技术规定用词说明

一、 执行本条文时，对于要求严格程度的用词说明如下：

1.表示很严格——正面用“必须”；反面用“严禁”。

2.表示严格——正面用“应”，反面用“不应”或“不得”。

3.表示允许稍有选择——正面用“宜”或“可”，反面用“不宜”。

二、 条文中指明应按其他有关标准、规范的写法为“应按…执行”或“应

符合…要求或规定”，非必须按指定的标准和规范执行的写法为“可

参照…执行”。



- 22 -



- 23 -



- 24 -



- 25 -



- 26 -



- 27 -

附图 1：规划区范围
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附图二：旧城区（老城区）范围
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