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中德园D60地块规划条件（征求意见稿）

编号: 沈规条ZD2024-001

地块名称 D60 审批部门
沈阳市自然资源局经济技
术开发区分局

控规单元 马贝控规单元

地块位置

东至：用地界线
西至：浑河二十四东街东侧规划绿线
南至：用地界线
北至：用地界线

用地性质 二类居住用地（R2）

强度
指标

建设用地
面积

 56252.43平方米 注：以实测宗地图范围为准。

容积率 不大于1.8    

建筑密度(%) 不大于25    

绿地率(%) 不小于35    

商业比例(%) 3-5    

建筑高度 不大于 60米  

备注

1.住宅用地的容积率指标必须大于1.0。
2.容积率指标含地下商业建筑面积，地下建筑面积以规划设计方案审定或建设工
程规划许可证为准。
3.无偿移交给承接部门的非营利性居住配套公共服务设施可不计入容积率；非营
利性配套设施由行业主管部门确认。

1.住宅区户均面积按100㎡/户，户均人口按2.8人/户计算。若报审方案户数超过上述标准，在审批
阶段进行校正。
2. 配套公共服务设施应与住宅同步规划、同步建设、同步验收和同步交付，并按照有关规定和合
同约定移交产权。

类别 项目名称

规模

建设说明
移交
承接
部门建筑面积

（㎡）
用地面积
（㎡）

基本公共服

社区服务中
心

≥600
 

 

1.宜沿浑河二十四东街在地块西侧设置。
应与医疗卫生、居家养老等配套公共服务
设施相邻建设。
2.原则上设置在建筑物一层，有独立的进
出通道。
3.至少有一处使用面积不低于200平方米的
单体房间。4.公摊面积不得超过30%。

民政
部门

社区居家养
老服务设施

≥400
 

 

1.宜沿浑河二十四东街在地块西侧设置。
应与集中绿地等配套公共服务设施相邻建
设，保持相对独立。
2.宜设置在建筑物一层，不应设置在地下
室及四层以上，二层、三层的养老服务设
施应设置担架电梯或无障碍通道。
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配套公共
服务设施

务设施 3.应在住宅总规模完成50%前同步建设完
成。

社区卫生服
务设施

≥300
 

  宜沿浑河二十四东街在地块西侧设置。
卫生
部门

托儿所
≥200
 

 
可结合社区综合服务站、社区卫生服务
站、住宅楼、办公楼、邻里中心等设置。

室内社区体
育设施

 
 

   
体育
部门室外社区体

育设施
 
 

   

文化活动中
心

 
 

   
文旅
部门

幼儿园 6班幼儿园
≥2200

 
≥3500

1.宜沿浑河二十四东街在地块西侧设置。
2.分期开发建设的，与首期建设的居住小
区项目同步规划、同步设施、同步建设、
同步验收 、同步无偿交付。

教育
部门

市政用途

公厕
≥60
 

 

1.宜沿浑河二十四东街在地块西侧设置，
有独立出入口。
2.（独立式公共厕所）与其他建筑物的间
距不低于5米。

城管
执法
部门

垃圾容器间
≥130
 

 

1.宜沿浑河二十四东街在地块西侧设置。
2.应相对独立，设置在小区边缘，门前设
有车辆通道，垃圾运输车运行、停车作业
区长度不小于14m，宽度大于5m。其外墙与
相邻建筑物的间距应当大于5米。

环卫工人休
息室

 
 

   

其他市政设
施

 
 

   

便民商业服
务设施

菜市场
 
 

   

 
邮件和快递
服务设施

 
 

   

其他商服
 
 

   

公共活动空
间

集中绿地 ≥1595㎡  
1.每处不得小于800㎡，宽度不应小于8
米。
2.宜布置在地块中部。

 

物业管理用房
 

按照相关文
件执行

 
分期开发建设的，首期配置建筑面积不得
少于150平方米，且集中建设。

业主
大会

其他要求  

城市建设
及建筑设
计要求

空间布局
1.商业建筑应集中、独立布置，且与住宅分离，不得以裙房形式设置。在地块南侧及北侧
布局。
2.住宅不应设置低层住宅，最高住宅建筑和最低住宅建筑层差不超过15层。

建筑形态
与风格

1.建筑底部宜采用石材、面砖等能够体现北方建筑风格、适合北方气候特征的建筑材料，
与周边环境相呼应。
2.新建建筑立面应对空调设置进行一体化设计，统一遮挡；建筑其余方向由建设单位在建
筑设计和施工时设置空调机位或确定空调安装位置，并对空调遮罩进行统一设计。空调机
位安装位置、高度、遮罩形式要求应纳入房屋销售合同，指导物业管理及房屋使用人安
装。

建筑退让
1.商业建筑退让用地红线不得少于12米，临街商业建筑出入口台阶不得突出建筑主体。
2. 如与相邻地界不满足退线要求时，应当签订退界协议。

建筑间距
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与日照
按照相关文件执行。

其他要求1.小区应采用通透式围墙，不应采取封闭式围墙。

交通组织

停车配建

1.地面机动车停车位数量不超过总机动车位数量的10%，且地面停车位数量不宜超过住宅
总套数的10%。
2.住宅配建停车位要100%建设充电设施或预留建设安装条件，与项目同步交付车位中，配
建充电设施的不少于车位总数的10%。
3.宜集中设置电动自行车停车场，并配置充电控制设施。电动自行车停车位配建指标不少
于0.2个/户，具备充电设施的电动自行动车位数量应不低于 40%。

出入口控
制

1.在地块北侧开发二十一号路上设置1处机动车出入口；在地块西侧浑河二十四东街上设
置1处机动车出入口。
2.人行出入口与机动车出入口在保证安全条件下宜联合设置。
3.机动车出入口最小间距不应小于15米，出入口宽度双向行驶时不应小于7米，单向行驶
时不应小于4米。人行出入口与机动车出入联合设置的，宽度宜为9米（其中机动车出入口
7，人行出入口2米）。人行出入口单独设置的，宽度宜为4米。

其他要求

1.地块南侧临近在建地铁3号线，应为地铁建设预留空间与条件；地块临近地铁站点，地
块内地上建筑物应与车站风亭保持15米以上的距离，地铁站点周边商业建筑应与站点一体
化设计/地下空间应与地铁站点地下通道相接驳。
2.规划中涉及地铁的一切事宜应依据地铁部门相关意见开展工作，并为地铁建设预留空间
与条件。

市政规划

配套设施

1.根据地块负荷要求，配建贮水池、泵房、化粪池、开闭站、变电所、电信设施用房、换
热站、燃气调压站、5G基站等设施。
2.应为地块内管线预留足够的敷设空间。
3.单体建筑面积超过两万平方米的新建公共建筑以及其他适合建设中水回用设施的新建民
用建筑，应当配套建设中水回用设施。保证节水设施与主体工程同时设计、同时施工、同
时投入使用。

市政接驳

给水：水源引自九水厂，管线引自开发二十二号路现状给水管线，新建过路管线进入地
块。
污水：新建过路管线排入开发二十二号路现状污水管线，排入西部一期污水处理厂。
雨水：新建过街管线排入浑河二十四东街现状雨水管线，经中德公园雨水泵站提升后排入
细河。
电力：电源引自 66KV 建筑变电站，管线引自开发二十二号路现状电力管线新建过路管线
进入地块。
电信：引自开发二十二号路现状电信管线，新建过路管线进入地块。
供热：热源引自中能热源厂，管线引自开发二十二号路现状供热管线，新建过路管线进入
地块。(以供热协议为准)
燃气：引自开发二十二号路现状燃气管线，新建过路管线进入地块。

室外地坪
标高

满足地块建设和污水、雨水排放要求。

海绵城市按照《沈阳市海绵城市规划设计导则》要求进行控制。

5G设施
地块内规划 1处 5G通信基站，应与建筑结合设置，配合运营商为通信基础设施提供建设
空间并预留 380V电力接引条件。

其他要求 

地下空间

地下限制
深度

 

功能要求地下1、2层宜以停车、人防及设备等功能为主。

其他要求
地下建筑或设施出入口的数量及位置须满足安全和防灾相关规范要求，地下建筑或设施露
出地面的建筑物或构筑物应与城市地面环境相协调。

1.用地性质符合《城市用地分类与规划建设用地标准》（GB50137-2011）要求。
2.容积率按照《辽宁省住宅与公建用地容积率计算管理规定》（辽住建〔2015〕94号）要
求执行。
3.绿地率按照《辽宁省城镇绿化条例》《沈阳市城市绿化条例》（沈人大发〔2023〕21
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执行文件

号）、《城市绿地规划标准》（GB/T51346-2019）要求执行。
4.配套公共服务设施按照《城市居住区规划设计标准》（GB50180—2018）、《住房和城
乡建设部等部门关于开展城市居住社区建设补短板行动的意见》（建科规〔2020〕7号）
要求执行，同时执行下列文件要求。
社区综合服务设施：《中共沈阳市委办公室沈阳市人民政府办公室关于推进城乡社区治理
能力现代化的实施意见》（沈委办发〔2020〕1号）；
社区居家养老服务设施：《关于印发<沈阳市居家养老服务条例>的通知》（沈人大发
〔2019〕13号）、《市民政局市规土局市建委关于做好社区居家养老服务设施配建工作的
通知》（沈民〔2018〕163号）
托儿所：《沈阳市人民政府办公室关于印发促进3岁以下婴幼儿照护服务发展实施方案的
通知》（沈政办发﹝2020﹞39号）；
幼儿园：《市教育局等七部门关于印发<沈阳市城镇居住小区配套幼儿园规划建设管理办
法>的通知》（沈教发﹝2020﹞30号）、《辽宁省幼儿园办园标准（试行）》（辽教发
〔2011〕5号）；
社区体育设施：《城市社区体育设施建设用地指标》（GB-WBH007 -2005）
社区综合文化服务中心：《中共沈阳市委办公厅 沈阳市人民政府办公厅关于加快构建现
代化公共文化服务体系的实施意见》（沈委办发〔2017〕45号）；
物业管理用房：《辽宁省物业管理条例》；
公厕、垃圾收集设施：《沈阳市环境卫生设施配套建设规范》（沈城建发〔2012〕78
号）。
5.建筑退让按照国家相关法律法规及《沈阳市建筑工程退让规定(试行)》（沈规国土发
〔2015〕99号）要求执行。
6.建筑间距与日照按照《沈阳市居住建筑间距和住宅日照管理规定》（沈阳市人民政府令
第64号）要求执行。
7.停车配建不低于《沈阳市建筑工程配建停车设施标准 (试行)》(沈规国土发〔2017〕
161号)、《住房和城乡建设部等部门关于开展城市居住社区建设补短板行动的意见》（建
科规〔2020〕7号）文件要求。
8.充电设施按照《国务院办公厅关于加快电动汽车充电基础设施建设的指导意见》（国办
发〔2015〕73号）、《沈阳市人民政府办公室关于印发沈阳市加快新能源汽车产业发展及
推广应用实施方案的通知》（沈政办发〔2021〕12号）、《市自然资源局关于加强和规范
电动自行车停放场所规划管理工作的通知（试行）》要求执行。
9.出入口控制按照《民用建筑设计统一标准》（GB50352-2019）、《沈阳市建筑工程配建
停车设施标准（试行）》(沈规国土发〔2017〕161号)、《车库建筑设计规范》（JGJ100-
2015）要求执行。
10.交通影响评价按照《关于开展建设项目交通影响评价的通知》（沈自然资发〔2019〕
148号）要求执行。
11.海绵城市按照《市城乡建设局关于印发<沈阳市建设工程海绵城市专篇（章）编制深度
要求（试行）>和<沈阳市海绵城市设计施工图审查要点（试行）>的通知》（沈建发
〔2020〕24号）要求执行。
12.中水设施按照《辽宁省节约用水条例》《沈阳市城市供水用水管理条例》《民用建筑
节水设计标准》（GB50555-2010）、《建筑中水设计标准》（GB50336-2018）要求执行。
13.市容按照《沈阳市城市市容和环境卫生管理条例》（沈阳市人大常委会文件 沈人大发
〔2011〕15号）等相关规定要求执行
14.景观照明按照《沈阳市城市夜景灯饰建设管理规定》（沈阳市人民政府令 第20号）、
《沈阳市夜景灯饰建设与建筑工程项目建设“三同时”管理规定》（沈政办发〔2011〕43
号）要求执行。
15.户外广告、牌匾标识按照《沈阳市牌匾标识设置管理规定》（沈城建发〔2016〕103
号）、《沈阳市户外广告设置管理办法》（沈阳市人民政府令第38号）要求执行。
16.装配式建筑按照《沈阳市人民政府办公室关于印发沈阳市大力发展装配式建筑工作方
案的通知》（沈政办发〔2021〕26号）要求执行。
17.绿色建筑按照《沈阳市住宅建筑绿色设计标准》《沈阳市公共建筑绿色设计标准》
《沈阳市绿色建筑施工图审查技术要点》《严寒和寒冷地区居住建筑节能设计标准》
（JGJ26-2018）要求执行。
18.新建人防工程按照《关于深入落实人民防空法律法规依法加强人防工作的通知》（辽
人防秘〔2019〕29号）要求执行；人防工程布局按照《人民防空地下室设计规范》（GB
50038-2005）要求执行；涉及拆除通信警报设施按照《沈阳市民防管理规定》（沈阳市人
民政府令 第28号）及《辽宁省实施<中华人民共和国人民防空法>办法》要求执行；涉及
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拆除（报废、改造）人防工程按照《中华人民共和国人民防空法》（1996年10月29日主席
令第78号，2009年8月27日予以修改）、《辽宁省实施<中华人民共和国人民防空法>办
法》（辽宁省第九届人民代表大会常务委员会第五次会议于1998年9月25日审议通过）、
《人民防空工程维护管理办法》（国人防办字〔2001〕第210号）等文件要求执行。
19.安全事项按照《辽宁省涉及国家安全事项建设项目管理规定》（辽宁省人民政府令335
号）文件要求执行。

其他

1.建设项目应满足人防、消防、安全、文物、卫生防疫等有关技术规定的要求。
2.户型比例应符合国家相关要求。
3.报建前，应根据项目实际情况，委托具有相应资质的设计机构编制《建筑日照影响分析
报告》《交通影响评价报告》《地块室外管线综合规划》《地块室外竖向规划》。

备注

1.本规划条件内的规划路名以沈阳市地名办批准路名为准。
2.本规划条件作为建设单位进行规划（建筑）设计和土地审批的必备条件，未经原批准机
关同意，不得改变各项要求和指标。如需调整，必须重新向原批准机关申报。
3.本规划条件包括文本、规划条件附图，图文一体为有效文件。
4.凡本规划条件未作具体规定的，应按现行有关法规和规范执行，其它未尽事宜以竞买文
件为准。

中德园

 


