
1

附件 1

杨浦区平凉社区 01B4-04 地块（平凉街道 19 街坊）

规划建设等要求

该地块建设用地面积 12666.4 平方米，规划用途为二类住宅

组团用地，容积率 1.35，地上计容建筑面积为 17099.64 平方米。

一、保障房配建要求

1.受让人应按不低于住宅地上计容建筑面积 5%（计 855 平方

米）配建保障性住房，其类型为公共租赁住房，装修标准和设施

配备需达到公共租赁房直接供应的要求，具体内容及要求以住房

保障机构审定为准，建成后成套无偿移交给杨浦区住房保障机构

或公共租赁住房运营机构。

2.保障性租赁住房配建：根据《关于进一步明确旧改项目土

地出让涉及相关建设管理要求的通知》（沪建旧改联[2023]94 号），

本地块为涉及风貌保护的旧改项目，保障性租赁住房建设面积为 0。

二、风貌保护要求

1.该地块整地块为肌理保护范围，历史建筑保护更新规模不

小于 1.47 万平方米（以实测为准），均为需要保留的历史建筑（一

般）。

2.需要保留的历史建筑（一般）应结合实施方案进行细化甄

别，采取保护修缮、保留改造、更新改建等保护更新方式，结合

01B4-04 地块规划管理阶段方案统筹考虑，具体以建设项目规划管

理阶段审定的方案为准。

3.地块内保护更新的历史建筑沿道路红线可不退界，具体边

界以建设项目规划管理阶段审定方案为准。

4.地块建筑高度按檐口高度控制，建筑高度整体控制为12米，

并以建设项目规划管理阶段审定的方案为准。
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三、附加图则要求

本项目除严格按照控详规划普适图则要求控制外，还需满足

《上海市杨浦区平凉社区C090101单元控制性详细规划01B4街坊、

江湾历史文化风貌区保护规划 002 街坊局部调整（YP-21-Ⅱ风貌

保护街坊保护规划）》附加图则（01B4 街坊控制总图则）的要求。

本项目应在建设项目设计方案阶段落实杨浦滨江建设项目规划实

施平台的相关要求，优化设计方案。

四、商业配套要求

可配建少量社区配套商业，以生活服务类业态为主，具体以

审定方案为准。如设置配套商业的，须由受让人统一招商运营，

在出让年限内整体持有、产权不得分割。

五、物业及业委会用房

根据《上海市住宅物业管理规定》第四十二条配置物业服务

企业，业主委员会用房。物业用房、业委会用房权属属业主所有，

按《不动产登记暂行条例》及本市有关规定申请办理登记。

六、市政水务要求

地块内部应严格实行雨污分流，严禁混接。根据《上海市城

镇雨水排水规划（2020-2035 年）》、《上海市雨水调蓄设施规划

建设导则（试行）》，项目建设雨水集蓄设施，达到缓排雨水和

提标要求，充分考虑非常规水资源利用，加强雨水利用与计量统

计。

七、停车配建要求

1.根据现行《建筑工程交通设计及停车库（场）设置标准》

DG/TJ08-7 和现行国家标准《无障碍设计规范》GB50763 的有关规

定设置机动车泊位，其中公租房配建泊位不得出售。

2. 根 据 《 电 动 汽 车 充 电 基 础 设 施 建 设 技 术 规 范 》

（DG/TJ-08-2092019）的有关规定，新建住宅配建车位应 100%预

留建设充电设施安装条件；公用泊位（公租房配建泊位）上建设 5
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个快充桩泊位（功率不小于 60kW），作为小区共享专用充电泊位，

并在竣工验收前完成充电设施安装及基础数据接入上海充换电设

施公共数据采集与监测平台。

3.非机动车停车区域须设置电动自行车集中充电设施；地下

非机动车库在主要人行出入口附近应设置供非机动车推行的斜坡，

其他交通设计按照最新《地下车库与非机动车库设计导则》规定

实施，具体以审定方案为准。

4.停车场（库）在竣工验收前应完成车牌识别系统等智能设

备的安装。

5.地块内部人流主出入口应设置车辆临时上下客停车位。

八、出入口设置要求

车行出入口数量应结合项目性质、规模按规范要求设置，设

置位置距离道路交叉口、周边相关公共设施及相邻地块出入口的

净距应符合规范要求。

九、建筑业管理要求

1.建筑节能。项目在符合风貌保护要求的前提下，新建建筑

应按照绿色建筑一星级及以上标准设计建设，并取得绿色建筑一

星级评价，具体以审定方案为准。在符合风貌保护要求的前提下，

新建建筑应按照《关于推进本市新建建筑可再生能源应用的实施

意见》（沪建建材联[2022]679 号）要求，落实上海市有关太阳能

热水系统设计安装要求和分布式光伏设计安装要求，具体以审定

方案为准。项目用电设备能效等级应达到一级。

2.海绵城市。该地块要求年径流总量控制率达到 75%，SS 削

减率（年径流污染控制率）达到 53%，并落实海绵城市验收工作与

全过程管理。

3.受让人应编制项目节能报告，年综合能源消费量 1000 吨标

准煤以上（含 1000 吨标准煤，电力折算系数按当量值）或年电力

消费量 500 万千瓦时以上的应报请节能审查，在开工前取得节能
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审查意见，使用前报请节能审查部门验收。

4.装配式建筑要求根据《关于进一步明确旧改项目土地出让

涉及相关建设管理要求的通知》（沪建旧改联〔2023〕94 号）执

行，具体以审定方案为准。

5.基坑安全性。基坑围护设计注意予以加强，以减少对周边

环境的影响；应在完成建筑方案设计后尽早启动基坑安全性评估

论证；禁止使用静压桩。

6.项目全过程采用 BIM 技术。

7.应根据《杨浦区建设工程文明施工导则》的要求沿工地四

周连续设置实体围墙或施工围挡，城区主要道路沿线的实体围墙

或施工围挡应采用垂直绿化方式进行美化。

8.扬尘监控。根据《上海市大气污染防治条例》的要求，本

项目应在工地现场安装扬尘污染在线监控系统，受让人应落实相

关措施费用。

9.受让人应按照《关于本市推进商品住宅和保障性住宅工程

质量潜在缺陷保险的实施意见》，落实工程质量潜在缺陷保险。

10.根据《上海市建设工程安全生产责任保险实施意见》，本

项目应当在办理施工许可手续节点之前投保建设工程安责险，由

项目总承包单位落实相关费用。

十、绿化及市容要求

1.绿化要求：

该地块配套绿地率不低于现状，以建设项目规划管理阶段审

定方案为准。绿地设计施工标准每平方米建设标准不低于1000元。

绿化种植要求具体按照《上海市绿化行政许可审核若干规定》沪

绿容规〔2018〕6 号执行。

2.环卫管理要求：

（1）应单独配建 1 座不小于 25 平方米的垃圾箱房，建成后

归小区全体业主共有。设置位置应选在便于分类投放、清运作业



5

及作业安全的区域；污水应纳入城镇污水管网排放，具体以审定

方案为准。

（2）根据《关于规范本市大件垃圾管理的若干意见》（沪绿

容规[2019]2 号）和《关于加强本市装修垃圾、大件垃圾投放和收

运管理工作的通知》（沪绿容规[2021]3 号）等有关规定，应设置

不小于 30 平方米大件垃圾房和不小于 30 平方米装修垃圾房，建

成后归小区全体业主共有，具体以审定方案为准。

十一、民防建设要求

1.应按地上总建筑面积的 10%配建甲类民防工程，常规武器、

核武器抗力级别为六级及以上，民防工程战时功能为二等人员掩

蔽体。

2.项目建设期间，受让人应主动接受民防部门对建设情况的

事中事后监管。

3.为加强地下空间防汛能力，应在地下车库出入口安装自动

防汛挡板。

4.应预留接入地下空间视频监控设施，支持 GB/T 28281-2016

《公共安全视频监控联网系统信息传输、交换、控制技术要求》，

满足相关行业上海技防地方标准建设要求，实现与区民防指挥中

心数据共享。

5.受让人应将民防工程建设的全过程应用 BIM 技术。

6.根据《进一步加强本市民防工程停车位管理工作的通知》

（沪民防[2021]120 号），民防工程停车位设置不得影响人防门防

护效能和平时维护管理，车位与人防门净距离符合设计规范要求。

十二、信息化建设要求

1.地块内配建公众移动通信小区覆盖系统，地下空间及公共

设施空间配建满足四家基础电信运营商共用共享的移动通信室内

分布式覆盖系统（配置 3 套天馈线系统并预留 1 套安装位置），

与主体建筑同步设计、同步施工、同步交付使用。
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2．严格执行 GB/T37845-2019《居家安防智能管理系统技术要

求》和上海市地方标准 DB31/T294-2018《住宅小区安全技术防范

系统要求》，对住宅小区智能安全技术防范系统进行设计和施工，

设计方案提交公安分局治安支队审核并监督施工验收。

3．本地块住宅建筑通信配套设施的维护工作，按照本市信息

基础设施相关管理办法执行。

十三、电力要求

地块内须预留若干座 35（10）KV 电业站的位置，兼顾合杆功

能需要，方案需征询电力公司、区架空线入地指挥部意见，具体

方案以设计批复为准。受让人应落实电业站站址、承担土建费用，

建成后配合将电业站的产权办理至电力公司名下。






