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政策何时开始？
新规适用范围清晰，
3月3日起试行

此次新规适用于宁波
市行政区域内，新取得土地
使用权的二类城镇住宅用
地或混合用地中的二类城
镇住宅；新取得土地使用权
的出让项目以土地出让成
交的时间为准，划拨项目以
取得土地划拨决定书时间
为准。而位于历史文化街
区、历史地段、不可移动文
物、历史建筑等保护范围及
其周边紧邻的对传统风貌
影响区域，以及低层住宅，
不适用新规要求。

新规自 2026 年 3 月 3
日起试行，有效期两年。

新规印发同时，相关部
门还配套发布了住宅底层
架空空间复合利用设计示
意图，为实际建设提供直观
参考。

目前，杭州、长沙等地
已有“抬板社区”实践，宁波
落地新规后，新建住宅可通
过竖向空间规划，挖掘容积
率潜力、打造空中立体园
林，告别传统社区钢筋水泥
的堆叠模式。

未来，住宅不再是钢筋
水泥的堆叠，而是人车分
层、立体园林、宁静宜居的
理想家园，每一处设计都藏
着对生活的温柔考量。

记者 周科娜

助力打造人车分层、立体园林的理想居住空间

宁波出台住宅“抬板新规”
日前，宁波市自然资源和

规划局、市住房和城乡建设
局联合印发《关于推进我市
住宅底层架空空间利用的通
知（试行）》，该新规的核心亮
点为住宅底层结构层高 4.8
米内的停车空间不计入容积
率，助力打造人车分层、立体
园林的高品质居住空间，让
住宅“整体抬板”从规划蓝图
走进现实。

业内人士表示，这项新规
落地后，既能丰富居住空间类
型、提升空间利用率与居住环
境品质，又能降低房企开发成
本、激发市场活力，进一步助
力宁波打造高品质城市生活
空间。

新规究竟能给住宅建设
带来怎样的利好？日前，记者
邀请相关业内人士作了解读。

容积率计算是本次新规
的核心内容。政策划定了清
晰的核算标准：住宅底层架
空空间，用于集中设置且满
足项目配建要求的机动车、
非机动车停车，其结构层高
不大于4.8米的部分，相应的
建筑面积将不计入容积率；
若架空空间内设置商业、物
业、社区用房等功能的，仍按
原有规定核算容积率。

针对4.8米的层高限值，
市资规局相关负责人给出了
专业解释：4.8米结构层高限
制，出于《浙江省工程建设项
目“多测合一”测量技术规程
（试行）》对办公建筑结构层
高在4.8米及以上要加倍计
算容积率的考虑，且4.8米以
下层高也满足使用要求。

宁波市建筑设计研究院
有限公司总建筑师郭晓晖补
充道，设定4.8米层高限制，
既能满足停车、公共服务等
功能的层高需求，也能避免
层高过高引发“搭夹层”等不
合理的利用问题，保障空间
规范使用。

房企减负明显
减少地下室开挖，破解开发成本难题

焦点

核心政策明确
4.8米内停车架空层
不计入容积率，层高
设定有专业依据
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在空间设计上，新规提出精细化
要求：临城市道路的架空空间界面，需
通过绿化种植、景观墙体进行柔化处
理，鼓励设置便民商业等服务设施，打
造通透、美观、连续的公共界面；临近
既有住宅的架空空间，要做好降噪、遮
光、防视线干扰措施，保障周边居民生
活安宁。

交通与安全方面，政策鼓励打造风

雨连廊、加强无障碍设计，提供人性化
的归家动线；同时要求规范设置消防车
通道与登高场地，满足消防设计标准。

权属管理上，新规明确要求房企售
房时，需向购房者明示架空层等不计容
公共空间的范围、用途与共有属性；不
动产登记机构应依规做好产权登记，相
关部门也会严控擅自封闭架空层、违规
加建或改变规划用途等行为。

新规不仅利好房企，更给购房者带
来实打实的福利。一方面，政策优化了
物业用房配建核算规则：架空层停车区
域的建筑面积，不纳入物业用房配置面
积的计算基数，避免了地上停车扩容导
致物业用房过度配建的问题。

另一方面，架空层内的大堂、门厅、
楼梯间（井）、电梯间（井）、前室等共有
部位，实行建筑面积单列、不分摊公摊

的政策，不计入房产证面积，直接避免
了公摊面积增加、住宅得房率降低的问
题，让购房者真正享受到实惠。

从居住体验来看，“抬板”设计的住
宅减少了地下车库开挖，解决了传统地
下车库阴暗潮湿、雨天易进水的痛点，
架空停车区域有望实现自然采光、通
风，停车体验大幅提升，同时，也真正实
现了人车分流。

设计与管理细则完善
兼顾美观、安全与权属规范

购房者享实惠
得房率提升，居住体验全面升级

以往住宅开发中，地下室建设成本
远高于地上建筑，是房企面临的突出难
点；而地面停车库需计入容积率，会占
用宝贵的可售面积，因此房企很少采用
地面停车模式。

新规指出，“在底层架空空间建筑
面积计算方面，该部分相应建筑面积计
入地上建筑面积，其中机动车、非机动

车停车集中设置区域相应建筑面积不
纳入物业用房配置面积计算基数。”

郭晓晖指出，这一规定打破了现实
困境，准许底层架空集中停车空间不计
入容积率，房企无需大规模开挖地下车
库，也能满足小区停车配建要求，既能
大幅削减地下室的建设投入，有效降低
开发成本，也能加快项目开发节奏。
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