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政策背景1

2023年9月27日，自然资源部给各省市自然规划主管部门下发文件，除了建议取消

土地拍卖中的地价限制外，还提到建议取消远郊土地容积率下限1.0的限制。

该条建议意味着“限墅令”被取消，未来别墅的建造将不再受到限制，对市场来说

是一种积极的发展，也同时意味着房地产开发商将有更大的自由度来设计和建造住

宅项目。

双鹤湖片区景观、区位优势明显，且公共交通条件尚未完善，宜优先优化规划用地

指标。
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在政策大方向指导下，各大城市陆续推出容积率1.0以下地块，丰富居住产品。

重庆

12月2日重庆推出1宗住宅用地，位于铜梁区巴川街道，铜

梁区不属于原主城区9区，2020年“主城都市区”的范围宣布，

铜梁区纳入重庆21个“主城都市区”。

地块用地性质为二类居住用地，面积约183亩，容积率不大

于0.8，限制限高不大于24米，计划于12月22日成交。
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其他城市案例研究2



在政策大方向指导下，各大城市陆续推出容积率1.0以下地块，丰富居住产品。

济南

济南也于11月29日推出13宗小面积地块，土地用途为城镇

住宅，地块容积率在0.75-0.95之间，计划在12月29日出让。地块

位于济南历下区，是济南主城区，地块是济南古城城市更新项目，

属于历史文化街区范围。
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其他城市案例研究2



在政策大方向指导下，各大城市陆续推出容积率1.0以下地块，丰富居住产品。

连云港

根据市场需求稳步增加改善性住宅产品市场供应占比，支持

发展带院落住宅、大平层住宅、“第四代”住宅等多样化住宅形

式。放宽容积率计算规则，优化设计条件和建造标准。
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其他城市案例研究2
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其他城市案例研究2
总结

低容积率的别墅产品稀缺

取消地价限制、取消容积率1.0限制等政策调整是为了提振

土地市场和房地产市场的活力，适应市场供求关系的变化。

取消容积率1.0限制，有利于打造资源型别墅，增加高端住

宅供应，满足改善型需求，吸引中高端客群向外迁移。预期将迎

来一波别墅产品消费潮，对于稳定目前房地产市场也将有积极的

推动作用。
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双鹤湖周边地块梳理3

 现状用地建设情况：

双鹤湖公园周边现状多为空闲用地，尚未实施建设。

现状分析
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双鹤湖周边地块梳理3

 基础设施建设情况：

周边道路大部分已建成并通车使用，配套设

施随着双鹤湖公园建设也趋于完善。

现状分析
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双鹤湖周边地块梳理3

 已批复控规：

双鹤湖公园周边居住地块控规均已批复。

批供情况

已批复控规
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双鹤湖周边地块梳理3
批供情况

 已供应土地：

双鹤湖公园周边居住地块均已出让。

已出让土地
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双鹤湖周边地块梳理3
规划情况

 原控规开发强度：

周边16个居住地块容积率为>1.0,<1.5和>2.0,<2.5。

容积率>2.0,<2.5

容积率>1.0,<1.5
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调整初步方案4
综上，建议双鹤湖公园周边16个居住地块进行控规调整，调整前后控规指标对比如下：

地块编号 用地代码 用地性质 用地兼容 地块面积（㎡） 容积率 建筑限高（M） 建筑密度（%） 绿地率（%） 建筑容量 人口容量 备注

H-02-01-02
原控规 R2 二类居住用地 — 54167.896 ＞2.0,＜2.5 ≥36,＜54 ＜20 ＞35 >108335.792,<135419.740 3869
调整后 070102 二类城镇住宅用地 — ＜1.0

H-02-05-02
原控规 R2 二类居住用地 商业用地(B1) 57773.381 ＞1.0，＜1.5 ＜36(商业建筑＜15) ＜30 ＞30 >57773.381,<86660.072 2105
调整后 070102 二类城镇住宅用地 — ＜1.0

H-02-02-02
原控规 R2 二类居住用地 — 43148.606 ＞2.0,＜2.5 ≥36,＜54 ＜20 ＞35 86297.212,<107871.515 3082

调整后 070102 二类城镇住宅用地 — ＜1.0
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建议5
一、空间形态

建议结合中原医学科学城片区城市设计，同时考虑周边城市形态（双塔、城市会客厅等商业商务建筑及第八

第九安置区），最终确定建筑高度。

二、公服配套

由于容积率降低造成的人口容量减少，需进一步结合片区控规研究确定公服配套设置，例如教育用地的班额

及规模等。

三、经营问题

建议与土地部门沟通，容积率降低后土地出让地价等问题。
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汇报完毕，感谢聆听！
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