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	1总    则
	1.0.1为进一步做好城市更新过程中的建筑工程施工图审查工作，服务民生、提高工程质量、规范城市更新中原址新建住
	1.0.2城市更新中原址新建住宅建设应始终坚持民生优先，以改善基本居住条件和保障居住安全为根本，以保护传承历史
	1.0.3本指南适用于本市行政区域范围内，由城市管理部门列入居住类地段城市更新项目计划的原址新建住宅建筑。
	1.0.4原址新建住宅建筑项目是城市更新的重要类型，是住宅建筑设计中较为特殊的和复杂的类型，既不同于商品房住宅
	1.0.5本指南编写根据实际调研和分析，设计与审查遵循的原则是强制性条文必须符合；在不影响结构安全、消防安全、
	1.0.6原址新建住宅建筑项目因场地现有条件限制，执行现行消防规范确有难度的，在保证救援的前提下采用消防设计专

	2基 本 规 定
	2.0.1在土地容积率有余量且新增房源单独成栋的，其设计标准应参照本市保障性住房有关设计标准执行。
	2.0.2原址新建住宅建筑可以采用现浇式或装配式结构体系，有条件的可采用标准化、模块化设计，选用标准化户型和预
	2.0.3原址新建住宅建筑宜实施基本装修后交付，套内所有功能空间的固定面和管线应全部铺装或粉刷完成;给排水、燃

	3总平面设计
	3.0.1原址新建住宅项目的审查，以城乡规划管理部门批准的规划设计为依据。
	3.0.2在不违反国家有关强制性规范、标准，保障公共利益和安全的前提下，原址新建住宅项目在征得相关利益关系权利
	3.0.3原址新建住宅建筑的结构安全性、消防安全性，以及防水、隔声、节能、使用安全等强制性标准，应严格按照现行
	3.0.4原址新建住宅项目设计，应选取适应本地气候和土质条件、生命力强、维护成本低的植物，兼顾观赏性和实用性。

	4建 筑 设 计
	4.0一 般 规 定
	4.0.1原址新建住宅应为成套型住宅，标准应与南京市的地域条件、经济水平和现代城市居住水平相适应，符合本市中低
	4.0.2建筑立面风格应符合南京地域历史文化特色，反映时代风貌。造型应简约美观，比例、尺度适当，色彩和谐并与周
	4.0.3二层及二层以上原址新建住宅或住户入口层在楼面距室外设计地面的高度超过2.8m时，必须设置电梯并满足无

	4.1套    型
	4.1.1原址新建住宅应按套型设计，每套住宅应设卧室、起居室（或过厅）、厨房、卫生间等基本空间。
	4.1.2由卧室、起居室（或过厅）、厨房、卫生间等组成的住宅套型，其使用面积不宜小于30m2，且不应小于15m
	4.1.3套内空间配置提倡功能空间的复合利用，提高使用面积系数。

	4.2卧    室
	4.2.1双人卧室的短边净宽不宜小于2.80m，且不应小于2.20m；其使用面积不宜小于9.00m2，且不应小
	4.2.2单人卧室的短边净宽不宜小于2.20m，且不应于1.50m，其使用面积不宜小于5.00m2，且不应小于
	4.2.3兼起居的卧室，其使用面积不宜小于12m2，且不应小于7m2。

	4.3起 居 室
	4.3.1起居室的短边净宽不宜小于2.80m，并宜与套型建筑面积匹配，其使用面积不宜小于10m2。过厅无直接采

	4.4厨    房
	4.4.1使用燃气的厨房应设计为独立可封闭的空间，其使用面积不宜小于4.0m2，厨房使用面积宜与套型建筑面积相
	4.4.2单排布置设备的厨房，其净宽不宜小于1.50m；双排布置设备的厨房，其净宽不宜小于1.90m，通道净宽
	4.4.3厨房应设置垂直排烟道；若条件限制建筑高度低于33m以下的住宅可采用水平烟道。厨房排油烟机、热水器废气

	4.5卫 生 间
	4.5.1卫生间内设备、设施、管线应整体设计，应至少配置便器、洗浴器、洗面器三件卫生设备或预留位置。除单室套外
	不同洁具组合卫生间的使用面积应符合下列规定：
	4.5.2住宅套内仅设一个卫生间时，当住宅受条件限制，卫生间不能直接对外采光、自然通风时，有条件采用横向管道通
	4.5.3未设置前室的卫生间的门不宜直接开向起居室，布置便器的卫生间的门不应开在厨房内。

	4.6阳    台
	4.6.1生活阳台宜设在起居室或卧室外，净深不宜小于1.30m，且不应小于1.10m；服务阳台宜设在餐厅或厨房

	4.7层高、净高
	4.7.1卧室、起居室（或过厅）净高不宜低于2.50m，且不应低于2.40m。局部净高不宜低于2.20m，且不
	4.7.2厨房、卫生间内排风横管应贴墙设置，横管下表面与楼面、地面净距不得低于1.90m，不得设在人员活动区域

	4.8门    窗
	4.8.1各部位门洞口的最小尺寸应符合表4.8.1的规定。


	5结 构 设 计
	5.0.1原址新建住宅砌体结构防止或减轻墙体开裂的主要措施：

	6设 备 设 计
	6.0.1应设置太阳能热水系统，当屋面面积不足时，宜充分利用屋面设置太阳能集热器。
	6.0.2项目场地应进行海绵城市设计，海绵城市的控制指标可按照当地主管部门要求。
	6.0.3建设初期配电室内单台变压器设置容量不大于1000kVA，单台箱变容量不大于630kVA，柱上变压器设
	6.0.4住宅应按户设置新风系统。
	6.0.5住宅卫生间应设置机械通风设施或预留安装通风设施的条件。

	7本指南用词说明
	8引用政策法规和标准名录
	9原址新建住宅各类套型设计平面图示例
	1  由卧室、起居室（或过厅）、厨房、卫生间等组成的住宅套型，其使用面积最小值为15 m2，即：5.
	2  由兼起居的卧室、厨房、卫生间等组成的住宅套型，其使用面积最小值为12 m2，即：7.90 m2
	4.1.3  可将餐厅、起居室和卧室功能空间复合（如4.1.3图1~图2）；过道交通空间和餐厅功能空
	4.2.1  本条源自《住宅设计标准》DB32/ 3920-2020第5.2.1条   双人卧室的短
	4.2.2  本条源自《住宅设计标准》DB32/ 3920-2020第5.2.2条单人卧室的短边净宽
	4.2.3  本条源自《住宅设计标准》DB32/ 3920-2020第5.2.3条兼起居的卧室，其使
	4.3.1  本条源自《住宅设计标准》DB32/ 3920-2020第5.3.1条 起居室（厅）的短
	4.4.1  厨房平面布置示例（如4.4.1图1~图3）单头灶台实例（如4.4.1图4~图6）多功能
	4.4.3  不锈钢外墙洞风帽实例（如4.4.3 图1~图2）。
	4.6.1  阳台的空间尺度要考虑洗衣机、污水池等的布置，其净深不应小于1.10m，优选1.30m。
	4.7.2  本条源自《住宅设计规范》GB 50096-2011第5.5.5条 厨房、卫生间内排水横




