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宜居是人类对美好生活的共同追求，是城市的基本功能也是首要功能，是城市核心竞争力和潜在发展能力的

重要体现。日前，《郑州市城市规划管理技术规定（试行）》（以下简称《规定》）发布，明确了最新住宅建设的相关标

准，对未来城市居住区宜居程度给予来自审批条件方面的保障，已于5月1日起正式施行。

住宅建筑高度控制最大值80米、居住区人均公共绿地指标增至4.5平方米/人、10亩以下地块原则上不出让开

发……开放便捷、尺度适宜、配套完善、邻里和睦的居住环境“郑”在形成。

建设美好社区
让郑州更宜居

以宜居性和人文尺度论成败，
这是现代城市发展的标志。

社区是城市的细胞，是贴近民
生的基本单元，也是城市赖以存在
和发展的基础。新时代下，社会主
要矛盾已经转化为人民日益增长的
美好生活需要和不平衡不充分的发
展之间的矛盾。宜居水平的高低，
社区发展的治理，无疑成为城市转
型跃升的着力点，对于满足人民对
美好生活的向往具有重大意义。

地区生产总值破万亿、常住人
口破千万、人均生产总值破10万的
郑州，正站在高质量发展的新起点，
在国家中心城市建设的统领下，城
市发展蒸蒸日上，日新月异。如何
让市民生活水平与城市发展节奏相
匹配，以郑州速度带动人居品质，是
郑州的建设者们正共同思考的问
题。

亚里士多德曾说过：“人们来到
城市是为了生活，人们居住在城市
是为了生活得更好。”社区、住宅贴
近市民生活，容易让人产生获得感，
亦有利于提高城市和社区的吸引
力。在目前各城市间的“人才争夺
战”中，宜居城市、和谐社区建设是
加分项目，能够提升城市的活力和
魅力。因此，实现高质量发展、高品
质生活，要求社区发展治理必须有
高标准。《规定》不仅是针对房屋的
品质，更多的是针对社区的品质量
身打造，如生活圈、绿地面积、出行
环境等规划，一方面加强市政配套
服务建设，另一方面也引导房地产
开发企业跳出只是盖房子的功利思
维，朝着社区运营乃至城市运营的
方向转变。

在未来的郑州，购房者所购买
的不仅仅是房子，更应是一个完整
的社区；居者的安居之地不仅仅是
一栋建筑，更应是一方美好生活的
乐土。品质社区建设是惠民的长期
工程，社区的质感就是市民的幸福
感。提升居住品质，增强城市美誉
度，一个个高品质、魅力强、活力足
的美好社区，让郑州的发展更加值
得期待。

市场透视

交通是经济社会发展的“先行官”，畅
行的交通让城市更美好，居民生活更便
利。绿色出行方式对改善空气质量和城市
环境起着较明显的作用。《规定》让居民出
行更方便，更多关注步行、自行车、公交等
绿色出行的安全与便捷，同时支持新能源
汽车发展，满足其充电需求。

为方便业主出行，我市一些房地产开
发企业也重视其开发项目周边道路的建
设，甚至参与到市政道路建设投资中，提升
道路形象，改善市民出行体验。

普罗理想国为减少交通对社区的影
响，斥资打造的彩虹桥成为项目周边的一
大亮点；正商智慧城共规划道路 5条，总长
度 6570米，道路最宽的绕城高速辅道宽度
达 80 米，长度 2100 米，滨河道路路宽 40
米；永威上和郡将其门前的市政道路匹配
永威标准，栽种银杏树，打造雨水篦子、垃
圾分类等设施，提升道路形象。此外，永威
上和郡为满足市民绿色出行，支持新能源
汽车出行方式，将地下车库多数柱子、墙体
设置充电桩，其北院布局 20%充电车位，南
院增加至30%。

业内观点

“绿色出行益处多多，也是大势所趋。
但要想让绿色出行从理念变为现实，我们
需要做的事情还有很多，包括在城市交通
规划、基础道路设施建设时为绿色出行预
留一席之地，也包括从法律、制度的层面入
手，为城市真正的绿色出行创造必要条件、
奠定坚实基础。”业内人士说，“关爱城市既
是政府的责任，也是公民的义务。在全社
会倡导绿色出行理念，鼓励市民采用步行、
自行车和公共交通等绿色出行方式，改善
城市环境，势在必行。”

市场透视

作为城市的天际线，摩天大楼颇受追
捧，但超高层住宅会给生活带来不少麻
烦。《规定》将城镇规划区内住宅限高再次

“加严”，将最大值定在了80米，容积率的要
求更低，对绿地率的要求更高，赋予未来住
宅建筑以更多的舒适感，调减开发强度，缓
解城市交通、市政公用设施、公共服务设施
的配套压力，缓解应急避难空间、消防救灾
能力对城市的挑战。

容积率是反映和衡量建筑用地使用强
度的一项重要指标，是指地块内建筑物的总
建筑面积与地块面积的比值。对于居者而
言，容积率直接关系到居住的舒适度。容积
率越高，小区的建筑越密集，居住的私密性
也将降低。绿地率是小区内特定的绿地面
积与规划用地土地面积的比率。绿地率越
高，园区环境越好，居住体验也就越好。

考虑到生活的舒适度，多数购房者倾
向于一个空间大、绿化好、低密度的社区。
我市不少房地产开发企业亦致力于对低密
社区的打造，如世茂振兴璀璨熙湖容积率
约为2.0、康桥东麓园容积率约为2.49、正商
珑湖上境容积率约为1.49。

此外，《规定》根据国家在城市居住区
规划最新要求中，关于“优化城市绿地布
局”“强化绿地服务居民日常活动的功能使
居民在居家附近能够见到绿地、亲近绿地”

“进一步提高城市人均公园绿地面积”等要
求，将居住区人均公共绿地指标由 1.5平方
米/人增加到了 4.5 平方米/人，总体上比原
国标《居住区规范》提高3平方米/人。

业内观点

低密度意味着楼间距大、社区公共空
间大，住户可以享受无遮挡的观景视野和
充足的日照时间。同时，健身区域、活动中
心、休闲会所规划空间绰绰有余，内部配套
更为完善。高密度社区住户安排拥挤密
集、电梯等待时间长、出入人流量大是经常
遇到的问题，较低的社区密度让业主私密
性和安全性得到了保障。且低密度决定了
建筑设计有更多的空间可以发挥，体现住
宅的多样化和个性化，不仅表现在立面外
观和建筑风格上，内在的户型布局和空间
安排都会有更高自由度，提升居住舒适
感。拥有充足的绿化和景观面积，更能让
宁静安逸的社区环境舒缓居者身心。

市场透视

在城市发展的过程之中，中心城区可
用于开发建设的土地必然越来越少，小地
块甚至 10 亩以下的“迷你地块”逐渐出
现，一个小区只有一栋楼的现象也屡见不
鲜，这样的碎片式开发或将使得城市愈发
拥挤。

为了实现郑州建设国际化、生态化大
都市的核心任务，《规定》针对碎片式开发
现象，对单独开发的建设用地面积进行了
严格控制，为居者构建合适的生活尺度，同
时将这些碎片地块用于配建更多的便民服
务设施。

对于购房者而言，随着生活水平的提
高，对自身居住环境的要求也越来越高。
一个小区的环境、设施都是购房者考虑的
因素。“一个成熟的小区应各方面的配套
比较齐全，如必须有健身场所、学校、超
市、银行、医院、娱乐场所、交通等设施。”
购房者刘先生告诉记者，“如果是单幢开
发的楼盘，要求社区内部有较好的配套感
觉不太现实，因为开发商要进行开发成本
的核算。”

业内观点

业内人士普遍认为，小盘开发尤其是
“迷你地块”的开发中，开发商容易急功近
利，追求一种短期的效应。“小盘本身开发
空间有限，开发商为追求利益最大化，投入
也会有限；而大盘开发周期较长，开发商投
入较大，开发品质也通常较高。”有业内人
士告诉记者。

诚如斯言，规模较大的楼盘往往在绿
化和景观设计上有较大的空间，亦方便配
备完善的购物、餐饮、娱乐等商业设施以及
交通、社区服务、会所等公共配套设施，一
些项目还规划有教育、办公等设施。在开
发此类楼盘时，开发商通常会担任起城市
运营者的角色，满足不同消费者的需求。

“作为房地产开发商，如果有实力的
话，也希望运作大盘。”我市中原区某楼盘
负责人说，“过小的楼盘其实并不好开发。
小地块没办法规划大型园林景观，配套设
施也容易造成浪费。《规定》将小地块用于
公园绿地、市政公用设施或体育设施建设，
一方面避免了小地块开发带来的一些问
题，另一方面也满足了周边较大地块开发
的配套需求，于居者而言是切实利好，于房
地产开发企业而言也是一种助力。”

《郑州市城市规划管理技术规定（试行）》明确住宅建设新标准——

美好生活美好生活““郑郑””在发生在发生
郑报全媒体记者 龙雨晴

市场透视

早在 2011年，郑州市就提出以社区为
核心，努力打造 15分钟生活圈。2012 年，
郑州市开始推行社区网格化管理，15分钟
生活圈也开始在各区推行，而今已初见成
效。此次分级模式突出了居民能够在适宜
的步行时间内到达集中配建的公服设施，

“一站式”满足相应的生活服务需求。
体育活动项目方面，《规定》对健身场

地的规划针对日益增长的全民健身需求，
确保居住区全龄化发展。对幼儿园的规划
则提高了配建标准，缩小服务半径，保障适
龄儿童就近入园。

事实上，不少开发商早已致力于为业
主构建舒适便捷的居住生活圈。普罗理想
国为业主建设足球场、户外咖啡厅、湖滨西
餐厅、休闲农场、小动物农场等活动空间，
其艺术文化中心集合了小人国儿童中心、
聚汇礼堂、窗外茶室等。由普罗旺世幼儿
园、郑州一八联合国际小学、郑州一八联合
国际学校组成的“普罗系”教育方阵为孩子
搭建了从3岁到18岁的成长阶梯。

正商智慧城则为业主引进外国语学
校，配建社区内幼儿园、体育公园、采摘园、
地下农贸超市等，打造宜居生活环境。

业内观点

居住街坊和5分钟生活圈将主要辐射中
等规模的小区，简化商业功能，提供必要的便
利店等便民网点，主要侧重居民的交流、休
闲、健身等社交活动；在两三个小区之间形成
的10分钟生活圈，便民市场等商业配套将进
一步丰富；15分钟生活圈除大型商业购物中
心外，还将汇集医疗、行政、社区服务中心等。

我市一家房地产开发企业相关负责人
告诉记者：“就区域开发的经验来看，一些
区域的项目由于生活服务配套未能跟上而
限制了发展速度，因此在规划当中细化生
活圈，明确公共服务设施很有必要。”

《规定》中明确：居住
区将按照居民在合理步
行距离内满足基本生活
需求的原则，形成15分钟
生活圈居住区、10分钟生
活圈居住区、5分钟生活
圈居住区和居住街坊四
个等级，相互不包含。

将“家门口”的
健身场地纳入规划，
提出基层健身场地
分级配建的要求，实
现球类场地和广场
舞场地分开配建，同
时对老年人、儿童活
动设施要求严格落
实无障碍设施。

在周边设施方面，规定城镇幼儿园

不宜少于6班，最大规模不宜超过12
班，配建标准从此前的0.5万人配建一

处6班幼儿园，调整为0.3万人配建

一处6班幼儿园。

关键词：细分生活圈 关键词：限制碎片式开发

《规定》中明确：中心城区征迁区域面
积10亩以下的地块，原则上不再进行出让

开发建设，可用于公园绿地、市政
公用设施或体育设施建设。

关键词：控制用地指标 关键词：倡导绿色出行

《规定》中明确：要求每2000辆电动汽
车应配套一座公共充电站。

《规定》中明确：住宅建筑平均层数为
19~26层，住宅用地容积率2.7~2.9，不得
超过2.9。绿地率最小值35%，建筑密度最
大值 20%，住宅建筑高度控制最大值 80
米。居住区人均公共绿地指标为4.5平方
米/人。

体育设施

公园绿地

4米
大型公共建筑和大、中运量城市公共交

通站点800米范围内，人行道最小通行宽度
不应低于4米。

屋言之有

环境优美的新建小区

平均19~26层

2.9
住宅用地容积率不
得超过2.9

35%
绿地率最小值35%


