
苍南县自然资源和规划局

关于印发《苍南县个人建房规划管理办法（试行）》的通知

各直属有关单位、各乡镇：

《苍南县个人建房规划管理办法（试行）》已经局长办公会议研究通过，现

印发给你们，请遵照试行。

苍南县自然资源和规划局
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苍南县个人建房规划管理办法（试行）
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第一章 总 则

第一条 为了加强我县城乡个人住房建设管理，确保城乡规划的顺利实施，

改善居住条件，提高建筑品味，促进城乡一体化发展，根据《中华人民共和国城



乡规划法》、《浙江省城乡规划条例》、《温州市城市规划管理技术规定》以及

其他法律法规和相关规定、国家强制性技术标准和技术规范等规定，结合本县实

际情况，制定本规定。

第二条 本办法所指个人建房是在我县行政区域内以个人名义出资建设低、

多层住宅房屋的行为，主要包括拆迁安置、下乡异地脱贫、农民建房、老房拆建、

清理补办民房、统规自建等低、多层房屋。

农民建房根据《浙江省农民建房“一件事”办事指南》（浙农经发〔2020〕

6 号）和《苍南县人民政府办公室关于进一步加强农民建房管理工作的通知》（苍

政办〔2020〕30 号）有关规定进行办理。如有调整的，从其调整。

危房改建管理另行规定。自然人招拍挂受让建房参照本办法执行，涉及高层

住宅的项目报县局一事一议后审批。

第三条 个人建房要遵循先规划后建设原则，城镇内个人建房原则上符合

控制性详细规划，农村个人建房原则上符合乡规划、村庄规划。

乡镇人民政府或建设平台负责编制个人建房规划总平面图，总平面图应明确

地块的用地面积、容积率、建筑密度、建筑层数、绿地率等各项控规指标，各项

控制指标应符合控制性详细规划、乡规划、村庄规划等上位规划及项目的实际情

况。

乡镇人民政府（平台）负责组织相关部门对编制的个人建房规划总平面图进

行评审，评审通过后方可予以实施。

在我县国土空间规划编制过渡期间，乡镇总体规划、村庄规划的编制、评审、

报批事宜根据《苍南县人民政府专题会议纪要〔2019〕37 号》文件规定执行。

过渡期间涉及特殊项目的，由乡镇（平台）牵头，相关部门配合，对总平面图进

行审查，乡镇（平台）将相关资料和审查后的总平面图上报县自然资源和规划局

审核，再上报县政府“一事一议”，以审查后的项目总平主要技术指标作为审批

依据。

我县国土空间规划编制完成后，对暂未编制乡规划、村庄规划区域的个人建

房项目，由县自然资源和规划局与乡镇人民政府协商做好规划衔接工作。

第二章 规划控制

第一节 建筑退让



第四条 经批准的详细规划或城市设计已考虑建筑退让因素，并明确退让

要求的，按该详细规划或城市设计的要求进行建筑退让。未涉及或未明确的，原

则上参照《温州市城市规划管理技术规定》第四章规定执行。

第二节 建筑间距

第五条 建筑间距应满足日照、消防、防灾、管线工程、通风和视觉卫生

等要求，并结合建设项目的实际情况确定。

旧城改造更新时新建建筑物和相邻未改建建筑物的间距可视情确定，但必须

符合建筑退让、消防、卫生、防疫、环保、建筑和工程管线的保护要求。

第六条 建筑间距计算规则：建筑间距一般指建筑外墙之间的最小距离。

建筑物的主体结构部分、建筑外墙的装饰层完成面应纳入间距起算线。当挑出外

墙的阳台、飘窗、设备平台等水平投影的累计长度超过外墙长度的 1/3 或出挑

长度超过 2.4m 时，则按该出挑部分的外边线起算。突出外墙的雨棚、台阶不纳

入建筑间距控制。

山坡地项目的建筑间距计算，应进行场地标高专题论证确 定室外地坪标高，

当相邻建筑的室外地坪标高不一致时，按照相对高度计算建筑间距。

第七条 平行布置时住宅建筑间距应符合下列要求：

（一）建筑高度≤24m 建筑之间的建筑间距不应小于 9m；

（二）建筑高度≤24m 与建筑高度＞24m 建筑之间的建筑间距不应小于 15m；

（三）建筑高度＞24m 建筑之间的建筑间距不应小于 24m。

第八条 垂直布置时住宅建筑间距应符合下列要求：

（一）当建筑山墙宽度＞16m 的住宅建筑垂直于另一住宅 建筑时，应按平

行布置的建筑间距控制；

（二）建筑高度≤24m 住宅之间的建筑间距不应小于 9m；

（三）建筑高度≤24m 住宅与建筑高度＞24m 住宅之间的 建筑间距不应小

于 12m；

（四）建筑高度＞24m 住宅之间的建筑间距不应小于 18m。

第九条 既非平行也非垂直布置时，住宅建筑间距应符合以下要求：当两

幢建筑的主朝向面夹角≤30°时，其最小间距应按平行布置的住宅建筑间距控制；

当两幢建筑的主朝向面夹角＞30°时，其最小间距可按垂直布置的住宅建筑间距

控制。

第十条 当两幢建筑在正南北方位的投影无重合时，视为并排布置。并排

布置时，住宅建筑间距（侧面间距）应同时满足消防及通行要求。

第三节 建筑日照



第十一条 建设工程的日照分析应满足国家和浙江省相关规范规程的要求，

同时应符合本章规定。

第十二条 本县规划建设用地范围内的建筑工程及规划设计项目的日照分

析应依据《城市建筑工程日照分析技术规程》，日照标准为大寒日有效日照时间

不低于 3小时；旧城更新改造、中心城区旧村改造、零星地块区项目内的新建住

宅日照标准可酌情降低，但不应低于大寒日有效日照时间 1小时的标准。

第十三条 受遮挡的合法住宅在拟建建筑建设前，日照时数已经不满足法

定要求的情况下，拟建建筑不得减少其原日照时数。

在设计建筑外增加任何设施不应使相邻住宅原有日照标准降低，既有住宅进

行无障碍改造加装电梯除外。

第四节 建筑高度

第十四条 新建、改建建筑物，建筑高度应符合控制性详细规划及《温州

市城市控制性详细规划实施管理通则》（温政办〔2015〕30 号）中建筑高度控

制要求，或符合经规划条件论证确定的高度控制要求。

第十五条 建筑高度计算方法：

（一）平屋顶应按建筑物主入口场地室外设计地面至建筑女儿墙顶点的高度

计算，无女儿墙的建筑物应计算至其屋面檐口。

（二）坡屋顶建筑高度应按建筑物室外地面至屋檐和屋脊的平均高度计算。

（三）当同一座建筑物有多种屋面形式时，建筑高度应按上述方法分别计算

后取其中最大值。

（四）局部突出屋面的楼梯间、电梯机房、水箱间等辅助用房其面积总和占

屋顶平面面积不超过 1/4 时，辅助用房不计入建筑高度。突出屋面的通风道、

烟囱、装饰构件、通信设施、空调冷却塔等，均不计入建筑高度。

第五节 停车配建

第十六条 各地原则上按上级规定的住宅停车配建标准来执行，如确有困

难的，由各乡镇人民政府（平台）根据实际情况确定停车配建指标，其中危旧房

改建的应符合苍政办〔2015〕159 号文件要求。

我县小型停车位尺寸可按不小于 5.5 m×2.5 m 控制。

第六节 竖向设计

第十七条 场地设计标高与建筑±0.00 标高应依据城市竖向规划，结合现

状地形、周边城市道路标高、相邻地块场地标高合理确定。

第十八条 标高设计应体现海绵城市设计理念，满足防洪排涝要求，符合

相关规划且应当有利于空间环境的塑造。



第十九条 住宅室内地坪标高应为周边道路中心标高加上 0.2-0.5m。

第二十条 山坡地项目场地标高经专题论证确定。在充分考虑场地与周边

道路的衔接以及城市景观效果的基础上，允许进行台地式设计，合理确定场地内

各台地的标高。标高专题论证纳入方案或初步设计一并提交审查。

第七节 计入容积率建筑面积计算

第二十一条 建筑工程计入容积率建筑面积计算标准按《浙江省建筑工程

建筑面积计算和竣工综合测量技术规程》和《浙江省建筑工程建筑面积计算和竣

工综合测量技术补充规定》执行；今后如该《规程》有调整的，从其调整。

2018 年 7 月 1 日前的建设项目，按《苍政办发明电〔2020〕21 号》规定执

行。

第三章 建筑设计

第二十二条 建筑设计应严格根据批准的用地性质和建筑用途进行设计。

第二十三条 建筑设计单位应对其编制的设计文件的规范性、经济技术指

标的准确性负责。因设计文件不符合设计规范和提供的经济技术指标不准确而产

生不良后果的，应依法承担相应责任。

第二十四条 个人建房（公寓式住宅）应根据规划设计要求进行建筑设计，

重点是：

（一）功能用途 底层不得设计为架空层，二层以上为住宅。

（二）建房方式 各建制镇规划区内个人建房宜建设公寓式住宅，四层及四

层以上住宅或住户入口层楼面距室外设计地面的高度超过 10m 时，必须设置电梯，

对建筑入口，入口平台，侯梯厅和公共走道部位进行无障碍设计。

凤阳乡、岱岭乡个人建房提倡建设公寓式住宅，也可选择结合当地民族特色

建设传统通天式住宅。

（三）建筑层高 底层高度不应大于 4.2 米，标准层高度应为 2.8 米—3.0

米。

（四）规划总平面图应明确用地范围、占地面积、建筑面积、总高度和层数、

地坪标高、停车泊位及四邻间距尺寸等内容。规划总平面图设计阶段建筑面积应

按照基底占地面积×层数×（1+0.06）计算，但还需满足我县城中村（旧村）改

造政策、危旧房改建政策、农村村民建房政策及其他相关安置政策要求。

（五）建筑外挑 沿街不得突出道路红线和用地红线设计外挑，连续阳台

不得超过 3个且阳台深度宜小于 1.5 米，住宅山墙不得设置阳台。



（六）屋顶形式 多层住宅屋顶提倡建设坡屋面，屋面宜采用“人”字坡

形式，屋脊设计高度控制在 2.1 米，坡面应与外墙屋面梁直接连接无通风采风窗

和最大结构净高在 2.1m 以内无使用功能的闷顶。

（七）立面色彩与风格 小区色彩宜统一，风格应与周边环境相协调。

第四章 个人建房审批与监管

第一节 职责分工

第二十五条 县局授权各基层所负责个人建房的规划行政许可和建设工程

规划核实确认事项的审批和管理工作。乡村建设规划许可证委托乡（镇）人民政

府核发。县局相关职能科室负责监督指导各基层所个人建房规划管理业务工作。

第二节 事项界定

第二十六条 以下三类个人建房项目应申领建设用地规划许可证、建设工

程规划许可证：

（一）在城市、镇规划区内以划拨、出让方式提供国有土地使用权的个人建

房项目；

（二）在城市、镇总体规划确定的城镇建设用地范围内使用集体所有土地的

个人建房项目；

（三）在乡、村庄规划区内使用国有土地进行建设的个人建房项目。

第二十七条 在乡、村庄规划区内使用集体所有土地进行农村村民住宅建

设的项目应申领乡村建设规划许可证。

第二十八条 依法办理建设工程规划许可证的城镇建设工程项目（包括在

乡、村庄规划区内使用国有土地的建设工程），并完成下列建设内容的，应申领

建设工程规划核实确认书：

（一）建设工程规划许可证的各项工程内容已全部竣工；

（二）规划许可确定应当予以拆除的建筑物、构筑物和临时建筑及设施均按

要求拆除，施工场地（包括临时用地）清理完毕；

（三）建设用地规划许可证和建设工程规划许可证载明的其他事项已全部完

成。

依法办理乡村建设规划许可证的建设项目，其竣工规划核实由乡镇人民政府

负责组织执行。



第二十九条 农村村民在其宅基地上进行建设的个人建房项目，即第二十

八条第（二）款和第二十九条所列事项，现已纳入浙江省农民建房“一件事”办

理范围，按照农民建房相关规定办理。

第三节 报批程序

第三十条 城镇规划区内个人建房申请材料（详见附件 5）

（一）建设用地规划许可证申请材料：

1.申请表

2.申请人身份证明

3.土地批准文件（划拨）或土地出让合同（出让）

4.个人住宅规划总平面图

（二）建设工程规划许可证申请材料：

1.申请表

2.申请人身份证明

3.土地批准文件或不动产权证（土地证）

4.个人住宅设计施工图

（三）建设工程规划确认书申请材料

1.申请表

2.申请人身份证明

3.建设用地规划许可证

4.建设工程规划许可证

5.建设工程竣工测绘报告及图件

6.因建设项目特殊性需要提交的其他材料

第三十一条 城镇规划区内个人建房审批办理流程（申请材料、流程图详

见附件 1、2、3）

（一）申请受理 各基层所负责个人建房各规划行政许可的申请，对申请

材料齐全的，应出具受理通知书。若材料不齐全的，应一次性告知需补正的材料。

（受理通知书等局里统一制作）

（二）踏勘公示 各基层所应根据《中华人民共和国行政许可法》和《中

华人民共和国城乡规划法》的要求，对个人许可均须实行批前公示。公示可采取

实地现场公示和网上公示相结合，公示时间不得少于 10 日，且不得少于 7个工

作日，公示后应拍照存档。

公示过程中咨询、异议、申请听证的联系单位应为法规监察科和经办基层所。

依法进入听证程序的，由基层所组织、法规监察科主持听证。



（三）审查决定 各基层所应在承诺期内对受理的个人建房事项进行审查，

对符合规划要求的在 10 个工作日内作出行政许可决定，颁发许可证；不符合要

求的，也应作出不予行政许可决定并说明理由。

（四）规划核实 建设工程完工后应向当地基层所申请建设工程竣工规划

核实确认的，各基层所受理后对符合规划核实要求的，在 15 个工作日内核发建

设工程规划核实确认书，不符合要求的，也应作出不予核实决定并说明理由。

第三十二条 农民建房审批办理流程（流程图详见附件 4）

（一）申请受理 申请人在浙江政务服务网递交农民建房审批申请材料，

乡镇人民政府在 3个工作日内完成申请材料的真实性和完整性审查，通过的给予

受理。

（二）联合审查踏勘 乡镇人民政府自受理之日起 7个工作日内牵头组织

建房申请联合审查踏勘。乡镇综合各决定机构审核意见，如不符合批准条件的作

出退回建房申请材料的决定，并书面告知不予批准的理由。

各自然资源基层所自接到乡镇联合踏勘通知2个工作日内明确联合踏勘人员，

自受理之日起 25 个工作日内完成对用地建房是否符合国土空间规划、用途管制

审核和确定农房设计方案（住宅设计图件）工作，并签署意见。

（三）核发证书 乡镇人民政府通知各决定机构可以核发审批证书。在 5

个工作日内，乡镇人民政府核准农村宅基地和建设（规划许可）审批表并核发《农

村宅基地批准书》，以及受托核发《乡村建设规划许可证》（城镇规划区内的，

由各自然资源基层所自接到核发审批证书通知之日起 5个工作日内核发《建设工

程规划许可证》）。特定情形下，住房和城乡建设部门需核发《建设工程施工许

可证》。

（四）竣工验收 农户建房完工后，乡镇人民政府组织相关部门进行验收，

实地检查农户是否按照批准面积、四至、建筑高度等要求使用宅基地，是否按照

批准面积和规划要求建设住房等，并出具《农村宅基地和建房（规划许可）验收

意见表》。

（五）资料归档 乡镇人民政府负责将农村住房建设管理集中收集的资料

整理归档，参照城市建设档案管理规定和标准，加强农村住房建设档案管理并建

立电子档案，并及时将审批情况报县级农业农村、自然资源、住房和城乡建设主

管部门备案。

第三十三条 各基层所可根据实际情况，梳理材料清单，实行容缺受理机

制，次要材料可在受理后办结前补齐。开展容缺受理的应纳入所内工作制度。



第三十四条 个人建房必须申请验线和±0.00 室内地坪标高复验，验线后

方可进行地上工程建设。

第四节 档案管理

第三十五条 按照“谁经办谁建档”原则落实管理档案，个人建房用地、

工程、建设工程规划核实确认书档案由各基层所负责统一编号建档，及时移交资

规局信息档案中心统一保管。

第五章 附则

第三十六条 本规定自 2021 年 7 月 30 日开始施行。

第三十七条 在具体办理过程中，如因特殊情况，个人建房项目需要突破

或者调整本规定相关内容的，报局办公会议审定之后执行。

第三十八条 历史文化保护区、文物保护单位及其保护范围内涉及个人建

房的项目应按批准的专项规划执行，可不受本规定的限制。

第三十九条 若本规定与国家强制性规范相抵触，以国家强制性规范为准；

本规定采用的法律、法规、标准、规范如遇调整，从其调整。

附件：1.建设用地规划许可流程图

2.建设工程规划许可流程图

3.建设工程规划核实确认书流程图

4.城镇规划区内个人建房申请材料

注：根据《浙江省农民建房“一件事”办事指南》规定，要求在 5日内直接

核发《建设工程规划许可证》；根据《浙江省城乡规划条例》第三十二条“在城

市、镇总体规划确定的城镇建设用地范围内使用集体所有土地的建设项目，建设

单位或者个人应当持村民委员会签署的书面同意意见向城市、县人民政府城乡规

划主管部门申请核发建设用地规划许可证。两者存在出入，出于便民利民的角度，

本办法暂采用农民建房文件规定。

附件 1：建设用地规划许可流程

图.docx 附件 1：建设用地规划许

可流程图.pdf

http://cms.zjzwfw.gov.cn/zwdt/jcms_files/jcms1/web1831/site/module/download/downfile.jsp?classid=0&filename=9c05fb63ceb44364a229969b0864223a.docx
http://cms.zjzwfw.gov.cn/zwdt/jcms_files/jcms1/web1831/site/module/download/downfile.jsp?classid=0&filename=9c05fb63ceb44364a229969b0864223a.docx
http://cms.zjzwfw.gov.cn/zwdt/jcms_files/jcms1/web1831/site/module/download/downfile.jsp?classid=0&filename=3eaa0bc3c8774126a916004e9568fea8.pdf
http://cms.zjzwfw.gov.cn/zwdt/jcms_files/jcms1/web1831/site/module/download/downfile.jsp?classid=0&filename=3eaa0bc3c8774126a916004e9568fea8.pdf


附件 2：建设工程规划许可流程

图.docx 附件 2：建设工程

规划许可流程图.pdf

附件 3：建设工程规划核实确认书流程

图.docx 附件 3：建设工程规划核实确认书流

程图.pdf

附件 4：城镇规划区内个人建房申请材

料.docx 附件 4：城镇规划区内个人建房申请

材料.pdf

http://cms.zjzwfw.gov.cn/zwdt/jcms_files/jcms1/web1831/site/module/download/downfile.jsp?classid=0&filename=0a1f8c3ceed54999b37bdfa49ce52069.docx
http://cms.zjzwfw.gov.cn/zwdt/jcms_files/jcms1/web1831/site/module/download/downfile.jsp?classid=0&filename=0a1f8c3ceed54999b37bdfa49ce52069.docx
http://cms.zjzwfw.gov.cn/zwdt/jcms_files/jcms1/web1831/site/module/download/downfile.jsp?classid=0&filename=95001f2dff854257a39fe534fe710485.pdf
http://cms.zjzwfw.gov.cn/zwdt/jcms_files/jcms1/web1831/site/module/download/downfile.jsp?classid=0&filename=95001f2dff854257a39fe534fe710485.pdf
http://cms.zjzwfw.gov.cn/zwdt/jcms_files/jcms1/web1831/site/module/download/downfile.jsp?classid=0&filename=cc291ba202554b2e81520fe724ec84ee.docx
http://cms.zjzwfw.gov.cn/zwdt/jcms_files/jcms1/web1831/site/module/download/downfile.jsp?classid=0&filename=cc291ba202554b2e81520fe724ec84ee.docx
http://cms.zjzwfw.gov.cn/zwdt/jcms_files/jcms1/web1831/site/module/download/downfile.jsp?classid=0&filename=2e9bf21e44104c48bbc58319a5103363.pdf
http://cms.zjzwfw.gov.cn/zwdt/jcms_files/jcms1/web1831/site/module/download/downfile.jsp?classid=0&filename=2e9bf21e44104c48bbc58319a5103363.pdf
http://cms.zjzwfw.gov.cn/zwdt/jcms_files/jcms1/web1831/site/module/download/downfile.jsp?classid=0&filename=05b5f70466fb41829a1b24a0945f8be5.docx
http://cms.zjzwfw.gov.cn/zwdt/jcms_files/jcms1/web1831/site/module/download/downfile.jsp?classid=0&filename=05b5f70466fb41829a1b24a0945f8be5.docx
http://cms.zjzwfw.gov.cn/zwdt/jcms_files/jcms1/web1831/site/module/download/downfile.jsp?classid=0&filename=7bf7276c1bc944d8b8f5f9a2a4592dfd.pdf
http://cms.zjzwfw.gov.cn/zwdt/jcms_files/jcms1/web1831/site/module/download/downfile.jsp?classid=0&filename=7bf7276c1bc944d8b8f5f9a2a4592dfd.pdf
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