沪浦南府〔2017〕53号       
关于上海市临港南汇新城NNW-C4A-02地块
设计方案征询意见的函
上海绿地南坤置业有限公司：
你公司组织实施的上海市临港南汇新城NNW-C4A-02地块设计方案已收悉。根据项目总体设计文件说明，该项目总建筑面积为111991.31平方米，其中地上建筑面积为74040.12平方米，地下建筑面积为37951.19平方米，总设计住宅户数819户，总人口2293人。为使本项目设计方案符合相关法律、法规、文件要求和南汇新城规划、建设的要求，提出如下征询意见和建议。
一、物业管理用房和业委会用房
物业管理用房配置在不低于224m2，业主委员会用房不低于30 m2的基本条件下，需满足地面上独用成套、具备水、电、简易装修等基本使用功能要求。其中，物业管理处单间套内建筑面积不低于50 m2，并在设计图纸上注明。
二、行政管理、社区配套用房
设计方案中应按标准配置不低于200 m2社区居委会用房、20 m2治安联防站、120 m2文化活动室、320 m2老年康体活动室、120 m2服务站、100 m2便利店等配套用房，需满足地面上独用成套房屋的要求，并在设计图纸上注明。
三、市政环卫设施
根据新城建设和管理需要，本项目垃圾收集处理设施应满足设置5吨一机两箱生活垃圾小型压缩站、500kg/日以上餐厨垃圾生化处理能力的生化处理机、物质回收站、水电使用、停车装运场地等基本条件，设置位置考虑运输方便、作业不扰民等因素（建设过程中具体要求各与南汇新城镇网格化综合管理中心的市容环卫部门对接联系）。并在相邻位置设置非生活垃圾收集临时堆放点（装潢垃圾、废弃家具大件垃圾、绿化垃圾等）。在公共服务区域规划设置公共厕所。
四、停车系统
根据城市发展要求，机动车停车位尽可能按户数和车位比1:1比例配置，设置新能源车充电桩占比10%以上，无障碍车位不少于2%，非机动车集中停放区域应规划建设充电设施；在地面和地下综合配置过程中，宜在地面设置适量的机动车、非机动车临时停车位，以方便办事市民临时停车。地下车库使用应与房屋交付使用相同步。
五、技防系统
规划建设小区安全技术防范系统，周界报警、视频安防监控、出入口智能控制、室内报警、电子巡查、实体防护装置、监控中心等建设，请充分考虑临港智慧城市、数字化、信心化管理的要求，满足数字信息能与新城城市运行管理中心接入的要求。
六、设计建议
（一）阳台和空调外机位设计要求。阳台规划、设计、建设建议采取全封闭阳台，避免业主自封阳台出现乱搭建、影响房屋外貌、存在安全隐患等问题的出现。空调外机安装位置和大小尺寸应充分考虑家用中央空调外机的摆放。外立面或露台设计应科学合理，避免人为设计理念造成违章搭建，房屋屋顶尽可能使用坡屋顶结构，屋面排水采取外天沟，降低渗水概率，加强厨房、卫生间防渗水措施的设计，杜绝渗水，避免邻里纠纷。
（二）排水排污。南汇新城处于防汛防台的风口浪尖，主汛期台风、强降雨天气频繁，市政雨水管网自排水能力有限，河道水系河水排海能力存在受天文、大潮、暴雨、台风等气候的影响或制约。为此，建议建筑基地标高高于小区道路标高，基地雨水排放采取自排和集水强排相接合的排水系统，管网口径设计按5年一遇标准，道路雨水篦子设计充分考虑强降水排水能力，雨水与河道或市政管网的排放接入口需设置阻断装置和强排设施，防止雨水向小区倒灌。在阳台设计雨水和污水两套排水管网，避免污水直排雨水管道。整体设计要充分将海绵城市建设理念和建设措施落实到基地建设方案中。
（三）坡道设计。地下车库等地下设施出入口坡道设计，要充分考虑环保降噪音因素，避免扰民投诉。
（四）绿化、绿地和公共道路。绿化的规划、设计、建设要充分考虑市民生活习惯、通风采光影响、建后管理成本、管理质量、环境管理等因素，避免对居民生活和日常管理带来影响。公共绿地、公共道路设计和建设，要充分考虑建后的使用管理因素，防止失管失养、防止对城市管理带来不必要的管理压力。
（五）建筑材料。临港地区临海，常年空气湿度大、盐分较高，腐蚀性较强。因此，小区围栏、户外使用的金属材料必须使用高耐腐蚀性的建筑材料，以提高使用寿命。
（六）物业管理用房及公建配套用房应当配置在对住宅业主日常生活影响相对小，方便服务居民的部位，且相对集中。
     七、其它
（一）应严格落实该地块国有建设用地使用权出让合同各项要求。
（二）项目规划、设计、建设过程中，要遵循城市管理、土地管理等要求，临时设施搭建不得超出用地红线，避免违法用地问题的出现，基地红线与周边地块、基础设施交接、交界区域要充分考虑无缝、有效、合理衔接，避免出现不和谐问题。
特此函告。                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                        
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