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    为认真贯彻习近平新时代中国特色社会主义思想和党的二十大精神，全面落实习近平总书记关于做好新时代人才工作的重要思想，大力实施创新驱动和人才引领发展战略，根据中央和省委、市委关于加强新时代人才工作相关文件精神，按照市委、市政府《关于加快人才国际化引领产业高端化发展若干政策措施的意见》（苏委发〔2020〕17号）、《苏州市人才制度改革十五条》（苏委办发〔2021〕32号）、《苏州市人才乐居工程实施意见（试行）》（苏委办发〔2018〕54号）、《关于加强苏州市人才租赁住房保障工作的若干意见》（苏委办发〔2021〕55号）等，加快推进苏州市人才乐居工程，切实解决人才对住房的后顾之忧，更好吸引和留住优秀人才来苏创新创业、安居乐业，全面打响“人到苏州必有为”工作品牌。苏州市住房和城乡建设局结合人才公寓设计工作实践，联合启迪设计集团股份有限公司成立课题组，共同开展对苏州市拔尖型人才（C类）、骨干型人才（D类）、储备型人才（E类）公寓设计的专项研究。课题组面向社会广泛征集了意见建议，经专家评审、报批等程序，制定本指引。
    本指引涉及的人才公寓设计内容条文，可按照本指引执行，其他仍应按现行标准和相关法律法规的规定执行。
    本指引由苏州市住房和城乡建设局归口管理及负责技术解释。各区在试行过程中如有意见或建议，请反馈至苏州市住房和城乡建设局住房保障处（地址：江苏省苏州市姑苏区锦帆路 211 号，电话：0512-65216320）。 
    本指南引自发布之日起试行。 
    本指南主编单位、主要起草人、主要编审人和主要审查人： 
主编单位：苏州市住房和城乡建设局 
          启迪设计集团股份有限公司
主要起草人：邹红波  宋  峻  王  颖  倪发银  孟庆涛  毛国辉  戴丽丽   柏  乐  张  哲  张  鑫  祝合虎  陈凯旋  仲思源  罗  轶
主要编审人：王晓东  钱毓静  查金荣 
主要审查人：范静华  袁继冲  张国良  靳建华  陆  勤 
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1.0.1 为贯彻落实我市人才居住的住房政策，促进我市人才公寓住房的健康发展，提升人才公寓建筑设计水平，规范人才公寓的建设及管理，制定本指引。 
1.0.2 本指引适用于新建、改建和扩建的三星级、四星级、五星级人才公寓建筑的设计和建造。 
1.0.3 人才公寓建筑设计应符合安全卫生、经济适用、绿色环保和可持续发展的原则。 
1.0.4 人才公寓建筑设计除应符合本指引外，尚应符合国家和地方现行有关规范、标准的规定。
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2.0.1 人才公寓  
     满足人才居住的基本生活需求并提供公共生活服务的空间和设施，由专业化机构集中运营管理的租赁性建筑。本指引中特指苏州市C、D、E类人才的公寓。
2.0.2 三星级、四星级、 五星级人才公寓
    按照不同标准建设的苏州市人才租赁住房，四星级标准高于三星级，五星级标准高于四星级。   
2.0.3 公共生活与服务空间 
主要为全体居住者生活与使用的共有室内空间，包括公共活动空间和公共辅助空间。例如：健身房、 洗衣房、公共厨房、活动室、会议室、阅览室、商业服务等。
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3.0.1 根据《苏州市人才乐居工程实施意见》为C、D、E类人才建设的三种人才公寓：三星级人才公寓、四星级人才公寓、五星级人才公寓,包括新建和改造的人才公寓。
3.0.2 人才公寓建筑设计应符合国土空间规划的要求，经济、合理、有效地利用土地和空间。并应与周围环境相协调，营造方便、舒适和高效的外部空间，提供多样化的公共空间与设施。
3.0.3 人才公寓建筑设计应保证基本的居住性能水准，满足适用性能、环境性能、经济性能、安全性能和耐久性能等要求。
3.0.4 人才公寓建筑设计应考虑建筑全寿命期的租赁性使用、维护管理和后期可灵活改造的要求，并应具有检修更换的方便性。
3.0.5 人才公寓建筑设计应符合建筑产业现代化的发展要求，应采用标准化设计、装配式技术和通用化部品建造的集成技术，且应提供全装修成品房。
3.0.6 人才公寓建筑应符合绿色、健康、可持续发展原则，采用智慧化、既有建筑改造等新技术、新产品，加强绿色建材的推广应用，全面提高可持续建设与管理水平。
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4.1.1 新建人才公寓项目应依据城市总体规划，结合城市功能分布和实际市场需求等进行选址。既有建筑改造的项目宜优先考虑城市中心区，并靠近产业和办公区。
4.1.2 用地与选址应确保安全卫生的环境要求，选择在地质地形条件适宜、无重大地质灾害、无洪水淹没等危险的地区或地带，用地及其周围的空气、土壤、水体等不应构成对人体的危害。选址应考虑其所处的周边环境有相应的商业、文化、教育、医疗等公共服务设施，同时满足各类设施的服务半径要求。
4.1.3 规划应功能分区明确、空间布局紧凑、充分利用地形、节约土地资源。
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4.2.1 规划选址宜靠近现状及规划公交系统，人才公寓选址附近应有轨道交通站点或公交场站。 
4.2.2 三星级、四星级人才公寓选址周边应配有公共自行车点，五星级人才公寓选址周边宜配置公共自行车点。
4.2.3 人才公寓选址周边宜配设大巴停泊点。 
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4.3.1 新建人才公寓应符合高效节约用地的原则，容积率不应小于2.0。
4.3.2 人才公寓绿地率三星级应不小于30%，四星级应不小于35%，五星级应不小于37%，既有建筑改造的项目不应小于20%。当各星级混建时，绿地率按照星级低的要求执行。
4.3.3 新建人才公寓公共生活与服务空间计容面积在总计容中的占比，不宜小于5%且不应大于10%，在满足基础保障类设施的前提下，各星级配套宜根据实际需求配置各类品质提升设施。
4.3.4 新建人才公寓停车配比应按照《苏州市建筑物配建停车位指标》服务型公寓执行。
4.3.5 新建人才公寓机动车停车宜考虑与其他业态共享车库。
4.3.6 新建人才公寓应规模化建设，每个项目总套数不宜小于300套。
4.3.7 人才公寓应符合绿色可持续发展原则，新建人才公寓不应低于绿建二星，既有建筑改造的项目宜按绿建二星执行。
4.3.8 新建人才公寓应执行装配式建筑“三板”要求，预制装配率应符合各区规划要求，且不应低于35%。
4.3.9 新建人才公寓应设置垃圾房，既有建筑改造的项目应设置垃圾分类收集点。
4.3.10 新建人才公寓室外公共活动场地应设置无车人行步道，人行步道长度应满足以下要求：三星级不应小于150米，四星级不应小于200米，五星级不应小于250米。
4.3.11 新建人才公寓应设置室外运动场地，每处场地面积不宜小于14×15米。
4.3.12 具有家庭户的四星级和五星级新建人才公寓应考虑儿童、老人室外活动场地，三星级宜考虑设置。
4.3.13 人才公寓的日照要求应符合以下规定：
1、三星级和四星级人才公寓应达到1/2以上居室大寒日2h的要求；
2、五星级人才公寓应按照属地住宅标准的日照要求执行；
3、既有建筑改造的项目宜达到1/2以上居室大寒日2h的要求。
4.3.14 人才公寓应设置无障碍套型，无障碍套型数量占总套数的比例应满足以下要求：三星级人才公寓不应小于1%，四星级、五星级人才公寓不应小于2%。
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5.1.1 人才公寓建筑应满足基本居住需求，并着眼于提高符合苏州市引进人才的居住品质。
5.1.2 人才公寓建筑应进行无障碍设计，并应符合现行国家标准《建筑与市政工程无障碍通用规范》GB55019 和《无障碍设计规范》GB50763的有关规定。
5.1.3 人才公寓建筑的防火设计应符合现行国家标准《建筑设计防火规范》GB 50016有关公共建筑的有关规定。
5.1.4 人才公寓建筑的采光设计应符合现行国家标准《建筑采光设计标准》GB GB50033中关于旅馆建筑的规定。
5.1.5 人才公寓建筑的节能设计应符合现行国家标准《公共建筑节能设计标准》GB50189和《建筑节能与可再生能源利用通用规范》GB55015的有关规定。
5.1.6 人才公寓建筑的防水设计应符合已发布的国家规范《建筑与市政工程防水通用规范》GB55030和现行国家标准《建筑外墙防水工程技术规程》JGJ/T235和的有关规定。
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5.2.1 人才公寓应设置物业用房、服务台、公共卫生间、快递收取等服务空间。
5.2.2 三星级人才公寓宜设置自动售货、活动室、会议室、阅览室、打印区、健身房等服务空间。
5.2.3 四星级、五星级人才公寓应设置自动售货、活动室、会议室、阅览室、打印区、健身房等服务空间，宜设置商业服务网点。
5.2.4 人才公寓宜集中设置公共厨房、公共洗衣房和晾晒衣物的公共空间。
5.2.5 人才公寓设有公共厨房时，其使用面积不应小于20㎡。公用厨房应有天然采光、自然通风的外窗和排油烟设施。
5.2.6 人才公寓设有晾晒衣物的公共空间时，不应影响套内起居室和卧室的采光、通风，地面应采用防滑、防水、易清洁的材料。防滑类别应按室内湿态地面设计，并符合《建筑地面工程防滑技术规程》JGJ/T331的相关规定。
5.2.7 人才公寓的公共生活与服务空间应满足无障碍要求。
5.2.8 新建人才公寓应设置公共电梯，包括客梯和货梯，货梯、无障碍电梯和担架梯可兼用；电梯数量应符合以下规定：
1. 三星级不应小于1台/120套；
2. 四星级不应小于1台/100套；
3. 五星级不应小于1台/70套。
5.2.9 人才公寓公共走道的宽度应满足以下要求：
1. 三星级人才公寓单面布房净宽不小于1.5m，双面布房净宽不小于1.8m；
2. 四星级、五星级人才公寓单面布房净宽不小于1.6m，双面布房净宽不小于2.0m。
5.2.10 人才公寓公共走道、电梯厅内不应安装套内的配电箱。
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5.3.1 人才公寓应按套型设计，每个套型应设卧室、卫生间、起居空间、厨房空间、收纳空间和晾晒空间等基本功能空间。除卫生间外，其他部分可采用独立空间或开敞空间。
5.3.2 套型面积应符合以下规定：
1. 套型面积应按照套内使用面积计算；
2. 套型面积设计应满足适宜的生活居住标准，小套型人才公寓不应小于20㎡，中套型人才公寓不应小于30㎡，大套型人才公寓不应小于40㎡。
5.3.3 人才公寓建筑套型不应低于小套型的建筑要求，四星级人才公寓小套型的占比不应超过50%，五星级人才公寓小套型的占比不应超过30%。
5.3.4 人才公寓标准层层高应考虑结构和设备管线的要求，且不应小于3.0m，新建人才公寓公共区域净高不应小于2.2m，既有建筑改造的人才公寓公共区域净高不应小于2.1m。
5.3.5 套内空间的净高（除厨房、卫生间外）应满足以下要求：三星级不小于2.4m；四星级不小于2.5m；五星级不小于2.6m；套内厨房区域、卫生间、入户走道（玄关)净高不应小于2.2m。
5.3.6 套内卧室应符合以下规定：
1. 中套型人才公寓宜设独立卧室；
2. 大套型人才公寓应设独立卧室；
3. 卧室净宽均不应小于2.7m。
5.3.7 套内起居室应符合以下规定：
1. 中套型人才公寓宜设独立起居室，净宽不宜小于2.7m；
2. 大套型人才公寓应设独立起居室，净宽不应小于2.7m。
5.3.8 小套型人才公寓的厨房应设置烟道，厨房操作面净长不应小于1.5m；中套型人才公寓厨房操作面净长不应小于1.8m；大套型人才公寓应设置独立厨房且厨房操作面净长不应小于2.1m，
5.3.9 套内卫生间应符合以下规定：
1. 每个套型应设卫生间，并至少配置便器、洗浴器、洗面器三件卫生设备。
2. 卫生间的使用面积应满足以下要求：小套型不小于2.5㎡；中套型不小于3㎡；大套型不小于4㎡。
5.3.10 晾晒空间可采用阳台或飘窗形式；三星级、四星级套型宜设置晾晒空间，五星级套型应设置晾晒空间。
5.3.11 人才公寓套型内应设置书桌书椅，大套型宜设置独立书房。
5.3.12人才公寓套型内应设置收纳空间或收纳柜。
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6.1.1 人才公寓的室内装修应保证基本功能需求、进行精细化设计，根据不同标准，体现优良的居住品质。按照环保、耐用、经济的原则，装修一次到位。装修标准参照附录B 苏州市人才公寓设计室内配置表实施。
6.1.2 人才公寓的建筑内部防火设计应符合现行《建筑内部装修设计防火规范》GB50222有关公共建筑的有关规定。
6.1.3 套内装修材料应符合以下规定：
1. 顶棚材料应采用防腐、耐久、不易变形、易清洁和便于施工的材料；厨房顶棚材料应具备防火、防潮、防霉等特性；
2. 墙面宜采用抗污染、易清洁的材料；厨房、卫生间的墙面材料还应具备防水、防潮、防霉、耐腐蚀、耐污等性能；
3. 地面应采用平整、耐磨、抗污染、易清洁、耐腐蚀的材料，厨房、卫生间的楼地面材料还应具备防水、防滑等性能；
4. 玻璃的选用应符合现行行业标准《建筑玻璃应用技术规程》JGJ113的规定。
6.1.4 套内应设置洗衣机位，洗衣机相邻位置应设置专用给水排水接口和电源插座。
6.1.5 有防水要求的空间应进行防水构造设计，并应符合现行行业标准《住宅室内防水工程技术规程》JGJ298的相关规定，当卫生间采用轻质隔墙（墙板）时，内墙面应采取整体防水措施。
6.1.6 固定及活动家具应采用环保、防虫蛀、防潮、防霉变、防霉变、易清洁的材料。
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6.2.1 玄关区宜根据空间大小合理配置收纳、全身镜、换鞋凳等功能设施。
6.2.2 玄关区通道净宽不应小于1.1m。
6.2.3 玄关区宜采用局部顶面装饰，将入户管线做隐蔽处理。
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6.3.1 起居室宜根据空间大小单独设置或结合卧室区设置，家具及设施应满足使用和通行的要求，主要通道的净宽不宜小于600mm。
6.3.2 起居室宜设置就餐空间，并靠近厨房或操作台。
[bookmark: _Toc22152][bookmark: _Toc20530][bookmark: _Toc2259][bookmark: _Toc16857][bookmark: _Toc523][bookmark: _Toc4183][bookmark: _Toc8232][bookmark: _Toc13912]6.4卧室
6.4.1卧室区应根据空间大小配置尺寸、数量合适的家具及设施，并满足使用和通行的要求，主要通道的净宽不宜小于600mm。
6.4.2卧室区的平面布置应避免视线干扰，户门开启后视线不应直通卧室床位，床不宜紧靠外窗或正对卫生间门。
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6.5.1 厨房宜根据空间大小考虑独立设置或结合玄关区设置操作台。
6.5.2当厨房独立设置时，厨房操作台前应留有不小于0.9m宽的活动距离。。
6.5.3当厨房结合玄关区以操作台形式设置时，应留有不小于1.1m宽的活动距离。
6.5.4 厨房宜采用整体橱柜和装配式部品，并应根据厨房操作流程布置厨房设施。
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6.6.1卫生间应根据不同的套型平面合理布置，宜干湿分区。
6.6.2 卫生间应选择尺寸合适的便器、洗浴器、洗面器等基本功能设施，设施布置后应满足人体活动的需要，洗手盆外沿至对面墙的净距不宜小于900mm，坐便器外沿至对面墙的净距不宜小于600mm。
6.6.3 卫生间柜体宜采用防潮、防霉、易清洁、不易变形的材料，台面应采用硬质、耐久、抗渗、易清洁、高强度的材料。
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6.7.1 晾晒空间宜设置储物柜，储物柜不应遮挡窗和阳台的自然通风、采光，并应设置空调外机等设备的安装、维护的检修门。
6.7.2 晾晒空间地面应采用防滑、防水、易清洁的材料。防滑类别应按室内湿态地面设计，并符合《建筑地面工程防滑技术规程》JGJ/T331的相关规定。
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7.1.1 人才公寓的机电系统应符合现行国家和地方规范及标准。
7.1.2 公共设施不应布置在公寓套内，应设置在共用空间内。
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7.2.1 四星级、五星级人才公寓的室内生活给水主管应采用不锈钢管材，三星级人才公寓的室内生活给水主管宜采用不锈钢管材。
7.2.2 人才公寓应设置生活热水系统，五星级人才公寓宜采用全日制集中热水供应系统。
7.2.3 每套人才公寓的计量水表应设置在公共水管井内。
7.2.4 高层人才公寓和五星级人才公寓的套内卫生间排水应设置专用通气立管。7.2.5 人才公寓的套内排水系统应采用同层排水方式。
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7.3.1 建筑内有人经常停留场所均应设置空调，空调内机的形式应结合内装确定。人才公寓套内的新风及空调系统宜采用每套独立设置的空调系统，方便分户计量、运行管理与检修。当采用户式中央空调或分体空调时，应设置空调外机位，并应满足现行江苏省《江苏省住宅设计标准》DB32/3920第7.3条要求。
7.3.2 当人才公寓套内的空调系统采用多套共用冷热源的集中空调系统时，应有计量及计费措施。当多套共用空调系统采用多联机形式时，套内的空调内机电源应从公共配电箱取电。
7.3.3 当人才公寓设置采暖系统时，采暖系统宜每户独立设置。采暖热源可采用壁挂炉；当户内无燃气条件时，可采用集中热源，但应满足每户独立计量以及分室温控的要求。燃气炉废气排放口与新风入口水平距离不应小于5m。
7.3.4 人才公寓设置吊顶或者局部吊顶时，空调内机宜采用风管机；空调出风不应正对床头直吹。空调及通风风管、冷媒管、空调水管等应根据建筑净高要求做好预留预埋。
7.3.5 人才公寓套内应设置新风系统，并按照现行江苏省《住宅设计标准》DB32/3920第6.3.5、6.3.6、10.5.17、10.5.21条要求执行；餐厅、健身房等公共服务用房的新风系统应按照《民用建筑供暖通风与空气调节设计规范》GB50736的相关规定执行。当人才公寓每套新风系统独立设置时，套内新风管的材质可采用难燃材料，否则应采用不燃材料；其他区域风管均应采用不燃材料。
7.3.6 人才公寓套内的厨房、卫生间均应设置机械排风系统，厨房和卫生间的通风竖井应分别设置，竖井出屋面应设置无动力风帽等措施，每层接入管井处应设置防火止逆阀。人才公寓的公共卫生间、公共厨房、公共浴室的机械通风系统设置要求应符合《民用建筑供暖通风与空气调节设计规范》GB50736的规定。
7.3.7 人才公寓的公共厨房应设置排油烟系统，油烟处理达标后方可排放。
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7.4.1 人才公寓套内应设置配电箱。每套公寓的用电负荷应根据套内建筑面积及大功率用电设备设置情况确定。
7.4.2 每套人才公寓的计量表应独立设置，宜采用远程抄表系统或付费软件。
7.4.3 人才公寓内设置火灾报警系统时，套内应设置消防应急广播。
7.4.4 人才公寓内设置应急照明及疏散指示系统时，套内应设置应急照明灯具。
7.4.5 人才公寓套内宜采用一键断电设施，冰箱等不应断电的电器除外。
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8.1.1 人才公寓建筑在室内空气环境、声环境、光环境、热工环境及通风环境等方面应满足安全、舒适、健康和低碳节能的要求，并符合《建筑环境通用规范》GB55016的相关规定。 
8.1.2 人才公寓建筑设计应对外围护结构采取适宜的消除热桥、防止结露和滋生霉菌的有效措施。 
8.1.3 室内装修应进行环境空气质量控制，竣工时应进行空气质量检测。
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8.2.1 室内空气环境质量应符合现行国家标准《民用建筑工程室内环境污染控制标准》GB50325和《建筑环境通用规范》GB55016的相关规定。 
8.2.2 新建人才公寓的自然通风开口面积不应小于地面面积的5%。既有建筑改造的项目宜参照执行。
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8.3.1 人才公寓的室内声环境指标应符合现行国家标准《声环境质量标准》GB3096的有关规定。
8.3.2 人才公寓建筑应对贴邻管道、公共楼梯间、公共厨房、公共洗衣房、健身房及电梯等有噪声或振动的房间楼板、墙体部位采取系统的隔声措施，并应对产生振动的设备采取隔声、减振、降噪措施。 
8.3.3 人才公寓的分户墙、分户楼板、电梯井道、户门、窗等部位的隔声、减振应按照江苏省《住宅设计标准》DB32/3920执行。
8.3.4 人才公寓中居室或起居室不得紧邻公共楼梯间、电梯和日常有振动、噪声的机房等布置。
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8.4.1 新建人才公寓的居室应有直接采光，侧面采光系数不应低于2.2%，室内天然照度不应低于330LX。既有建筑改造的项目宜参照执行。
8.4.2 新建五星级人才公寓的起居室应有直接采光，侧面采光系数不应低于2.2%，室内天然照度不应低于330LX。三星级、四星级和既有建筑改造的人才公寓项目宜参照执行。

[bookmark: _Toc26878][bookmark: _Toc24746][bookmark: _Toc19136][bookmark: _Toc25973][bookmark: _Toc2990][bookmark: _Toc7633][bookmark: _Toc16253][bookmark: _Toc19113]
9 建筑智能化
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9.1.1 人才公寓的信息设施应满足《智能建筑设计标准》GB50314、《旅馆建设设计规范》JGJ62、《民用建筑电气设计标准》GB51348的要求。
9.1.2 人才公寓的电信接入机房、有线电视接入机房的配置应根据规范设置。
9.1.3 人才公寓的套内网络面板、多媒体箱应根据规范要求执行，套内宜实现WIFI覆盖。
9.1.4 人才公寓的公共区域应实现WIFI全覆盖。
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9.2.1 人才公寓的安防设施应满足《安全防范工程技术标准》GB50348、《安全防范工程通用规范》GB55029和《苏州市安全防范技术规范》的要求。
9.2.2 人才公寓应设置视频监控系统，人行、车行出入口应设置人脸抓拍摄像机、车辆抓拍摄像机；沿街可开窗面应设置高空抛物摄像机；室外消防通道摄像机及周界摄像机宜具备分析报警功能。
9.2.3人才公寓应设置入侵报警系统，生活水箱部位、配电站出入口应设置入侵探测报警；前台、无障碍卫生间应设置紧急报警按钮；套内宜设置紧急按钮；人才公寓的一、二层宜设置红外幕帘探测器。
9.2.4 人才公寓应设置出入口管理系统，通过门禁或闸机对进出人员进行授权管控并记录，可采用人脸、身份证、IC卡或二维码等识别方式，宜附带体温检测功能。
9.2.5人才公寓宜设置机电一体式锁，采用刷卡、密码、蓝牙等打开方式，可根据租用时间授权门锁的使用时效。
9.2.6人才公寓宜设置可视对讲系统，实现访客对讲和开门功能。
9.2.7人才公寓应设置无线对讲天线系统，且不少于2个频道。
9.2.8人才公寓应设置巡更系统，点位宜均匀布置，重点区域应单独设点。
9.2.9人才公寓应设置停车场管理系统，实现车牌记录及收费功能。
9.2.10人才公寓宜设置安防综合管理平台，实现安防联动与安消联动。
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9.3.1人才公寓应设置能耗计量系统，水表、电表均应采用智能远程型，通过能耗计量平台进行统计与收费。
9.3.2人才公寓应设置智能照明系统，公共区域照明控制应采用定时控制，宜采用人体感应控制和照度控制实现场景控制。
9.3.3人才公寓宜设置楼宇自动控制系统，实现机电设施的统一监测与管理。
9.3.4人才公寓机房应设置防雷等电位接地措施、防静电地板、不间断电源、监控操作台、监控墙等设备。
9.3.5人才公寓宜提供物业管理APP，实现住户缴费、消费、出行、信息发布、社区活动等功能。
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10.1.1 利用既有建筑改造为人才公寓，其用地性质应与使用功能相匹配或经规划部门批准。
10.1.2 既有建筑改造为人才公寓的建筑设计，应符合现行的国家规范和地方设计标准以及地方政府发布的针对既有建筑改造方面的政策文件或设计指南的规定。
10.1.3 在满足人才公寓使用功能的同时，不得降低既有建筑的安全性与抗灾性能。
10.1.4 应结合既有建筑的特点，采用经济、合理、适用的改造方案，高效利用原有建筑空间，提高后续改造施工的经济性与可行性。
[bookmark: _Toc17149][bookmark: _Toc4404][bookmark: _Toc18410][bookmark: _Toc28816][bookmark: _Toc7229][bookmark: _Toc374][bookmark: _Toc1827][bookmark: _Toc31647]10.2 结构安全
10.2.1 在进行改造设计之前，应按照《既有建筑鉴定与加固通用规范》GB55021及《既有建筑维护与改造通用规范》GB55022的要求，对既有建筑的现状进行安全检测和抗震鉴定。
10.2.2 改造设计方案应明确改造后的使用年限，在后续设计使用年限内，未经检测鉴定或设计许可，不得改变改造后结构的用途和使用环境。
10.2.3 改造设计新增的隔墙、构件宜采用轻质隔墙和成品装配式构件，减少对既有建筑主体结构的影响。
10.2.4 当既有建筑主体结构和荷载变化时，应根据检测鉴定报告，出具相应的结构加固方案和计算书，以满足相应规范和使用要求。
10.2.5 当按现行规范进行加固设计确有困难的，可参照《既有建筑改造施工图设计审查要点》（苏住建抗【2020】295号）文件中既有建筑改造结构审查要点相关条文执行。
[bookmark: _Toc26812][bookmark: _Toc2389][bookmark: _Toc13810][bookmark: _Toc13092][bookmark: _Toc738][bookmark: _Toc15161][bookmark: _Toc13323][bookmark: _Toc6416]10.3 消防改造
10.3.1 既有建筑改造为人才公寓，其建筑、水、暖、电、内装等专业的消防设计原则上应满足现行规范要求，确有困难时，可参照《苏州市城市更新既有建筑消防设计技术指南（试行）》（苏住建消【2022】2号）及《既有建筑改造施工图设计审查要点》（苏住建抗【2020】295号）相关条文执行。
10.3.2 消防改造设计除考虑建筑本身需求之外，还应充分考虑周边环境和市政设施条件，尽可能地提升改造建筑的消防安全性能。


[bookmark: _Toc22864][bookmark: _Toc27612][bookmark: _Toc16035][bookmark: _Toc19913][bookmark: _Toc24733][bookmark: _Toc25185][bookmark: _Toc21777][bookmark: _Toc19878]附录A  苏州市人才公寓设计建筑及设备配置表
	序号
	类别
	设计指引内容
	配置要求

	
	
	
	三星
	四星
	五星
	改造

	1
	选址与规划
	选址
	选址符合城市总体规划，结合城市功能分布和实际市场需求
	●
	●
	●
	●

	2
	
	
	公共交通（轨道交通站点、公交场站）便利
	●
	●
	●
	●

	3
	
	
	公共自行车点
	●
	●
	○
	○

	4
	
	
	大巴停泊点
	○
	○
	○
	○

	5
	
	规划
	用地容积率不小于2.0
	●
	●
	●
	-

	6
	
	
	公共生活与服务空间计容面积在总计容中的占比，不宜小于5%且不应大于10%
	○
	○
	○
	-

	7
	
	
	停车配比按照《苏州市建筑物配建停车位指标》服务型公寓执行
	●
	●
	●
	-

	8
	
	
	机动车停车与其他业态共享车库
	○
	○
	○
	○

	9
	
	
	规模化建设，公寓总套数不宜小于300套
	●
	●
	●
	-

	10
	
	
	符合绿色可持续发展原则，绿建标准不低于二星
	●
	●
	●
	○

	11
	
	
	标准化设计，预制装配率
	≧35%
	≧35%
	≧35%
	○

	12
	
	
	公共绿地率，当各星级混建时，绿地率按照星级低的要求执行
	≧30%
	≧35%
	≧37%
	≧20%

	13
	
	
	无障碍套房套数占总套数的比例
	≧1%
	≧2%
	≧2%
	○

	14
	
	
	设置垃圾房
	●
	●
	●
	○

	15
	
	室外公共活动场地
	无车人行行步道长度（米）
	150
	200
	250
	-

	16
	
	
	运动场地数量（面积不小于14X15米）
	●
	●
	●
	-

	17
	
	
	具有家庭户的人才公寓设置儿童、老人活动场地
	○
	●
	●
	-

	18
	
	日照
	1/2以上居室达到大寒日2h的要求
	●
	●
	
	○

	19
	
	
	达到属地住宅日照的要求
	
	
	●
	

	20
	建筑设计
	公共生活与服务空间
	无障碍设计（出入口、电梯等）
	●
	●
	●
	○

	21
	
	
	设置物业用房、服务台、公共卫生间、快递收取
	●
	●
	●
	○

	22
	
	
	设置自动售货、活动室、会议室、阅览室、打印区、健身房
	○
	●
	●
	-

	23
	
	
	设置商业服务网点
	-
	○
	○
	-

	24
	
	
	设置公共厨房、公共洗衣房和晾晒衣物的公共空间
	○
	○
	○
	○

	25
	
	
	设置公共电梯数量（台/套数）
	≧120
	≧100
	≧70
	○

	26
	
	公共走廊
	单面布房净宽≥1.5m，双面≥1.8m
	●
	
	
	●

	27
	
	
	单面布房净宽≥1.6m，双面≥2.0m
	
	●
	●
	

	28
	
	套内空间
	建筑套型要求均不低于小套型的建筑要求
	●
	●
	●
	○

	29
	
	
	满足小套型建筑要求的套型占比不高于
	-
	50%
	30%%
	-

	30
	
	套内区域
	独立起居室
	-
	○
	●
	-

	31
	
	
	起居室净宽不小于2.7米
	-
	○
	●
	-

	32
	
	
	独立卧室
	-
	●
	●
	○

	33
	
	
	卧室净宽不小于2.7米
	●
	●
	●
	○

	34
	
	
	设置独立卫生间（三件套）净面积（平方米）
	≧2.5
	≧3
	≧4
	-

	35
	
	
	设置独立厨房
	-
	○
	●
	○

	36
	
	
	厨房操作面净长
	1.5
	1.8
	2.1
	-

	37
	
	
	厨房区域设置烟道
	●
	●
	●
	○

	38
	
	
	套型设置洗衣机
	●
	●
	●
	○

	39
	
	
	套型设置书桌书椅
	●
	●
	●
	○

	40
	
	
	套型设置独立书房
	-
	○
	○
	-

	41
	
	
	套型设置晾晒空间（阳台或飘窗）
	○
	○
	●
	○

	42
	
	
	套型设置收纳空间或收纳柜
	●
	●
	●
	○

	43
	
	
	套内空间净高（除局部厨房、卫生间）
	≧2.4
	≧2.5
	≧2.6
	○

	44
	
	
	套内局部厨房、卫生间净高
	≧2.2
	≧2.2
	≧2.2
	○

	45
	
	
	标准层层高
	≧3.0
	≧3.0
	≧3.0
	○

	46
	
	建筑构造

	外墙应采取墙面整体防水措施
	●
	●
	●
	○

	47
	
	
	卫生间采用轻质隔墙（墙板）时，内墙面应采取整体防水措施
	●
	●
	●
	○

	48
	设备设施
	给排水
	生活给水主管采用不锈钢管材
	○
	●
	●
	○

	49
	
	
	套内排水系统应采用同层排水方式
	●
	●
	●
	○

	50
	
	
	设置生活热水系统
	●
	●
	●
	●

	51
	
	电气
	套内设置分户配电箱
	●
	●
	●
	○

	52
	
	
	套内设置分户付费电表
	●
	●
	●
	○

	53
	
	
	套内设置应急广播
	●
	●
	●
	○

	54
	
	
	套内设置应急照明灯具
	●
	●
	●
	○

	55
	
	暖通空调
	套内设置空调
	●
	●
	●
	●

	56
	
	
	套内设置地暖
	-
	○
	○
	-

	57
	室内环境
	采光通风
	居室应有直接采光
	●
	●
	●
	○

	58
	
	
	居室侧面采光系数不应低于2%，室内天然照度不应低于300LX
	●
	●
	●
	○

	59
	
	
	起居室有直接采光
	○
	○
	●
	○

	60
	
	
	起居室侧面采光系数不应低于2%，室内天然照度不应低于300LX起
	○
	○
	●
	○

	61
	
	
	套内设置新风系统
	●
	●
	●
	○

	62
	
	
	自然通风开口面积不低于地面面积5%
	●
	●
	●
	○

	63
	
	隔声、降噪
	公寓分户墙、分户楼板、外窗隔声按住宅标准执行
	●
	●
	●
	○

	64
	
	
	公寓中卧室或起居室不得紧邻公共楼梯间、电梯、日常有振动噪声的机房布置
	●
	●
	●
	○

	65
	建筑智能化
	布线
	多媒体箱
	●
	●
	●
	○

	66
	
	
	有线网络面板
	○
	●
	●
	○

	67
	
	
	无线WIFI面板
	○
	○
	●
	○

	68
	
	WIFI覆盖
	套内区域
	○
	○
	●
	○

	69
	
	
	公共生活与服务空间
	○
	●
	●
	○

	70
	
	视频监控
	出入口、通道、电梯位置
	●
	●
	●
	●

	71
	
	
	人脸抓拍、车辆抓拍
	●
	●
	●
	○

	72
	
	
	高空抛物摄像机
	○
	○
	●
	○

	73
	
	
	行为分析、消防车道占用分析、周界越界分析
	○
	●
	●
	○

	74
	
	入侵报警系统
	首层、二层公寓设置红外幕帘探测器
	○
	●
	●
	○

	75
	
	
	重要设备间、给水泵房、变电所设置红外幕帘探测器
	○
	○
	●
	○

	76
	
	
	前台、无障碍卫生间设置紧急按钮
	○
	●
	●
	○

	77
	
	
	套内设置紧急按钮
	○
	○
	●
	○

	78
	
	出入口系统
	速通闸机
	○
	●
	●
	○

	79
	
	
	出入口门禁
	○
	●
	●
	○

	80
	
	公寓门锁
	机械锁
	●
	○
	○
	○

	81
	
	
	机电一体锁 密码/刷卡
	○
	●
	●
	●

	82
	
	安防综合管理平台
	入侵报警、视频监控联动
	○
	●
	●
	○

	83
	
	
	[bookmark: _GoBack]消防报警、视频监控联动
	○
	●
	●
	○

	84
	
	能耗计量
	远传水表、电表
	○
	●
	●
	○

	85
	
	停车场管理
	车牌识别、扫码收费
	●
	●
	●
	●

	86
	
	智能照明
	定时控制
	●
	●
	●
	○

	87
	
	
	场景控制
	○
	○
	●
	○

	88
	
	楼宇自动控制
	机电设备集中控制
	○
	●
	●
	○

	89
	
	智慧物业管理APP
	房租收费、水电费收费
	○
	●
	●
	○

	90
	
	
	健身房、会议室租用
	○
	●
	●
	○

	91
	
	
	社区活动、信息发布
	○
	○
	●
	○

	92
	
	
	公寓租借、退租、转租等业务
	○
	●
	●
	○

	注：本表格中●符号表示必须配置，○符号表示推荐配置，-符号表示不适用。




[bookmark: _Toc25672][bookmark: _Toc24310][bookmark: _Toc3059][bookmark: _Toc3877][bookmark: _Toc26134][bookmark: _Toc25214][bookmark: _Toc627][bookmark: _Toc2338]附录B  苏州市人才公寓设计室内配置表
	序号
	类别
	区域
	内容
	类别
	配置要求

	
	
	
	
	
	三星
	四星
	五星
	改造

	1
	硬装做法
	玄关区
	地面
	石塑地板
	●
	●
	-
	●

	2
	
	
	
	木地板
	-
	○
	●
	-

	3
	
	
	
	地砖/仿木纹地砖
	○
	●
	●
	○

	4
	
	
	墙面
	乳胶漆
	●
	●
	●
	●

	5
	
	
	
	墙纸/护墙板
	-
	○
	○
	-

	6
	
	
	顶面
	原始顶面乳胶漆
	●
	●
	●
	●

	7
	
	
	
	石膏板吊顶乳胶漆
	-
	○
	●
	-

	8
	
	
	强弱电箱设置形式
	裸露式
	●
	-
	-
	●

	9
	
	
	
	隐藏式（在衣柜或挂画隐藏）
	○
	●
	●
	○

	10
	
	卫生间
	地面
	防滑地砖
	●
	●
	●
	●

	11
	
	
	墙面
	墙砖
	●
	●
	●
	●

	12
	
	
	
	陶瓷大板/岩板
	-
	-
	○
	-

	13
	
	
	顶面
	铝扣板
	●
	●
	-
	●

	14
	
	
	
	防水石膏板
	-
	○
	●
	-

	15
	
	
	照明
	LED平板灯
	●
	●
	-
	●

	16
	
	
	
	照明筒灯
	-
	○
	●
	-

	17
	
	
	暖风/排风
	三合一浴霸
	●
	●
	●
	●

	18
	
	
	
	单体暖风机
	-
	-
	○
	-

	19
	
	
	座便器
	落地式
	●
	●
	●
	●

	20
	
	
	
	挂墙式
	-
	○
	○
	-

	21
	
	卧室
	地面
	石塑地板/地砖
	●
	●
	-
	●

	22
	
	
	
	木地板
	-
	○
	●
	-

	23
	
	
	墙面
	乳胶漆
	●
	●
	●
	●

	24
	
	
	
	墙纸
	-
	○
	○
	-

	25
	
	
	
	装饰墙板
	-
	-
	○
	-

	26
	
	
	顶面
	原始顶面乳胶漆
	●
	●
	●
	●

	27
	
	
	
	石膏板吊顶乳胶漆
	-
	○
	●
	-

	28
	
	阳台
	地面
	防滑地砖
	●
	●
	●
	●

	29
	
	
	墙面
	外墙涂料
	●
	●
	●
	●

	30
	
	
	顶面
	原始顶面乳胶漆
	●
	●
	●
	●

	31
	
	通用
	设置纱窗
	●
	●
	●
	●

	32
	家具配置
	玄关区
	设置挂衣钩
	●
	●
	●
	●

	33
	
	
	设置穿衣镜
	●
	●
	●
	●

	34
	
	
	设置玄关柜
	○
	●
	●
	○

	35
	
	
	设置换鞋凳
	-
	-
	○
	-

	36
	
	卧室
	床尺寸
	1200宽
	●
	-
	-
	●

	37
	
	
	
	1500宽
	○
	●
	●
	○

	38
	
	
	
	1800宽
	-
	●
	●
	-

	39
	
	
	衣柜形式
	挂帘式金属衣柜
	●
	●
	-
	●

	40
	
	
	
	挂帘式板材衣柜
	○
	●
	●
	○

	41
	
	
	
	移门式板材衣柜
	-
	○
	○
	-

	42
	
	
	窗帘形式
	单层遮光布帘
	●
	-
	-
	●

	43
	
	
	
	纱帘+遮光布帘
	○
	●
	●
	○

	44
	
	
	设置沙发、茶几等会客功能家具
	○
	●
	●
	○

	45
	
	
	设置写字桌
	●
	●
	●
	●

	46
	
	
	设置床头柜
	●
	●
	●
	●

	47
	
	卫生间
	镜子形式
	镜子
	●
	●
	○
	●

	48
	
	
	
	镜柜
	-
	○
	●
	-

	49
	
	
	毛巾架形式
	普通毛巾架
	●
	●
	●
	●

	50
	
	
	
	电热毛巾架
	-
	-
	○
	-

	51
	
	
	隔断形式
	浴帘
	●
	●
	●
	●

	52
	
	
	
	玻璃隔断
	-
	○
	○
	-

	53
	
	
	淋浴花洒
	手持花洒
	●
	●
	●
	●

	54
	
	
	
	手持花洒+喷淋一体式
	-
	○
	○
	-

	55
	
	
	设置角篮
	●
	●
	●
	●

	56
	电器配置
	家电品牌档次
	基础系列
	●
	-
	-
	●

	57
	
	
	中端系列
	○
	●
	-
	○

	58
	
	
	高端系列
	-
	○
	●
	-

	59
	
	设置洗衣机
	●
	●
	●
	●

	60
	
	设置烘干机
	-
	○
	○
	

	61
	
	设置电视机
	○
	○
	●
	○

	62
	
	设置冰箱
	○
	●
	●
	○

	63
	
	设置热水器
	●
	●
	●
	●

	64
	
	设置油烟机
	○
	●
	●
	○

	65
	
	设置电磁炉
	●
	●
	●
	●

	66
	
	设置微波炉
	○
	○
	●
	○

	注：本表格中●符号表示可选择的最低配置，○符号表示推荐配置，-符号表示不适用。







[bookmark: _Toc2674][bookmark: _Toc19293][bookmark: _Toc9815][bookmark: _Toc1740][bookmark: _Toc4938][bookmark: _Toc18053][bookmark: _Toc13658][bookmark: _Toc14532]附录C  引用规范及标准
1、 国家规范、标准；
《声环境质量标准》GB3096-2008
《建筑设计防火规范》GB50016-2014(2018年版)
《建筑照明设计标准》GB50034-2013
《住宅设计规范》GB50096-2011
《火灾自动报警系统设计规范》GB50116-2013 
《公共建筑节能设计标准》GB50189-2015
《建筑内部装修设计防火规范》GB50222-2017
《智能建筑设计标准》GB50314-2015
《民用建筑工程室内环境污染控制规范》GB50325-2020
《安全防范工程技术标准》GB50348-2018
《民用建筑设计统一标准》GB50352-2019
《民用建筑供暖通风与空气调节设计规范》 GB50736-2012
《无障碍设计规范》GB50763-2012
《消防应急照明和疏散指示系统技术标准》GB51309-2018
《民用建筑电气设计标准》GB51348-2019 
《建筑节能与可再生能源利用通用规范》GB55015-2021 
《建筑环境通用规范》GB55016-2021 
《建筑与市政工程无障碍通用规范》GB55019-2021
《既有建筑鉴定与加固通用规范》GB55021-2021
《既有建筑维护与改造通用规范》GB55022-2021
《宿舍、旅馆建筑项目规范》GB55025-2022
《安全防范工程通用规范》GB55029-2022
《建筑与市政工程防水通用规范》GB55030-2022
《民用建筑通用规范》GB55031-2022
二、行业规程、标准；
《建筑玻璃应用技术规程》JGJ113-2015
《住宅室内防水工程技术规程》JGJ298-2013
《旅馆建筑设计规范》JGJ62-2014
《建筑地面工程防滑技术规程》JGJ/T331-2014
《公共建筑室内空气质量控制设计标准》JGJ/T461-2019
《公寓建筑设计标准》T/CECS768-2020 
《长租公寓综合性能评价标准》T/CECS778-2020
三、地方标准、规程及相关政策文件；
《住宅设计标准》DB32/3920-2020
《民用建筑室内装修工程环境质量验收规程》DGJ32/J140-2012
《既有建筑改造施工图设计审查要点》（苏住建抗【2020】295号）
《苏州市城市更新既有建筑消防设计技术指南（试行）》苏住建消[2022]2号文
《苏州市建筑物配建停车位指标（2020版）》
《苏州市安全防范技术规范》
《苏州市人才乐居工程实施意见（试行）》（苏委办发〔2018〕54号）
《关于加快人才国际化引领产业高端化发展若干政策措施的意见》（苏委发〔2020〕17号）
《苏州市人才制度改革十五条》（苏委办发〔2021〕32号）
《关于加强苏州市人才租赁住房保障工作的若干意见》（苏委办发〔2021〕55号）
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