
三明市区“十二五”住房建设规划

第一章  总则
第一条  规划背景及目的 
1. 规划背景
党的十七大报告把解决民生问题作为未来5年的一项主要任务，“住有所居”是解决民生问题的主要内容，解决低收入家庭住房困难是实现“住有所居”目标的重要措施；从2007年底至今，建设部住房保障司的设立、全国建设工作会议的召开、《国务院关于促进节约集约用地的通知》的下发……中央这一系列的举措都在政策连贯统一、承前启后的基础上，将全国住房保障工作引入进行落实。中国住房政策正在发生变化，廉租住房政策的接连出台，将成为加快解决低收入家庭住房困难和发展廉租住房的强大动力。而廉租房建设的备受重视，也凸显了政府的保障功能，对于低收入家庭住房保障制度的建设逐步展开，预示着住房政策正在发生新的变化。

三明市人民政府积极响应国家宏观调控政策，高度重视住房建设工作，认真贯彻落实中央及上级政府的指示精神，组织编制《三明市区住房建设规划（2011-2015）》，积极落实有关政策，切实改善低收入家庭住房条件。

2． 规划目的
积极贯彻国家一系列宏观调控政策，促进房地产业持续健康发展，充分发挥规划对房地产市场的引导作用，认真执行九部委、福建省政府办公厅发布的相关文件，坚持“政府主导，社会参与；确保城市低收入家庭的住房供应 ”和“住有所居 ”的原则，加大社会保障性住房政策的落实，有效调整三明市区住房供给结构，提高经济适用住房以及廉租住房的供应，健全城市廉租住房制度，改进和规范经济适用住房制度，逐步改善其他住房困难群体的居住条件。结合城市产业布局和空间拓展的需求，综合分析2011-2015年间住房的需求结构，统筹规划，合理引导，实现城市经济、社会和环境的可持续发展。

结合本市实际，编制本规划。 
　　
第二条  规划范围 
　　
本次规划范围为三明市区城区，包括新老城区以及经济开发区。

　　
第三条 规划期限 
本次住房建设规划的期限为2011年—2015年。 
　　　　
第四条  规划依据 
1、《廉租住房保障办法》（建设部2007年第162号令）；

2、《国务院办公厅转发建设部等部门关于做好稳定住房价格工作意见的通知》（国办发[2005]26号）；

3、《市区最低收入家庭廉租住房申请、审核及退出管理办法》（建住房[2005]122号）；

4、《国务院办公厅转发建设部等部门关于调整住房供应结构稳定住房价格意见的通知》（国办发）[2006]37号）；

5、《建设部关于落实新建住房结构比例要求的若干意见》(建住房[2006]165号)；

6、《国务院关于解决城市低收入家庭住房困难的若干意见》（国发〔2007〕24号）；

7、《经济适用住房管理办法》（建住房[2007]258号）；

8、《关于改善农民工居住条件的指导意见》（建住房[2007]276号）；

9、《关于加快发展公共租赁住房的指导意见》；

10、财政部关于印发《廉租住房保障资金管理办法》的通知；

11、建设部、发展改革委、监察部、财政部、国土资源部、人民银行、税务总局关于印发《经济适用住房管理办法》的通知；

12、国家发展改革委、建设部关于印发《市区廉租住房租金管理办法》的通知；

13、《关于中央投资支持国有工矿棚户区改造有关问题的通知》建保[2010]56号；

14、《关于推进城市和国有工矿棚户区改造工作的指导意见》（建保〔2009〕295号）；

15、《关于加强经济适用住房管理有关问题的通知》；

16、《关于做好城市和国有工矿棚户区改造规划编制工作的通知》建保[2010]58号、

17、《国务院关于坚决遏制部分城市房价过快上涨的通知》（国发[2010]10号）；

18、《关于加强廉租住房管理有关问题的通知》建保[2010]62号；

19、《关于加快发展公共租赁住房的指导意见》建保[2010]87号；

20、《关于做好住房保障规划编制工作的通知》建保[2010]91号；

21、《福建省廉租住房保障办法（试行）》。

另外，有关城乡规划的法规、编制办法、技术标准、上位规划和政府指导意见均是编制住房建设规划的依据。

本次规划的主要依据有：

1、《中华人民共和国城乡规划法》（2008年1月1日实施）；

2、《城市规划编制办法》（2006年4月1日实施）；

3、国务院办公厅《转发建设部等部门〈关于调整住房供应结构稳定住房价格的意见〉的通知》（国办发〔2006〕37号）；

4、《国务院办公厅关于促进房地产市场平稳健康发展的通知》（国办发[2010]4号）；
5、《国务院办公厅关于进一步做好房地产市场调控工作有关问题的通知》（国办发[2011]1号）；
6、《福建省人民政府关于进一步加快公共租赁住房建设的意见》（闽政办[2011]18号）；
7、《福建省人民政府办公厅转发国务院办公厅关于进一步做好房地产市场调控工作有关问题的通知》（闽政办[2011]41号）；
8、《福建省国土资源厅关于切实落实保障性安居工程用地的通知》（闽国土资综[2011]41号）；
9、《三明市人民政府办公室关于下达2011年住房保障工作目标任务的通知》（明政办[2011]28号）；
10、《三明市区“十二五”住房保障规划》
11、《三明市区国民经济和社会发展第十二个五年规划纲要》；

12、《三明市城市总体规划调整纲要（2010-2030年）》；

13、《三明市区住房建设规划（2006-2010）》；

14、其它相关法律、法规和标准、规范。

　　 
第五条  规划指导思想 
　　 
　本规划贯彻落实党的“十七大”提出的“住有所居”的目标，以邓小平理论和“三个代表”重要思想为指导，深入贯彻落实科学发展观，以构建社会主义和谐社会为基本目标，贯彻落实我省节约型城乡建设要求，体现资源节约、环境友好、生态宜居理论，倡导合理、节约的住房消费观念；按照全面建设三明市区小康社会和构建和谐三明市区的要求，把解决城市低收入家庭住房困难作为维护群众利益的重要工作和住房制度改革的重要内容，作为政府公共服务的一项重要职责，加快建立健全以廉租住房制度为重点、多渠道解决城市低收入家庭住房困难的政策体系。

充分发挥规划对房地产市场的引导作用，利用规划来促进年度房地产开发用地的有序投放，实现住房供需基本平衡、结构基本合理，使我市房地产县场更加理性、健康、稳定发展。

1、统筹城乡调发展，兼顾城市发展现状，同中心城功能调整优化相结合，以住房建设引导人口合理分布。 

2、积极履行政府职能。切实转变政府职能，按照建设服务型政府的要求，加强社会管理和公共服务职能，创新管理制度和方式，建立健全社会保障体系，加大政府住房保障力度，逐步建立健全的住房体系与三明市区经济社会发展阶段相适应。 

3、贯彻资源节约型和环境友好型社会的建设理念。充分认识到我国人多地少的基本国情，以及国家两型社会建设要求，结合我县资源环境综合承载能力，积极推行和引导合理的住房建设模式。 

4、加强和改善政府宏观调控。坚决贯彻落实国务院关于加强房地产市场宏观调控的方针政策，加大综合调控力度和发挥市场对资源配置的基础性作用，综合运用经济、法律和必要的行政手段，完善住房体系。

第六条  规划原则 
1、统筹兼顾，协调发展

坚持以改善困难群众居住条件、满足基本住房需求为原则，统筹考虑社会经济发展水平、财政承受能力、土地资源条件、住房困难家庭需求，做好目标任务、投资安排和政策支持的有机衔接。做好同住房建设规划等相关规划的衔接协调，统筹兼顾各类保障性住房、各类保障群体之间的关系，实施分层次、多形式住房保障。

2、突出重点、分步实施

在符合城市发展规划的基础上，结合经济社会发展水平和城市化进程，坚持以解决中低收入家庭住房困难为重点，逐步改善新就业职工、外来务工人员等阶段性住房困难群体居住条件，加快棚户区改造，积极发展公共租赁住房。区分轻重缓急，区别建设和发展时序，优先安排群众需求迫切的项目，优先解决群众反映强烈的问题，有计划有步骤地组织实施。

3、政府主导、社会参与

落实土地和财税支持政策，加强体制和机制创新，强化住房保障组织机构和技术支撑体系建设，充分发挥政府主导作用，把保障性住房建设纳入政府公共职责，同时积极引导社会力量参与。
第七条  规划目标
规划以实现住有所居、促进社会和谐为根本目标。 
1﹒在2015年底前全部解决登记在册的城市低收入家庭的住房困难   户以及每年“提标扩面”的新增城市低收入家庭的住房困难问题。 
2﹒商品住房供应结构与居民收入层次结构相适应。用于商品住房开发建设的新增用地，要结合城市总体规划、城市控制性详规，保证中小套型普通商品住房和经济适用住房、公共租赁住房、廉租住房的土地供应。　　
3﹒住房价格与经济社会发展水平、居民收入水平相适应，保持基本稳定。　　
4﹒住房建设和供应规模与区域内居民实际住房需求相适应，优先保障自住型、改善型等合理住房需求，抑制投资性、投机性需求。 

第八条  规划组织实施 
1﹒各相关部门认真履行职责，密切配合，形成工作合力，共同抓好组织实施。同时，将规划目标任务分解下达，使规划的各项要求落到实处。　　　　
2﹒认真做好每年市区保障性住房建设计划的上报工作，于上一年12月20日前将次年的市区保障性住房建设计划上报政府有关部门。 
3﹒发改部门要按照近期市区保障性住房建设计划，于上一年11月20日前完成次年市区保障性住房建设项目的立项批复，确保我市区保障性住房建设顺利推进。
4﹒国土资源主管部门要按照确定的近期市区保障性住房建设用地规模，搞好土地供应，并于上一年11月30日前完成次年市区保障性住房建设项目实施地块的各项报批手续，确保我市市区保障性住房建设用地的顺利供给。
5﹒发改、建设部门要认真做好市区保障性住房建设投资计划上报工作，确保我市的市区保障性住房建设项目纳入中央、省的投资计划，争取中央、省的资金支持。 
第二章  住房现状和需求预测
第9条 住房建设现状
至2010年底，全市住宅建设总面积约850万平方米；其中，普
通商品住宅822万平方米，保障性住房28万平方米。人均住房建设面积32.7平方米。
第十条  “十一五”期间住房保障情况及存在问题
1．住房保障基本情况 
按照国家、省对廉租住房保障工作的安排部署以及市民政局、市建设局印发的《三明市区市区低收入住房困难家庭资格认定办法（试行）》，至2010年末，市区累计已实施廉租住房保障总户数为1030户，其中租赁补贴813户；发放资金200.85万元；实物配租（含租金核减）217户；市区累计新建廉租住房751套，建筑面积3.66万平方米。

2﹒存在问题　　　　
（1）建设材料、人工费价格上涨造成保障性住房建设投资成本增加，地方还需配套大量的建设资金，地方财政有很大的压力及困难。 
（2）由于征地难度大，导致部分保障性住房建设项目建设用地滞后，影响了保障性住房建设的进程。
（3）缺乏专职的住房保障工作管理机构。工作人员为兼职或临时抽调，工作临时性、不稳定性较大，难以确保工作顺利开展，不利于住房保障工作的开展。
第十一条  住房现状与需求情况
一、现状

1、规划区住房现状：2010年人均住房建筑面积32.7平方米，户均人口 3.2人，户均住房建筑面积105平方米。

　　2、住宅市场及供给情况：依据我市2010年住房资料分析，至2010年底，全市拥有住房总建筑面积约850万平方米；其中，普通商品住房约822万平方米，保障性住房约28万平方米。

　　二、规划期内对住房建设的需求

　　根据《国务院关于坚决遏制部分城市房价过快上涨的通知》（国发【2010】10号）的要求，年度保障性住房、棚户区改造和中小套型普通商品住房用地不低于住房建设用地供应总量的70%。

1、2010年底城市人口约26万人，预计规划期内城市人口达到32万人，人均居住面积由现状32.7平方米/人提高到37.0平方米/人，则住房建筑面积总量将达到1185万平方米。其中保障性住房建设用地面积需求约43公顷，住房建筑面积需求约90万平方米；普通商品住房建设用地面积需求约100公顷，普通商品住房建筑面积需求约245万平方米。
2、住宅建设用地布局优先考虑保障性住房建设用地，以棚户区改造、旧住宅区整治改造、存量用地置换与新区开发并重，重点加强配套设施建设，改善居住环境。

　　3、根据“十一五”期末我市不同收入水平家庭结构比例及相关资料分析，本规划期内，预测保障性住房需求约10000户，计划供应保障性住房建设用地约44公顷，计划建设保障性住房建筑面积约91万平方米。

第三章  住房建设目标及年度目标
第十二条  住房建设总量目标
规划期内建设各类住房约3.6万套，总建筑面积约344.29万平方
米，总建设用地面积约144.09公顷。
其中： 
　1、规划期内，建设各类保障住房10594套（含棚户区改造），总建筑面积91.09万平方米，各类保障住房建设用地面积约44.09公顷（含棚户区改造）。
　2、规划期内，城市棚户区改造拆迁1790户，拆迁改造总建筑面积约26万平方米。

3、规划期内计划新建普通商品住房约2.53万套，总建筑面积约253.2万平方米，新增建设用地面积约100公顷。
第十三条  住房建设结构指引 
　　1、住房建设结构指引

　  规划期内新建保障性住房及90平方米以下中小户型普通商品住房建设面积必须占新建住房总建筑面积的70%以上。

　　2、住房套型面积结构标准

　　规划期内，城市新审批、新开工的住房建设，套型建筑面积在90平方米以下的住房面积所占比重必须达到开发建设总面积的70％以上；保障性住房的单套建筑面积应当控制在90平方米以内，其中经济适用房建筑面积控制在60平方米左右，廉租房建筑面积控制在50平方米以内；公共租赁住房建筑面积控制在60平方米以内，限价商品住房建筑面积原则上控制在90平方米以内；城市棚户区及国有工矿棚户区改造项目中新建住房单套建筑面积以90平方米以下中小套型为主。

　　3、其他普通商品住房项目，按照发挥土地应有效益、优质优价原则，依据所处区位土地级差情况、套型结构与面积可相应变化。

第十四条  政府保障性住房建设原则及建设目标 
　　以政府为主导建设廉租住房、经济适用住房、公共租赁住房，探索由政府建设限价房的模式。 
　　1﹒开发建设主体应更加多元化，积极探索政府建设、社会投资建设和在商品住房建设项目中配建等多种模式。 
　　2﹒在每年的土地供应计划中优先安排保障性住房用地。保障性住房用地涉及新增建设用地的，优先安排用地计划指标，及时办理用地报批手续。 
　　3﹒建立保障性住房建设用地长效供应机制。根据保障性住房建设计划，做好建设用地的储备工作。 
　　4﹒保障性住房选址在符合城市规划要求的前提下遵循以下原则： 
　　（1）以方便低收入住房困难家庭的生活和出行为原则，选址一般为中心城区、县城或乡镇所在地。 
　　（2）为使低收入住房困难家庭能享受到市政基础设施、公共服务设施的均等化服务，选址优先考虑公共基础设施规划和建设较为完善的地区。 
　　（3）用地选址充分考虑公共交通的便捷程度，将交通的低成本和可达性作为用地选址的重要因素。 
　　5﹒规划期内，建设保障性住房10594套，总建筑面积91.09万平方米。其中建设经济适用住房3648套，建筑面积 31.3万平方米；建设廉租住房1620套，建筑面积8.1万平方米；建设公共租赁住房2110套，建筑面积12.66万平方米；建设限价商品住房1426套，建筑面积13.05万平方米。
第十五条  商品住房建设原则及建设目标 
1﹒政府通过掌握商品住房用地供应规模和时序、控制套型结构比例、培育商品住房二、三级市场、加强房地产市场监管等措施对商品住房市场进行宏观调控。优先发展中小套型、中低价位普通商品住房，满足中等收入阶层自住型住房需求，引导树立节约、理性的住房消费理念；坚持以市场调节为主导，发展面向高收入阶层的其他商品住房。 

2﹒规划期内，计划建设普通商品住房总建筑面积约253万平方米，约2.53万套。
第十六条  住房建设年度计划（详见附表）
2011年，建设各类保障住房3106套，住房建筑面积31.17万平方米；建设普通商品住房4940套，住房建筑面积49.4万平方米。
2012年，建设各类保障住房2218套，住房建筑面积19.2万平方米；建设普通商品住房5410套，住房建筑面积54.1万平方米。
2013年，建设各类保障住房1970套，住房建筑面积16.2万平方米；建设普通商品住房5060套，住房建筑面积50.6万平方米。
2014年，建设各类保障住房1700套，住房建筑面积12.76万平方米；建设普通商品住房5000套，住房建筑面积50万平方米。
2015年，建设各类保障住房1600套，住房建筑面积11.74万平方米；建设普通商品住房4910套，住房建筑面积49.1万平方米。
第十七条  住房建设投资计划
规划区内，住房建设计划总投资约64.31亿元，其中：住房保障计划投资约13.67亿元；普通商品住房计划投资50.64亿元；棚户区改造计划投资4.67亿元。 
　　1﹒2011年住房建设计划投资。总计划投资约14.64亿元，其中：保障性住房建设计划投资4.76亿元；普通商品住房计划投资9.88亿元；棚户区改造计划投资1.54亿元。 
　　2﹒2012年住房建设计划投资。总计划投资约13.67亿元，其中：保障性住房建设计划投资2.85亿元；普通商品住房计划投资10.82亿元；棚户区改造计划投资0.97亿元。 
　　3﹒2013年住房建设计划投资。总计划投资约12.54亿元，其中：保障性住房建设计划投资2.42亿元；普通商品住房计划投资10.12亿元；棚户区改造计划投资0.79亿元。 
　　4﹒2014年住房建设计划投资。总计划投资约11.91亿元，其中：保障性住房建设计划投资1.91亿元；普通商品住房计划投资10.0亿元；棚户区改造计划投资0.74亿元。 
　　5﹒2015年住房建设计划投资。总计划投资约11.55亿元，其中：保障性住房建设计划投资1.73亿元；普通商品住房计划投资9.82亿元；棚户区改造计划投资0.63亿元。 

第四章  住房建设用地规划
第十八条  居住用地规划布局 
　　规划期内，在加强土地资源节约、集约、高效利用的前提下，按照用好增量、盘活存量的原则优先安排民生居住用地，重点保证保障性住房和中小套型、中低价位普通商品住房的用地供应；坚持区域住房发展合理布局，根据城市建设发展方向，以加快建设现代宜居生态城市为目标，合理抽疏旧城区过于集中的人口和建筑密度，改善旧城区人居环境；在发展新区住宅建设的同时，加强交通、教育、医疗等公共配套设施建设，提高新区宜居程度，进一步引导住房需求与城市规划导向相一致。
第十九条  居住用地供应总量及结构
 规划期内，保障性住房建设用地面积约44.09公顷，其中棚户区改造用地面积约11.8公顷。普通商品住房建设用地面积约100公顷。
　　1、保障性住房建设用地：规划期内，新供应保障性住房用地总量44.09公顷，其中经济适用住房用地14.9公顷，廉租住房用地3.94公顷，公共租赁住房用地7.0公顷，限价商品住房用地6.45公顷，城市棚户区改造用地面积11.8公顷。

2、棚户区改造用地：规划期内，各类棚户区改造用地11.8公顷，其中城市棚户区（包括旧住宅区和城中村改造）用地约10公顷，工矿棚户区改造用地约1.8公顷。
3、普通商品住房用地供应总量约100公顷。 

第二十条  住房建设用地供应年度计划 (详见附表)
2011年，建设各类住房用地面积约33公顷：其中：保障性住房
建设用地面积约14公顷；普通商品住房建设用地面积约19公顷。
2012年，建设各类住房用地面积约31.35公顷：其中：保障性住房建设用地面积约9.35公顷；普通商品住房建设用地面积约22公顷。 
2013年，建设各类住房用地面积约28.2公顷：其中：保障性住房建设用地面积约8.2公顷；普通商品住房建设用地面积约20公顷。

 2014年，建设各类住房用地面积约26.4公顷：其中：保障性住房建设用地面积约6.4公顷；普通商品住房建设用地面积约20公顷。

 2015年，建设各类住房用地面积约25.1公顷：其中：保障性住房建设用地面积约6.1公顷；普通商品住房建设用地面积约19公顷。

第五章  规划实施的保障措施
第二十一条  认真贯彻执行国办发[2011]1号文件通知精神，落实责任，明确目标，加大保障性住房工程建设力度
建立住房建设规划实施的分级负责制,加强政策的传递能力，增强政策的执行力，强化各级政府、各相关部门的住房建设管理责任。
第二十二条  强化住房建设规划的年度实施计划 
　　根据实际，每年编制住房建设规划的年度实施计划，实现对住房建设规划进行适时调校，以滚动实施住房建设规划，增强住房建设规划的可操作性和指导性。 
    住房建设规划年度实施计划应明确住宅建筑套密度（每公顷住宅用地上拥有的住宅套数）和住宅建筑净密度（每公顷住宅用地上拥有的住宅建筑面积）两项强制性指标，指标的确定必须符合本规划及其年度实施计划中关于住房套型结构比例的规定。应依据控制性详细规划和住房建设规划年度实施计划，出具套型结构比例和容积率、建筑高度等规划设计条件，并作为土地出让前置条件，落实到新开工商品住房项目。
第二十三条  建立住房建设规划实施跟踪机制 
　　加强规划实施情况评价工作，建立住房建设规划实施情况动态跟踪机制，对住房建设年度计划实施绩效分析和评价，通过对每年廉租住房、经济适用住房、公共租赁住房、商品住房用地供应、开工建设量、上市销售量和实际成交量的统计分析，确定下一年度住房建设用地供应量、空间分布和建设量（住房建设年度计划），使住房建设规划编制、实施与管理有机结合起来，形成动态、互动的反馈环。 
　　 
第二十四条  加强对住房建设项目的审查 
　　 
　　依据住宅建筑套密度、住宅面积净密度、容积率等相关控制指标，对建设项目进行严格的审查，凡不符合要求的项目，原则上不予审批，同时加强住房建设项目实施进展情况的监控。 
　　 
第二十五条  加强住房建设规划的监督管理 
　　 
　　建立健全规划实施监督制度以及行政纠正与行政责任追究制度，同级人大和政府、上级建设、规划、国土资源部门有权对住房保障规划中强制性内容的执行情况进行监督，同时充分发挥新闻媒体的舆论监督作用，接受社会公众的监督。对没有按要求进行土地、规划和建设审批的单位和个人，要及时予以严肃查处；属于失职、渎职的，应依法追究有关人员的责任。 
第二十六条  其他相关政策 
　　1﹒为确保“十二五”住房建设规划的及时、有效落实，规划涉及的建设、规划、国土、发改等相关部门，要结合住房建设目标、土地供应目标、住房结构调整目标等，进一步制定详细的实施方案，认真落实各自职责，建立考核和责任追究制度，确保工作进度。在规划实施过程中，市有关职能部门可根据土地储备和房地产市场运行情况，对年度计划作适当调整。 
　　2﹒发挥税收、金融政策对房地产市场的调节作用。有效落实金融政策，改善金融服务，创新金融产品，围绕《“十二五”住房建设规划》要求，努力发挥辖区金融在支持房地产市场发展中的积极作用。 
　　3﹒加强与价格、税务部门的联动。价格主管部门要强化商品住房价格监管，依法查处在房地产开发、销售和中介服务中的价格欺诈、哄抬房价以及违反明码标价规定等行为。税务部门要进一步加大对房地产开发企业税收的征收力度。
第六章  附则
第二十七条  本规划自批准之日起生效。 
第二十八条  本规划由三明市人民政府组织实施。
第二十九条  本规划由三明市人民政府负责解释。
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