
关于虹口区嘉兴路街道 hk356B-01 地块
（138 街坊）、hk311-01 地块（135 街坊）

历史风貌保护项目实施主体候选人
遴选公告的答疑纪要

hk356B-01 地块问题：

1. 出让条件中地下经营性建筑面积 56400 ㎡具体是什么功能？其中

住宅附属空间以及项目配套设施 18800 ㎡，是否为住宅地下室以及地

下会所功能？是否可以理解为配套均含在地下经营性建筑面积56400

㎡之中，且不计容？地上建筑面积是否包含配电房等面积？

详见《遴选公告》附件 1，hk356B-01 地块建设条件：地下建设用

地规划性质为住宅附属空间、停车和相关配套功能。地下经营性建筑

面积 56400 平方米，其中住宅附属空间、项目配套设施建筑面积不大

于 18800 平方米。

为小区内部服务的配电房如位于地上，应计入地上建筑面积。

2. 住宅地下室是否可以计算入产证面积？住宅地下室是否为住宅附

属空间？

按照《上海市不动产登记技术规定》等相关规定执行。

住宅地下室是住宅附属空间。



3. 住宅层高有何要求？住宅限高 15 米，是否有层数限制？

岳州路沿街建筑（YZL-A 至 YZL-F）在保持层数不变的前提下，

可结合具体更新方案适当提高单层层高，延续外立面风貌特征和特色

元素，具体保护更新方式及建筑面积以建设项目规划管理阶段审定的

方案为准。其他住宅建筑的层高、层数以建设项目规划管理阶段审定

的方案为准。

4. 保留建筑与更新建筑有何区别？hk356B 街坊内历史建筑保护保留

规模不小于 2.14 万㎡如何定义？是否为需要至少满足此类建筑立面

风格的总量不低于 2.14 万㎡？

地块内需要保留的建筑应结合实施方案进行细化甄别，采取保护

修缮、保留改造、更新改建等保护更新方式，具体以建设项目规划管

理阶段审定的方案为准。

5. 建筑均为其他历史建筑，是否为整体保留建筑肌理的情况下，除了

YZL-A 至 YZL-F 以及 YXL-A，JDL-A，需要原位拆除复建，其余均可拆

除重建，YXL-A，JDL-A 层数是否也不可改变？

地块内需要保留的建筑应结合实施方案进行细化甄别，采取保护

修缮、保留改造、更新改建等保护更新方式，具体以建设项目规划管

理阶段审定的方案为准。



岳州路沿街建筑（YZL-A 至 YZL-F）、名人故居（YXL-A）与里弄

公馆（JDL-A）可以采用拆除复建方式予以更新。

建筑 YXL-A，JDL-A 的层数具体以建设项目规划管理阶段审定的

方案为准。

6. 地块西侧目前现状住宅踩绿化控制线，是否可拆除？

地块内需要保留的建筑应结合实施方案进行细化甄别，采取保护

修缮、保留改造、更新改建等保护更新方式，具体以建设项目规划管

理阶段审定的方案为准。

7. 目前南北排数为 7-8 排，东西列数为 9-10 列，拆改后需要按照此

布局形式固定排数以及列数吗？

地块应延续历史上纵向平行的空间格局，同时有条件处打通东西

向交通。街坊内部依旧延续以主弄为核心的鱼骨状人行交通体系。具

体巷弄布局以建设项目规划管理阶段审定的方案为准。

8. 三条主要弄巷均有转折，后期改建后是否可以改变转折方向以及转

折次数？

同问题 7。

9.建筑退界距离是否按照上海市技术管理规定控制？还是按照出让

条件按照贴线控制？（目前规划条件要求四至为 0米退界）？



沿周家嘴路、舟山路、岳州路路段地上建筑可零米退界，具体巷

弄布局以建设项目规划管理阶段审定的方案为准。

10.此地块是否地下室可全面开挖，还是需要避让原有建筑？

地下空间宜设置 2层，具体以建设项目规划管理阶段审定的方案

为准。

11. 本地块缺建筑密度要求，是否有建筑密度要求？

控详规划对建筑密度无控制要求，结合项目方案进行确定。

12.地块周边现状 cad 是否可提供，以便进行日照核算？

请致电 25658270 咨询获取。

13.目前地块西侧为地块 19 号线规划地铁站，要求结合地铁出入口方

案合理规划总图，是否可以确定地铁出入口只出现在绿化用地内部，

不侵占本地块用地？如需要侵占，需明确侵占范围？

详见《遴选公告》附件 1，hk356B-01 地块建设条件中第一点第（2）

条：地块结合公共绿地统筹考虑设置 200 平方米公共开放空间，并预

留轨道交通出入口。由于 19 号线仍处于工可研究阶段，目前专项规

划还未公示和批复，后续仍可能调整设计方案，最终以政府主管部门

批复为准。如根据批准的方案（19 号线预控站点）应在本地块内设置

出入口的，鼓励该出入口结合街坊一体化设计，该出入口地上建筑面

积不计容，轨道交通出入口由受让人代建，建成后无偿移交给地铁主



管部门。

14.文件规定垃圾房原则上统一设置在地下，如设置在地下，通行是否

需要满足垃圾车通行要求，设置在地上是否需要计容？

如设置在地下，通行需要满足垃圾车通行要求，如设置在地上，

需要计容。

15.地块内区域配套用房内设置一间面积至少为 100 ㎡的通信接入机

房，机房是否可以设置在地下？如不能设置在地下是否计容？

可以设置在地下。

16.土地受让人应在地块内出资建设临平路周家嘴路架空线入地变电

站一座，该变电站是否计容？

为地区服务的架空线入地变电站设置在拟建建筑物内的，在计算

容积率时，可不计该设施的建筑面积；单独设置的，在计算容积率时，

可不计该设施的建筑面积和占地面积。

17.街坊内历史建筑应实施方案细化甄别，细化甄别是否可以参考总平

面示意进行保护修缮，保留改造，以及更新改造三种思路操作？如可

以更新改建，起建筑落位是否可以做一定调整？如可以调整，是否有

调整尺度？

同问题 4。



18.hk365B-01 地块未见公建配套要求，是否可以和 hk311-01 地块合

建？如可以合建，指标是否可以平衡？

根据控详规划，hk356B-01 地块内应设置通信机房一处，具体建

设要求以行业主管部门意见为准。

19.本地块单独起始地价是多少？项目的房地联动价是多少？

请致电 25658270 咨询，将由行业主管部门予以答复。

20. 根据控规显示，地块内保护建筑均为其他历史建筑，除特别说明

的建筑需拆除复建外，剩余建筑是否可以拆除后在保留整体肌理及纵

向平行的空间布局不变的情况下形态进行适当调整？

同问题 7。

21.hk311-01 地块统筹的 0.34 万㎡历史建筑是否需要复刻原建筑形态，

还是仅在本地块保留相应规模即可？

hk356B 街坊和 hk311 街坊的保护、保留建筑应统一规划、整体考

虑。hk311 街坊历史建筑保护保留规模不小于 0.34 万平方米，hk356B

街坊历史建筑保护保留规模不小于 1.8 万平方米，两街坊的历史建筑

保护更新规模统一在 hk356B 街坊设计方案中予以落实，更新规模不

小于 2.54 万平方米。



历史建筑应结合实施方案进行细化甄别，采取保护修缮、保留改

造、更新改建等保护更新方式，具体以建设项目规划管理阶段审定的

方案为准。

22.本项目大市政配套费按照什么标准缴纳？

根据《关于本市基础设施配套费征收标准和使用范围等有关事项

的通知》（沪住建规范联[2021]8 号）,城市基础设施配套费按照 550

元/平方米缴纳。

23. 本地块按照几级区域配置车位，按照几级区域补缴地价，相应的

土地使用税缴纳标准是什么？

按照一类区域配置停车位。应按照出让合同约定进行建设，土地

使用税缴纳标准请详询税务部门。

24. hk356B-01 地块和 hk311-01 地块分别的房地联动价是多少？

同问题 19。

25. hk356B-01 地块和 hk311-01 地块分别的起始地价是多少？

同问题 19。

26. hk356B-01 地块是否有中小套比例和套数下限要求？

详见《遴选公告》附件 1，hk356B-01 地块建设条件中第三点第（3）

条：根据沪建旧改联[2021]75 号文，对于保护建筑和规划有明确保留

要求的历史建筑，依据实施主体方案可采取定制式装修，并且不做中



小套户型住房比例及装配式比例要求。

27.土地受让人须承担地块周边市政道路规划红线范围内市政市容全

要素品质提升的相关费用，该费用是否可抵扣土地开发的土增税、增

值税和所得税？另，请提供两宗地块该部分的费用分别的预估总成

本。

相关税务问题请详询税务部门；该地块周边市政道路全要素景观

提升的相关费用预估不低于 7000 万元，具体在方案阶段确定。

28.hk356B-02 号地块绿地由土地受让人出资建设，该费用是否可抵扣

土地开发的土增税、增值税和所得税？

请详询税务部门。

hk311-01 地块问题：

1. 出让条件中地下经营性建筑面积 20400 ㎡具体是什么功能？

详见《遴选公告》附件 1，hk311-01 地块建设条件：地下建设用

地规划性质为住宅附属空间、停车和相关配套功能，地下经营性建筑

面积 20400 平方米，其中住宅附属空间、项目配套设施建筑面积不大

于 5000 平方米。

2.1389 ㎡保障房位置有何倾向？是否可以与住宅混合设置?



根据 《关于本市保障性住房配建的实施意见》（沪府办【2018】

72 号）和《上海市保障性住房设计导则（公共租赁住房篇）（试行）》

规范进行设计。

3.住宅层高有何要求？

按照《上海市城市规划管理技术规定》进行设计，并以行业主管

部门意见为准。

4.目前现状岳州路与地块红线重叠，后期是否会进行道路修正，从而

使岳州路整体位于红线外？ 若岳州路重新修建，何时可施工完毕？

将按照控制性详细规划进行出让，目前岳州路已启动道路的调整

建设工作，预计 2023 年 4 月底前可按照规划道路红线实施到位。

5.地块北侧为继光初级中学，能否提供相应图纸以便计算日照？

图纸查阅请按照《上海市城建档案查阅规定》（具体见上海市城

建档案馆官网http://www.suca.com.cn/hk_cj/home/index.jsp上海市城

建档案馆）办理，虹口区城建档案查阅联系电话：25655220。

6.出让条件历史建筑保留规模 0.34 万㎡在 hk356B-01 地块落实，是否

可以理解为本地块无需保留历史建筑? 是否可以直接拆除？

hk356B 街坊和 hk311 街坊的保护、保留建筑应统一规划、整体考

虑。hk311 街坊历史建筑保护保留规模 0.34 万平方米，历史建筑应开

展细化甄别，并在 hk356B 街坊设计方案中予以落实。



历史建筑应结合实施方案进行细化甄别，采取保护修缮、保留改

造、更新改建等保护更新方式，具体以建设项目规划管理阶段审定的

方案为准。

7. 能否提供周边地块 CAD 以便进行日照测算？

请致电 25658270 咨询获取。

8. 本地块缺建筑密度要求，是否有建筑密度要求？

控详规划对建筑密度无控制要求，结合项目方案进行确定。

9. 地块内部有一处 hk311-02 商务办公用地，目前为现状楼栋，是否

可以提供立面图纸，叠加日照计算？

图纸查阅请按照《上海市城建档案查阅规定》（具体见上海市城

建档案馆官网http://www.suca.com.cn/hk_cj/home/index.jsp上海市城

建档案馆）办理，虹口区城建档案查阅联系电话：25655220。

10.地块东侧有一处现状加油站，范围大于控规显示范围，是否需要避

让，如需要避让，需提供地下储油罐位置，以及储油罐等级，需明确

退线要求？

现状加油站将按控规要求拆除并在控规加油站范围内新建一座

加油站，目前正在办理规划手续，可提供加油站方案图纸。该新建加

油站为二级加油站，应按相关规范进行设计。

11. 本地块单独起始地价是多少？项目的房地联动价是多少？



请致电 25658270 咨询，将由行业主管部门予以答复。

12.本项目大市政配套费按照什么标准缴纳？

根据《关于本市基础设施配套费征收标准和使用范围等有关事项

的通知》（沪住建规范联[2021]8 号）,城市基础设施配套费按照 550

元/平方米缴纳。

13.本地块按照几级区域配置车位，按照几级区域补缴地价，相应的土

地使用税缴纳标准是什么？

按照一类区域配置停车位。应按照出让合同约定进行建设，土地

使用税缴纳标准请详询税务部门。

14.地块南侧长江医院是否有拆除计划？北侧岳洋大厦是否有拆除搬

迁计划？

该街坊除岳洋大厦和历保建筑外，其余建筑都将在交地前完成拆

除。

15.地块内部尚有很多建筑未拆除，何时全部拆除？是否为净地交付？

该地块内除历保建筑外，其余建筑都将在交地前完成拆除。

16.hk311-01 地块的住宅中小套比例和套数下限是多少？

hk311-01 地块住宅中小套型建筑面积为 5%（约 1400 平方米），

主要为配建保障性住房（最终按照市房管局意见执行）。



17.土地受让人须承担地块周边市政道路规划红线范围内市政市容全

要素品质提升的相关费用，该费用是否可抵扣土地开发的土增税、增

值税和所得税？另，请提供两宗地块该部分的费用分别的预估总成

本。

相关税务问题请详询税务部门；该地块周边市政道路全要素景观

提升的相关费用预估不低于 7000 万元，具体在方案阶段确定。

18. Hk311-03 和 hk311-05 地块为红线外规划绿地，是否需要受让人出

资建设？

详见《遴选公告》附件 1，hk311-01 地块建设条件中第四点第（3）

条：hk311-05 及 hk311-03 号地块绿地由土地受让人出资建设，方案须

绿化主管部门认可，最终以审定方案为准。绿地建成后产权归区政府

所有，受让人须协助办理产证登记手续。

19.hk311-01 地块的保障性住房是否是公租房？按何种保障性住房规

范设计？

Hk311-01 地块的保障性住房根据《关于本市保障性住房配建的实

施意见》（沪府办【2018】72 号）文件规定，外环线以内区域用于区

属公共租赁住房，并根据《关于本市保障性住房配建的实施意见》（沪

府办【2018】72 号）和《上海市保障性住房设计导则（公共租赁住房

篇）（试行）》规范进行设计。


