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城市详细规划是以城市总体规划或分区规划为依据，对一定

时期内城市局部地区的土地利用、空间环境和各项建设用地

所作的具体安排。 根据城市建设的阶段和工作需要，城市详

细规划分为控制性详细规划和修建性详细规划。 城市详细规

划的对象是城市中功能比较明确和地域空间相对完整的区域

。按功能可以分为居住区、工业区和商贸区详细规划等。规

划期内拟建设的城市用地都应编制控制性详细规划，规划地

域范围一般应在100公顷以上。近期内拟建设的地区应编制修

建性详细规划，地域范围一般应在3公顷以上。 例题：城市

详细规划，按功能可以分为( )等。 a、居住区详细规划 b、工

业区详细规划 c．农业区详细规划 d．商贸区详细规划 答案

：abd 一、 控制性详细规划 1、 控制性详细规划的作用 (1)控

制性详细规划起着承上启下的作用 在整个城市规划过程中，

控制性详细规划的地位极其特殊。在它之上有城市总体规划

和分区规划，在它之下有修建性详细规划。 (2)控制性详细规

划是城市规划管理的依据和城市建设的引导。控制性详细规

划采用规划管理语言表述规划的原则和目标，成为规划管理

的科学依据和城市建设的有效指导。同时，控制性详细规划

自身的法律效力及其相应的规划法规，也使规划管理的权威

性得到了充分保证。 (3)控制性详细规划是城市政策的载体 控

制性详细规划的编制和实施过程中都包含诸如城市产业结构

、城市用地结构、城市人口空间分布、城市环境保护、鼓励



开发建设等各方面广泛的城市政策的内容。 2 、 控制性详细

规划的内容 控制性详细规划的主要任务是：以城市总体规划

或分区规划为依据，详细规定建设用地的各项控制性指标和

其他规划管理要求，强化城市规划的控制功能，并指导修建

性详细规划的编制。控制性详细规划的内容有以下几点：(1)

确定规划范围内务类不同使用性质的用地面积与用地界线

；(2)规定各地块土地使用、建筑容量、建筑形态、交通、配

套设施及其他控制要求；(3)确定各级支路的红线位置，控制

点坐标和标高；(4)根据规划容量，确定工程管线的走向、管

径和工程设施的用地界线；(5)制定相应的土地使用及建筑管

理规定；(6)控制性详细规划的用地是功能相对完整或地域比

较独立的区域，规模一般在1平方公里。 例题（判断）：1控

制性详细规划是城市规划管理的依据和城市建设的引导。（ 

） 答案：对 2、控制性详细规划不能指导修建性详细规划的

编制。( ) 答案：错 3、 控制性详细规划的控制体系 控制性详

细规划的控制体系指标包括以下各项。 (1)用地控制指标：用

地性质、用地面积、土地与建筑使用相容性。 (2)环境容量控

制指标：容积率、建筑密度、绿地率、人口容量。 (3)建筑形

态控制指标：建筑高度、建筑间距、建筑后退红线距离、沿

路建筑高度、相邻地段的建筑规定。 (4)交通控制指标：交通

出入口方位、停车位。 (5)城市设计引导及控制指标：对城市

重要地段的地块，需对地块内建筑的形式、色彩、体量、风

格提出设计要求。 (6)配套设施体系：生活服务设施布置，市

政公用设施、交通设施和管理要求。 以上前五项属地块控制

指标，可分为规定性指标和指导性指标两类。规定性指标是

一旦确定下来，就必须严格遵照的指标；指导性指标则是参



照执行的指标。 规定性指标一般包括以下各项。 (1)用地性质

：指规划用地的使用功能，或土地用途，可根据用地分类标

准进行标注。 (2)用地面积：规划地块划定的面积。 (3)建筑

密度：即规划地块内各类建筑基底占地面积与地块面积之比

，通常以上限控制。 (4)建筑控制高度：即由室外明沟面或散

水坡面量至建筑物主体最高点的垂直距离。 (5)建筑红线后退

距离：即建筑相对于规划内道路红线后退的距离。通常以下

限控制。 (6)容积率：即规划地块内各类总建筑面积与地块面

积之比，即： 容积率＝总建筑面积／土地面积 容积率可根据

需要制定上限和下限。容积率的下限保证地块开发的效益，

防止无效益或低效益开发造成的土地浪费。容积率上限防止

过度开发带来的城市基础设施超负荷运行。容积率还可以根

据建筑的用途不同分为全部建筑容积率、住宅建筑容积率、

公共建筑容积率等。全部建筑容积率、住宅建筑容积率、公

共建筑容积率等的分子分别对应全部建筑面积、住宅建筑面

积和公共建筑面积等。同样上边的建筑密度也可以有全部建

筑密度、住宅建筑密度和公共建筑密度等。 (7)绿地率：规划

地块内务类绿地面积的总和占规划地块面积的比率，即：绿

地率＝绿地面积／土地面积 绿地率通常以下限控制。 (8)停车

泊位及其他需要配置的公共设施。停车泊位指地块内应配置

的停车车位数，通常按下限控制。 指导性指标一般包括以下

各项。 (1)人口容量：即规划地块内部每公顷用地的居住人口

数，通常以上限控制。 (2)建筑形式、体量、色彩、风格要求

：对规划区重点地段的建筑形体和布局应进行特别控制。 (3)

其他环境要求。 4、控制性详细规划有关计算规则 (1)建筑占

地面积 建筑占地面积为建筑物的垂直投影面积，但不包括雨



篷、外挑阳台、檐口、连接两座建筑物的架空通道、玻璃拱

顶下的天井、室外楼梯或坡道和街坊内连接建筑物之间的过

街楼，以及仅一面有围护结构、面积不大于基地空地面积(即

基地面积减建筑占地面积)10％的基地附属建筑面积。 (2)总

建筑面积 总建筑面积的计算办法照经委(82)经基设字58号《

建筑面积计算规则》规定计算，但不包括雨篷、外挑阳台、

檐口、连接两座建筑物的架空通道、玻璃拱顶下的天井、室

外楼梯或坡道，以及仅一面有围护结构、面积不大于基地空

地面积(即基地面积减建筑占地面积)10％的基地附属建筑面

积。也不包括：①地下室和楼板面不高于明沟1. 5m的半地下

室；②开放供公共使用的地面敞空层，如该敞空层不作公共

使用，则按一半面积计入总建筑面积，但该敞空层以后不准

再行改造，改变使用性质；③面积小于标准层面积百分之十

的机房、水箱、嘹望用房的屋顶附属建筑物；此外，底层为

杂物间和停车间的居住建筑，其底层面积按一半计入总建筑

面积。 (3)建筑高度 在核算建筑间距时，建筑高度按以下规定

计算：①平屋面算至女儿墙顶，无女儿墙算至檐口，面积小

于标准层面积百分之十的屋顶附属建筑物高度不计；②坡屋

面坡度不大于35度时，高度算至檐口；大于35度者，屋脊线

平行于相关建筑的算至屋脊线，垂直于相关建筑的算至山墙

斜坡高度的中点。 在核算建筑高度时，建筑高度按以下规定

计算：①平屋面算至女儿墙顶，无女儿墙者算至檐口；②坡

屋面当山墙平行于道路红线时，高度算至山墙斜坡的中点，

当屋脊线平行于道路红线时，凡坡度不大于35度者，高度算

至封檐墙顶，无封檐墙顶者算至檐口，坡度大于35度者高度

算至屋脊。 例题（判断）：1、建筑密度也可以有全部建筑



密度、住宅建筑密度和公共建筑密度等。（ ） 答案：对 2、

建筑密度等于规划地块内各类总建筑面积与地块面积之比。(

) 答案：错 100Test 下载频道开通，各类考试题目直接下载。

详细请访问 www.100test.com 


