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7_BA_A7_E5_BB_BA_E7_c57_546099.htm 建设条件、城市规划

设计条件 二、建设条件 建设条件包括了区域环境条件和周围

环境条件，前者是指场地在区域中的地理位置和 环境生态状

况与环境公害的防治，后者包括下列内容： 1.周围道路交通

条件 场地是否与城市道路相邻或相接，周围的城市道路性质

、等级和走向情况，人流、车流的流量和流向。 2.相邻场地

的建设状况 基地相邻场地的土地使用状况、布局模式、基本

形态，以及场地各要素的具体处理形式，是基地周围建设条

件调研的第二个重要组成部分。场地要与城市形成良好的协

调关系，必须做到与周围环境的和谐统一。 3.基地附近所具

有的一些城市特殊元素 场地周围已存在一些比较特殊的城市

元素，比如城市公园、公共绿地、城市广场或其他类型的自

然或人文景观等，对场地设计会有一些特定的影响。 4.现状

建筑物 现状建筑物的用途、质量、层数、结构形式和建造时

间。 5.公共服务设施与基础设施 场地设施主要有公共服务设

施和基础设施两大类。前者包括商业与餐饮服务、文教、 金

融办公等，后者是指基地内现有的道路、广场、桥涵和给水

、排水、供暖、供电、电信 和燃气等管线工程。 6.现状绿化

与植被 基地中的现存植物是一种有利的资源，应尽可能地加

以利用，特别是对场地中的古树和名术，更应如此。古树是

指树龄在100年以上的树木；名木是指国内稀有的以及具有历

史价值、纪念意义或重要科研价值的树木。 7.文物古迹 场地

内如有具有重大历史价值的文物存在，应注意保护。 三、城



市规划设计条件 城市规划设计条件由当地的规划管理部门根

据城市规划确定，是场地设计的前提，必须遵守。在设计时

应了解清楚，掌握以下这些规定。 1.用地红线 征地界线是由

城市规划管理部门划 定的供土地使用者征用的边界线，其围 

合的面积是征地范围。征地界线内包括城市公共设施，如代

征城市道 路、公共绿地等。征地界线是土地使用 者征用土地

，向国家缴纳土地使用费的依据。 用地红线是指各类建筑工

程项目用地的使用权属范围的边界线，其围合的面积是用地

范围。如果征地范围内无城市公共设施用地，征地范围即为

用地范围；征地范围内如有城市公共设施用地， 如城市道路

用地或城市绿化用地，则扣 除城市公共设施用地后的范围就

是用地范围。 2.道路红线 道路红线是城市道路（含居住区级

道路）用地的规划控制边界线，一般由城市规划行政主管部

门在用地条件图中标明。道路红线总是成对出现，两条红线

之间的线性用地为城市道路用地，由城市市政和道路交通部

门统一建设管理。 3.建筑控制线 建筑控制线（也称建筑红线

、建筑线） ，是有关法规或详细规划确定的建筑物、构筑物 

的基底位置不得超出的界线，是基地中允许建造建筑物的基

线。实际上，一般建筑控制线 都会从道路红线后退一定距离

，用来安排台阶、建筑基础、道路、停车场、广场、绿化及 

地下管线和临时性建筑物、构筑物等设施。当基地与其他场

地毗邻时，建筑控制线可根据 功能、防火、日照间距等要求

，确定是否后退用地红线。 4.城市绿线 在《园林基本术语标

准》（CJJ/T 91--2002、J 217--2002）中，城市绿线是指在城市

规划建设中确定的各种城市绿地的边界线。用地位置不同，

城市规划对该地段的绿线要求不同，应按当地规划管理部门



的要求执行。 5.蓝线 蓝线是指城市规划管理部门按城市总体

规划确定的长期保留的河道规划线。为保证河网、水利规划

实施和城市河道防洪墙安全以及防洪抢险运输要求，沿河道

新建建筑物应按. 规定退让河道规划蓝线。 6.城市紫线 城市紫

线是指国家历史文化名城内的历史文化街区和省、自治区、

直辖市人民政府公 布的历史文化街区的保护范围线，以及历

史文化街区外经县级以上人民政府公布保护的历 史建筑的保

护范围界线。 7.交通控制 交通控制包括以下三方面： （1）

基地交通出入口方位 给定机动车出入口的方位、禁止机动车

开口地段和主要人流出入口方位。 （2）停车泊位数 场地内

应配置的机动车停车车位数，包括室外停车场、室内停车库

。另外，还包括场 地内应配置的自行车车位数。 （3）道路 

地块内各级支路的位置、红线宽度、断面形式、控制点坐标

和标高等。 8.建筑高度 （1）建筑限高 建筑限高是指场地内

建筑物的最高高度不得超过一定的控制高度，这一控制高度

为建 筑物室外地坪至建筑物顶部女儿墙或檐口的高度。 （2

）建筑层数 建筑层数是指建筑物地面以上主体部分的层数。 

（3）住宅平均层数 即场地内所有住宅的平均层数。 9.容积率

容积率是指场地内地面以上的总建筑面积与场地用地总面积

的比值，是一个无量纲的数值。 容积率＝总建筑面积（m2）

/场地用地总面积（m2） 10.建筑密度 建筑密度是指场地内所

有建筑物的基底总面积占场地总用地面积的比例（%）。即

： 建筑密度=建筑基底总面积（m2）/ 场地总用地面积（m2

）X100% 式中，建筑基底总面积按建筑的底层总建筑面积计

算。 11.绿地率 是指场地内绿化用地总面积占场地用地面积的

比例。 绿地率=绿化用地总面积（m2）/ 场地总用地面积



（m2）×100% 场地内的绿地包括：公共绿地、专用绿地、防

护绿地、宅旁绿地、道路红线内的绿地 及其他用以绿化的用

地等，但不包括屋顶、晒台的人工绿地。 公共绿地面积的计

算起止界线一般为：绿地边界距房屋墙脚1. 5m；临城市道路

时算 到道路红线；临场地内道路时，有控制线的算到控制线

；道路外侧有人行道的算到人道外线，否则算到道路路缘石

外1.0rn处；临围墙、院墙时算到墙脚。但不应包含宅旁（宅 

间）绿地，以及建筑标准日照、防火等间距内或建筑四周附

属的零散、小块绿地。 12.建筑形态 建筑形态控制主要针对文

物保护地段、城市重点区段、风貌街区及特色街道附近的场 

地，并根据用地功能特征、区位条件及环境景观状况等因素

，提出不同的限制要求。建筑 形态控制内容有：建筑形体、

艺术风格、群体组合、空间尺度、建筑色彩、装饰小品 等等
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