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https://www.100test.com/kao_ti2020/646/2021_2022__E6_8E_A7_

E5_88_B6_E6_80_A7_E8_c61_646538.htm 控制性详细规划的核

心是定性、定量、定位和定界，因此，建立定性、定量的指

标体系是控制性详细规划的关键。目前进行的有关控制性详

细规划研究与实践，都把控制性详细规划的控制指标的确立

放在重要的地位。 1、控制指标的内容构成 （1）地块划分 控

制性详细规划的规划范围，应从城市的一个完整地域结构出

发，其第一步是根据建设用地的区位、土地使用性质、土地

出让和房地产开发的要求，综合空间环境结构设想及开发的

可行性，划分基本地块，编排地块号码。在此基础上，确定

各地块的用地面积和各项控制指标。 一般规定最小地块面积

和宽度、深度，防止过小尺度的开发活动。地块边界线要具

备可识别性。地块大小与用地特点有关，用地集中、性质单

一的，地块可大一点，用地零碎分散，地块要小一点。地块

的大小还与开发建设的方式有关，统一开发，地块划分可大

一点，多渠道开发的用地，地块划分小一点。一般而言划分

地块应注意以下几点： ① 旧城区和沿街地段分块宜小，新建

居住区分块宜大； ② 至少与一条道路相邻； ③ 用地性质尽

量单纯； ④ 同类用地控制要求大致相同； ⑤ 保护地段单独

划出。 （2）土地使用性质及兼容范围把城市规划师站点加

入收藏夹 确定城市土地使用性质，一般参照《中华人民共和

国城市用地分类标准》（GBJ137-90）将土地划分至小类。具

体的类别划分与所在城市的规模、城市特征、所处区位等有

关。一般的规律是大城市分类多、小城市分类少；老城区分



类多、新开发区分类少；中心区分类多、边缘区分类少等等

。由于国标制定较早，有些分类已不适应使用要求，可结合

实际要求研究控制性详细规划的用地分类，对它进行补充和

发展。 土地的分类还应考虑土地使用性质的兼容，即以某一

类土地使用性质为主，兼容其它性质，如在居住用地（R）中

，可兼容小型的办公用地（C）。近年来在实践中出现了一

些新的土地使用功能概念，以混合土地使用最为常见，它以

某一类土地使用性质为主，与其它性质的土地相混合，如商

住用地（C2/R）等。 确定适量的土地使用兼容范围是控制性

详细规划中的一项重要的内容。对建设用地的使用性质规定

过死或弹性过大，均可能导致城市规划与城市社会、经济发

展的不协调，不能适应城市发展的可变性和多样性。合理的

兼容规定既体现规划的弹性，为建设发展和管理实施留有余

地，同时又保证城市的有机、有序地发展。 （3）土地使用

强度 ① 容积率：也称建筑面积密度或楼板面积率（Floor Area

Ratio，缩写FAR），即规划地块内各类建筑总面积与地块面

积之比。容积率反映了整个建筑物的体量，构成了土地使用

强度的最主要因素，因此对容积率的控制为土地管理的最重

要的内容之一。 ② 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，用百分率表示。建筑密度的大小与

环境质量有着密切的关系。 ③ 人口密度：即规划地块内部每

公顷用地的居住人口数。控制性详细规划应对规划地区的人

口的上、下限均作控制。 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。一般有两种

控制方式，一是绝对高度控制，如规定在一定的区域内新建

筑物不准超过某一标志性建筑物；二是相对高度控制，如纽



约的“日照后退曲线法”和“遮天率曲面法”，以及香港、

台湾通过建筑高度与街道宽度的关系来控制。百考试题－全

国最大教育类网站(100test.com)来源：www.examda.com ⑤ 建

筑后退：包括后退红线和后退建筑基地界限。建筑后退红线

即建筑最外边线后退道路红线的距离，应根据建筑使用性质

和所面临的道路等级而定。当建设用地划分较小，其间又没

有道路分隔时，应根据具体情况，提出后退建设用地边界的

要求，一般至少应满足消防通道的要求。 （4）道路及其设

施 此项控制内容一般包括支路及以上道路的红线位置、断面

、坡度、重要控制点坐标和标高等的确定；对社会停车场（

库）、配建停车场（库）进行定位、定量和定界的控制；允

许设置机动车和行人出入口的方向和位置的控制。 （5）城

市环境景观 这方面控制较多地运用绿地面积、绿地率、绿化

覆盖率等指标。绿地率指规划地块内各类绿地面积的总和占

规划地块面积的比率。此项控制的目的是为了保证集中绿地

面积，推动多种形式的绿化。 此外，还可以对其它设施提出

控制要求。其它设施包括:居住区服务设施 (中小学、托幼、

居住区级公建)，环卫设施 (垃圾转运站、公共厕所)，电力设

施 (配电站，配电所)，电信设施(电话局、邮政局)，燃气设

施 (煤气调压站)等。对一些特殊的地区，还可增加一些控制

指标。如工业区的烟雾、噪声、粉尘、异味等控制要求。 2

、控制指标的确定来源：考试大来源：www.100test.com （1）

确定的原则 控制性详细规划控制指标的确定必须依据规划用

地的区位及环境条件，注重提高土地使用的效率，综合平衡

经济、社会和环境效益，具体应遵循以下原则： ① 符合国家

、省、市各级规划与建设相关法规的要求。符合总体规划、



分区规划的控制要求。 ② 综合考虑城市整体或地区全局的情

况，力求总体平衡。 ③ 力求优化城市用地结构 ④ 控制要求

要体现不同对象的特点。www.Ｅxamda.CoM考试就到百考试

题来源：www.100test.com来源：考试大 ⑤ 充分考虑土地价值

及开发的经济效益。 （2）控制指标的确定 确定控制指标通

常有以下几种方法： ① 环境容量推算法：根据现状居住条件

、道路交通设施、市政设施、公共服务设施等，预测规划期

末的容量，据此确定各项指标。该方法比较严谨，但涉及面

广、参数众多，资料的收集和整理也相当复杂。 ② 人口推算

法：根据城市总体或分区规划提出的人口和用地的要求，以

规划期限内的人均居住用地与建筑面积来计算。百考试题论

坛来源：考试大的美女编辑们来源：考试大 ③ 典型实验法：

选择有代表性的地块，甚至是全部规划地区，进行实验性的

形态空间规划，由此反算出各项指标。这种方法简单易行，

是目前采用较多的方法。 ④ 经验推算法：根据以往旧城和新

区开发的经验，归纳出所需指标的数值。 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 


