
第二部分 建筑篇 

第一章 总平面图规划设计 

第一节 建筑退线 

第 1.1.6 条 高层建筑物因高度较大，对相邻地块的消防、日照、通风和景观的影响较

大，故高层建筑物的布局在满足建筑红线的退缩要求后，还应加大建筑退线距离。本条文按

照项目的使用性质、高层建筑物的高度、位置等要素确定高层建筑物的退线距离。其中，用

地性质为居住、中小学及幼儿园、医院、社会福利等对日照有特殊要求的建设用地时，为保

障相邻建筑物之间的日照间距，对退线距离的标准要求较高。 

（一）本条文对高层建筑物的退线距离要求，仅针对高层建筑物塔楼部分，其附属的裙

房部分仍按照第 1.1.5 条的要求计算退线距离。 

（二）部分建设项目由于土地权属的原因，会出现用地红线与城市道路红线不重合的情

况，当用地红线与城市道路红线之间的区域属于控规建筑红线外的不可建设区时，高层建筑

退线距离仍本条执行。 

 

第二节 建筑间距 

第 1.2.2 条 为避免新建项目在设计中采用防火墙等措施任意减少防火间距，保障建筑

物有足够的采光和通风面，高层建筑物的最小间距统一按 13米控制。 

第 1.2.3条 幼儿身体的各部分的发育尚未成熟，动作还不十分协调，防护意识差，为

保障其安全，需加大幼儿园、托儿所生活用房与甲类、乙类火灾危险性场所的防护距离。 

 

第四节 交通组织 

第 1.4.2 条 中小学和幼儿园上学和放学期间接送车辆较多，容易对城市道路造成拥堵，

为减少对城市道路交通通行的影响，因此增加了中小学及幼儿园配套的地下车库连接基地外

城市道路时的缓冲段的长度要求。 

 



第二章建筑工程设计 

第一节住宅建筑 

第 2.1.3 条 为改善住宅建筑的通风和采光，提升居住品质，同时为避免后期违规搭建

行为，对住宅各部位设置的开口天井和内天井的最短边长作出管控。 

第 2.1.4 条 按照国家政策要求，居住区严禁建设别墅。为规范低层及多层住宅设计，

避免变相开发别墅的行为，本条文明确了别墅和低层及多层住宅的区别。 

第 2.1.5条 低层住宅、或多层联排式住宅居住人口少，占地规模相对大，导致居住区

的公共活动空间被压缩，同时低层和高层住宅混居的模式在现实生活中也带来很多矛盾和冲

突。为避免上述问题，对于中心城区和轨道站点 TOD地区等高密度地区，限制建设低层住宅

以及多层联排式住宅，其它地区可少晕建设低层住宅以及多层联排式住宅。 

 

第二节 宿舍建筑 

第 2.2.3条 宿舍是指有集中管理且供单身人士居住使用的建筑，为适应其使用性质，

避免将宿舍改做住宅使用，需对宿舍的套内建筑面积进行适当控制。 

 

第三节 商业、办公、科研建筑 

第 2.3.4条 按照住建部门和不动产登记部门的相关工作要求，只有采用实体分隔的用

房才能独立办理产权登记。为理顺报建环节的前后标准，避免建设单位在完成建设后进行反

复修改，以本条文作出提醒。 

第 2.3.5条 由于市场需求，建设单位将办公空间改建成住宅对外销售，造成大晕社会

问题的产生。为进一步规范市场开发行为，对商业、办公及科研建筑平面设计提出相关设计

要求。 

 

第三章 建筑经济技术指标计算 

第一节 结构层高计算 



第 3.1.3 条 城乡规划中对于建筑容晕的控制实际上是源于对建筑三维空间的规划管

控，如对建筑物层高没有限制，则同一容积率的建设项目，其占据的城市空间大小必将千差

万别，无法达到规划管控的效果。因此，有必要对建筑物的层高进行统一规范，同时也避免

了大晕违规加建行为的发生。结合不同使用功能的建筑物的日常使用需求，提出各类建筑的

基准结构层高上限值。 

 

第三节 容积率计算 

第 3.3.2 条 不计容建筑面积基本以公共空间为主，主要体现城乡规划对公共产品的引

导和鼓励。其中： 

（三）为大力推动公共架空走廊的建设，引导建设单位主动配建地块内部及相邻地块之

间的交通性架空走廊，提升城市慢行出行条件和环境品质，打造安全、舒适、低碳的慢行交

通系统，提高城市生活品质，对符合开放性要求、主要作为公共交通功能使用的架空走廊，

其建筑面积给予不计算容积率的优惠措施； 

（四）按照国家防火设计规范的要求，建筑高度超过 100米的超高层建筑，均应按要求

配建避难层。避难层属于安全疏散必须配建的空间，但不能兼做日常其他功能使用。为降低

企业负担，特对避难层中的开放式避难空间建筑面积给予不计算容积率的优惠措施。其中，

在避难层中设置的有维护结构的房间不属于不计算容积率的范围； 

（十一）为推动城市微改造，提高既有房屋的安全性和舒适性，对于既有房屋为满足安

全疏散、改善垂直交通等而增设必要的消防楼梯、连廊、无障碍设施、电梯等配套设施用房，

其建筑面积给予不计容建筑面积的优惠措施。 

第 3.3.3 条 为界定架空公共空间，进一步明确了不计容架空公共空间的设计标准。其

中： 

（一）架空公共空间由于不计算容积率，为避免该条文本滥用，故对架空公共空间的使

用范围进行限制； 

（二）架空公共空间作为公共休闲的空间，若层高太低，空间太封闭，会让人感觉压抑，

故对层高和开敞率进行限制，考虑到高层建筑尤其是超高层建筑普遍受结构因素的制约，将

开敞率定为 30%。 



（三）架空公共空间作为公共休闲空间，为保障公众的正常使用，应具有一定规模的使

用面积。 

第 3.3.12 条 建筑物挖空区域容易在使用过程中被违规搭建，增加使用面积，因此需对

挖空区域的面积进行适当限制。 

第 3.3.14 条 开放式阳台是室内外的过渡空间，不应采用封闭性太强的设计，因此对其

开敞率提出限制。 

第 3.3.19条 超高层建筑（不包括住宅）一般将大晕设备放在屋顶，为避免设备外露影

响美观，从提升城市品质空间的角度考虑，当外立面采用建筑幕墙时，女儿墙高度可适当放

宽。 

 

第五节 绿地率计算 

第 3.5.7 条 顺应集约用地、城市高密度发展的需要，鼓励建设屋顶绿化，有利于促进

立体化布局，改善城市空间景观环境。 

 


