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摘要 ：城市设计作 为描绘未来城市蓝 图的重要手段 ，

正逐渐受 到社会的 重视与 青睐
，
而其

“

重设计 、 轻管控
”

“

非法定化
”

的弊端 ，

让其成果蓝 图往往面临难 以实施的局 面
，
因此 需通过城市设计导则这

一形式 落实规

划理念
，
完成规划 目 标 。 论文 以长沙信产 园 Ｌ ０ １

－

Ｄ ３４ 地块层 面城市设计导则编制 为 例 ，
提出编制地块层 面

城市设计导则 的必要性 ， 并对 面 向土地出让的地块层 面城市设计导则 编制思路进行探索 ，

从宏观 、 中观及

微观三个展 面对 出让地块进行 系统管控 ，
为 日 后 的土地 出让提出科学合理的规划设计条件 ，

同 时也为 新 时

代城市设计 的精细化管理做 出积极的探索 。
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１ 研究背景

城市设计作为描绘未来城市蓝图的手段 ， 随着城市建设的不断推进 ， 正逐渐受到社会

的重视与青睐 ， 而其
“

重设计、 轻管控
”

和
“

非法定化
”

的弊端也在城市管理中体现出来 ，

这让其成果蓝图面临着难以实施的局面 ， 因此需通过城市设计导则这
一

形式落实规划理念 ，

完成规划 目标 ， 目前国 内外很多城市已经开展城市设计导则的编制 ， 且取得了
一定的效果 ，

本文的研究初衷正是 由城市设计导则的编制方法而展开。

１ ． １ 城市设计重设计内容 ， 轻管控引导

以往城市设计较为偏重
“

设计
”

， 着重关注边界 、 道路 、 区域 、 节点和标志物的具体

形态 ， 其编制的成果需依托片区的整体开发而得以实施 ， 我们对于城市设计的关注点也往往

停留在
“

蓝图
” “

愿景
”

这
一

视觉层面 ， 却很少去关注其中各个要素对于城市空间的管控与

引导 ， 如何提髙城市设计的
“

落地性
”

是我们值得思考的问题 。

１ ．２ 城市设计法定化的探索

城市设计作为非法定规划 ， 成果形式 、 内容深度与实施机制均缺少法制保障 ， 难以直

接指导城市建设与管理 ［ １ ］ 。 国 内 目前将城市设计法定化的主要手段是将城市设计列为法定

控规的成果 内容之
一

， 例如上海以控规附加图则的形式确立了城市设计的法律地位 ， 并在重

点地区绑定设计方案作为出让土地的附加条件 ， 核心要素包括
“

功能定位 、 建筑方案 、 基础

设施 ／ 地下空间
”

 ［２ ］ ， 而这
一

探索 ， 让城市设计的 内容尝试以法定规划的形式进入到了管

理者的视野 ， 同时也让城市设计的管控内容落到了实处。

２ 概念界定与研究对象

２ ． １土地出让

土地出让是指 国家 以土地所有者的身份将土地使用权在
一

定年限 内让与土地使用者 ，



并 由土地使用者向国家支付土地使用权出让金的行为 。

２ ．２ 地块层面城市设计

《城市规划基本术语标准 》

（
ＧＢ／５０２ ８０

－

９Ｓ） 将城市设计定义

为
“

对城市形态和空间环境所作

的整体构思和安排 ， 贯穿于城市

规划的全过程
”

 ［３ ］ ， 而城市设计

在我国现有规划编制体系下分为

四个层次进行管控 （ 图 １ ） ， 第一

个层次是总体城市设计 ， 它与城

市总体规划相对应 ； 第二个层次

是区段城市设计 ， 它包含重点区

段和非重点区段 ， 其中重点区段

应该总体城市设计时划定 ； 第三

个层次是地块层面城市设计 ， 它

一

般是在土地出让之前 ， 政府为

了更为精细化管理土地而编制的

城市设计 ； 第四个层次是专项城市设计 。

２ ．３ 城市设计导则

城市设计导则是将城市设计成果用图示语言和管控细则语言进行整合的
一

种表达形式 ，

在国 内 ， 城市设计导则正逐渐成为城市建设的重要依据之
一

， 也是城市设计成果实施的重要

保障 。

２ ．４ 研宂对象

一

般土地出让之前 ， 城市管理者为了对未来出让土地进行更为系统和精细化的管理 ， 往

往会针对该土地编制单独的地块层面城市设计 ，

一

方面 ， 落实上位规划的要求 ， 比如城市总

体规划与控规 ， 另
一

方面 ， 明确城市设计要素的控制要求 ， 比如建筑形态 、 公共空间 、 道路

交通 、 地下空间等 ， 而地块层面城市设计的成果常常通过城市设计图则 的形式用 以指导地块

开发与建设 ， 也会将地块层面城市设计图则作为该 出让地块的规划设计条件 ， 故面向土地出

让的地块层面城市设计导则编制成为了城市设计成果
“

落地
”

的最后
一

步 ， 也成为了城市设

计指导城市建设最关键的
一

步 ， 本文将其作为研究对象 ， 从编制必要性 、 编制思路和编制实

践三方面进行论述 。

城市ｉＳｉ份层次管控

—

总体城市设计

城

市
设
计
全

区段城市 ｉＳｉ十

地块城市 ｉＳｉ十

专项城市ｉＳｉ十

图 １ 城市设计分层次管控示意图

（资料来源 ： 作者 自绘 ）



３ 面向土地出让的地块层面城市设计导则编制必要性

３ ． １ 落实控规指标并衡量其合理性

面向土地出让的地块层面城

市设计导则编制的首要 目标是落

实控规指标 ， 并通过模拟方案的

形式衡量控规指标的合理性 ， 控

规作为法定规划之
一

， 落实其土

地利用指标这无可厚非 ， 但编制

该城市设计导则前需对控规指标

的合理性进行衡量 ， 这并不是在

对国家法定规划提出质疑与挑

战 ， 而是通过模拟方案的形式对

控规指标进行重新审视 ， 对于控

规指标存在问题的地方提出合理

的质疑 ， 对于有争议的指标问题

向城市管理者提出书面说明 ， 类似于局部规划调整的前置评估报告 ， 这是进行后续工作的基

础 （ 图 ２ ） 。

３ ．２ 对接区段城市设计的各项控制要素

其次 ， 对接区段城市设计的各项控制要素 ， 明确其城市设计定位与控制要求 ， 落实上
一

层次城市设计对于该地块的城市设计要求 ， 形成 自上而下统
一

的城市设计框架 ，这是落实
＂

规

划共性
”

的体现。

３ ．３ 形成出让地块特有的城市设计框架

再次 ， 对于 出让地块进行因地制宜地规划分析 ， 形成其地块特有的城市设计框架 ， 突出

其空间特色 ， 有的放矢地进行城市设计要素的梳理 ， 这是形成
“

规划个性
”

的体现。

３
．
４ 为 日后土地出让提出规划设计条件

最后 ， 将地块层面城市设计成果转化为城市设计导则 ， 并将该导则作为出让地块的规划

设计条件 ， 这是城市设计指导出让土地建设的最终 目标 。

面向土地出让的地块层面城市设计导则编制必要性

落实魏指标并衡
量其合理性

对接区段城市谢十

的各项控制要素

形成出让地±夬特有
的ＴＯｉＳｉ十框架

为 曰后土地出 是

出规划设计条件

图 ２ 编制必要性示意图

（资料来源 ： 作者 自绘 ）



４ 面向土地出让的地块层面城市设计导则编制思路

面向土地出让的地块层面城市设计导则编制思路

宏观层面

中观层面

—微观层面

区域总体控制要求

土地利用控制要求

城市谢十要素控制

要求

ｓ标定位

空间框架

用地性质

总用地面积

净用地面积

建筑限高

容积率

建筑密度

绿鹏

出入口方位

建筑形态控制要求

公共空间控制要求

道路交通控制要求

城市总体规划

控规撕体系

城市设计要素

地下空间控制要求

图 ３ 编制思路； 意图

（资料来源 ： 作者 自绘 ）

４ ． １ 宏观层面——区域总体控制要求

宏观层面对接城市总体规划和总体城市设计 ， 明确出让地块的 目标定位和空间框架 ， 从

区域总体控制的角度 ， 着重分析出让地块的项 目 区位 、 项 目周边土地结构分析和项 目地块城

市设计设计 目标 ， 对出让地块进行定性分析 。

４
．
２ 中观层面一土地利用控制要求

中观层面对接城市控制性详细规划 ， 确定项 目地块用地指标体系 ， 包括用地性质 、 总用

地面积 、 净用地面积 、 建筑限高 、 容积率 、 建筑密度 、 绿地率和出入口方位 ， 落实控规的强

制性内容 ， 对出让地块进行定量分析 。

４ ．３ 微观层面一城市设计要素控制要求

微观层面明确城市设计要素控制要求 ， 结合当地的城市技术管理规定 ， 对出让地块的建

筑形态、 公共空间 、 道路交通和地下空间进行控制 ， 控制 内容分为强制性控制 内容和建议性

控制内容 （ 图 ４ ） 。



４
． ３ ． １ 建筑形 态控制要求

强制性控制 内容包括塔

楼建筑高度 、 裙楼退界控制和

日照影响分析 ；
建议性控制 内

容包括屋顶形式 、 建筑材料和

建筑色彩 。

４ ． ３ ．２ 公共空 间控制要求

强制性控制 内容包括通

透率 、 贴线率 、 塔楼落地控制

和转角广场退让 ； 建议性控制

内容为外部广场退让。

４ ． ３ ．３ 道路交通控制要求

强制性控制 内容包括出

入口位置和停车设施 ； 建议性

控制内容为地块 内交通组织

和慢行通道控制 。

４ ． ３ ．４ 地下空 间控制要求

ＭＳ面一獅 十要素控制要求

赖形态控制要求

公共空间控制要求

道路交通控制要求

地下空间控制要求

强制性内容 建议性内容

１

１

塔楼纖高度 １

￣

１

裙楼退界控制 魏材料

曰照影响分析 魏鱗

１
１

通透率 ， 贴鱗
Ｉ

￣

１

公共ａｉｔ控制

塔楼落地控制

夕卜部广场退让

车确广场退让

出入 職内交通 口
＇

停车碰 慢行通道控制

地下空间建设范围 地下步ｆｆｉｉａ

图 ４ 微观层面城市设计要素控制要求示意图

（ 资料来源 ： 作者 自绘 ）

强制性控制 内容为地下空间建设范围 ； 建议性控制内容为地下步行通道 。

５ 面向土地出让的地块层面城市设计导则编制实践

５ ． １ 项 目概况

长沙信产园 Ｌ０ １
－

Ｄ３４地块位于长沙 国家高新技术产业开发区东北角 ，属于麓谷信息产业

园 ， 该片区主导产业为电子信息产业和创新创意产业 （ 图 ５ ） 。

该项 目位于尖山路与旺龙路交叉 口西北角 ， 东部相邻尖山路 ， 南部与旺龙路相接 ， 西部

靠近家永路 。



％

图 ５ 项 目区位

（资料来源 ： 作者 自绘 ）

图 ６ 项 目影像图

（ 资料来源 ： 作者 自绘 ）

该项 目总用地面积 ２９ ５６ ２ 平方米 ， 西面

为中兴通讯长沙生产研发基地 ， 北面为金科东方大院楼盘 ， 东面为长株潭城际线尖山站 ， 南

面为规划工业用地 ， 东南角为规划商业用地和现状安置小区 。 基地内为未开发用地 ， 便于此

次项 目 的开发建设 （图 ６
） 。

５ ．２ 宏观层面——精准定位

Ｌ０ １
－Ｍ４地块在宏观层面上 ， 目标定位为产业园 区商业服务配套和紧邻城际交通站点的

商业用地 ， 空间框架为明确沿旺龙路为主要商业界面并着重考虑对北侧居住用地的影响 。

５ ．３ 中观层面一落实控规

Ｌ０ １ Ｄ３Ｉ ；地块在 中观层面上 ， 落实控规的指标要求 ， 用地性质 Ｍ 商业用地 ，总面积 ２９ ５６ ２

１ １１

２

， 净用地面积 ２ １８８７１１１

２

， 容积率＜ ２ ． ８
，
建筑密度＜ ４０１％ 建筑限高＜ ５ （＾ ， 绿地率彡 ２？

主出入 口南恻 （ Ｓ ） 和西侧 （ Ｗ ） 。

５
．
４ 微观层面——管控引导

Ｌ０ １ Ｄ３Ｉ ：地块在微观层面

上 ， 对建筑形态 、 公共空间 、 道

路交通和地下空间 四个方面进

行分析 ：

１ ． 建筑形态 ： 着重考虑塔

楼建筑高度分析 。 项 目基地东边

接壤长常城际线尖山站的地块 ，

其东部的建筑体量应该更具标

志性与全面性 。 且因为基地独特

的交通位置 ， 其南侧的城市天际

线应高低错落有致 （图 ７ ）

２ ． 公共空间 ： 着重考虑公
图 ７ 塔楼建筑高度分析示意 图

（ 资料来源 ： 作者 自绘 ）



共通道和广场设置的分析 。 基地

东南角作为项 目 的主要开敞空间

节点 ， 具有商业街主出入口 的作

用 ， 且是项 目 向城市展示形象的

重要界面 ， 用商业 内街的形式串

联起整个开敞空间系统 ， 沿街商

业应具有
一

定的开敞度 ，

一

方面

将人流引入商业街内 ， 另一方面

避免髙层建筑对行人造成压迫

感 。

３ ． 道路交通 ： 着重考虑地块

交通优化分析 。 基地位于尖山路

与旺龙路交叉口 西北角 ， 由于尖

山路属于城市主干道 ， 应尽量避

免在基地东面开 口 。 且基地北面

无交通道路 ， 所以项 目开 口方向

选择在南面和西面 ， 即城市次干

图 ８ 公共通道和广场设置分析示意 图

（资料来源 ： 作者 自绘 ）

４？城市主干遘喊市次干ａ４￥支路内部适路

 期形消肪ａ？ １ Ｉ 地下停车场出入口▲ 机动车出入口

道旺龙路和支路家永路上 ， 且出图 ９ 地块交通优化分析示意 图

入口开 口须满足距离道路红线交（资料来源 ： 作者 自绘 ）

叉 口７０ 米以上 （ 图 ９ ） 。

４ ． 地下空间方面 ： 强制性控制地下空间退界应大于其埋深的 ３傷， 且应彡 ３ｍ ， 井须根

据实际情况满足其他相关控制要求 ， 建议性控制在尖山路与旺龙路交叉 口 西北角结合转角广

场设置
一

处地下步行通道 ， 加强与尖山站地块之间 的联系 。

５
．
５ 城市设计模拟方案印证

图 １０ 城市设计模拟方案总平面图 １ １ 城市设计模拟方案效果图

（资料来源 ： 作者 自绘 ）

５ ．６ 城市设计导则成果表达



图 １２Ｌ０１
－

Ｄ３４地块城市设计导则

（ 资料来源 ： 作者 自绘 ）

６ 结语

Ｌ０１ ＤＳ４地块层面城市设计成果获得了 当地政府与开发者的
一

致认可 ， 形成的地块导

则作为附件纳入到出让地块的规划设计条件中 。 随着城市设计工作在我国各地的不断推进与

发展 ， 对于城市设计编制成果的要求早已由原来
“

蓝图式
”

成果向现在
“

落地管控式
”

成果

演变 ， 面向土地出让的地块层面城市设计导则编制便是对于城市设计
“

落地管控
”

最直接的

检释 ， 其编制成果既为 日后土地出让提出科学合理的规划设计条件 ， 同时也为新时代城市设

计的精细化管理做出了积极的探索 。
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