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摘　要：建筑高度空间形态是城市三维视角下最核

心的维度，不仅能反映城市区域的经济发展水平，而且

对城市风貌景观形象起着重要的关键作用。但如果在城

市规划中没有采用合适的系统编制方法，城市高度将

出现无序、杂乱的空间形态问题。因此，本文结合淮北

市山水格局对任圩片区的存量空间建筑高度问题开展研

究，希望构建一套多要素融合评价的山水城市高度系统

评价方法。
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改革开放四十年，我国城镇化与城市建设快速增

长，但在此背景下大量的高层住宅在城市中拔地而起，

千城一面，对原城市的高度空间形态造成严重的冲击与

破坏，也使得城市特色资源、特色节点被埋没在混凝土

建筑森林中，让城市失去了该有的形态魅力。

随着中国已步入城镇化发展中后期，城市发展从高

速增长迈入高质量、高品质发展阶段，城市建设存量时

代到来。基于此，在《淮北市相山区任圩片区控制性详

细规划及城市设计》中，笔者提出通过视廊系统控制、

土地经济价值测算、建筑空间关系测评、容积率和日照

分析校核、美学修正等多要素融合的系统评价体系，以

此为山水生态型的城市建筑高度控制提供参考和建议。
一、国际国内相关建筑高度控制研究

（一）欧洲国家对建筑高度的管控

欧洲国家对建筑高度的控制大多出于景观、美学的

要求，多建筑高度采取总体上的控制，从建筑体量角度

保护城市发展的整体性。欧洲国家规划管控政策主要包

括眺望景观或天际线保护、保护区及街道景观保护，通

过此措施保护城市的标志性建筑物、纪念物和历史环境

及街道环境[1]。

（二）国内城市建筑高度管控方法

国内对于城市高度的控制方法主要以多因子评价、

眺望控制等为主要手法。北京市核心区基于经济、文

化、景观、空间四个影响因素，建立定量化控制方

法[2]；北京市中心城基于城市特色风貌、运行规律、认

知体验等，建立从宏中观到中微观的定性向定量化分析

的高度控制体系[3]；长沙市核心区滨水地带基于分区控

制+建筑群天际轮廓线控制相结合为主，局部采用眺望

控制的研究方法[4]；淮安市基于特尔菲法和GIS分析方

法，综合分析功能、景观、经济、生态等影响因子，建

立综合评价体系[5]；北京市延庆新城基于GIS平台，提出

“多因子评价+经济校正”的评价体系对建筑高度进行

修正的方法[6]。

二、项目情况

《淮北市城市总体规划（2006年―2020年）》中提

出城市转型发展由工矿型城市向山水生态型城市转变。

淮北市特色山水资源丰富，包括朔西湖、东湖、中湖、

南湖、乾隆湖、华家湖中央湖廊，相山、龙脊山等自

然资源。任圩片区位于淮北市相山区东部，东侧毗邻东

湖，西侧遥望相山；功能定位为生活性片区，以居住、

商业、公园为主。

通过对任圩片区现状高度梳理，在尊重已批已建建

筑高度下，其高度形态主要问题表现在以下几个方面：

（一）显山露水的山水生态格局不突出

淮北市独特的山水自然格局，规划区的现状建设对

山水格局的考虑欠佳，建筑高度破坏了山水环境的展

示，也对城市的高度形态造成破坏。如何构建山-水-城

之间的相互对话，营造层次分明、韵律优美的山水城市

高度空间形态，是本次规划需要核心解决的问题。

（二）天际线平直单调，缺乏空间节奏感

规划区现状建筑高度与周围地块的建筑高度未形成

和谐的天际轮廓线，缺乏空间节奏感。由东（东湖）向

西看规划区天际线形态平直单调，由西（相山）向东看

规划区天际线形态缺乏地标空间的节奏统领。如何构建

富有节奏韵律、起伏变化、地标突显的天际线形态，是

本次规划需要重点解决的问题。

（三）建筑高差大，分布零散，缺乏统一协调

现状居住高层建筑分布零散，与低层、多层建筑临

近分布，地块间建筑高差大，突破上位规划高度控制要

求，缺乏统一协调，对片区高度形态构成严重破坏。如

何通过规划优化配置空间资源，科学合理的协调片区高

度形态，对片区的城市空间风貌的构建起着关键作用。

综上所述，规划区的高度格局问题突出，迫切需要

对其进行科学理性的判断，并因地制宜提出存量地区的

解决思路与策略体系，最终实现山水可望、起伏错落、

地标突显的城市高度格局。
三、规划区城市高度控制

通过对规划区高度问题研究与梳理，在上位规划要

求、现状高度的基础上，结合特色资源、GIS平台科学

分析、经济可行性校核及美学修正等方式，提出“多要

素融合下的高度系统控制”的评价体系。
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规划区现状建筑高度与周围地块的建筑高度未形成和谐的天际轮廓线，缺乏空间节奏感。由

东（东湖）向西看规划区天际线形态平直单调，由西（相山）向东看规划区天际线形态缺乏地标

空间的节奏统领。如何构建富有节奏韵律、起伏变化、地标突显的天际线形态，是本次规划需要

重点解决的问题。

2.3 建筑高差大，分布零散，缺乏统一协调

现状居住高层建筑分布零散，与低层、多层建筑临近分布，地块间建筑高差大，突破上位规

划高度控制要求，缺乏统一协调，对片区高度形态构成严重破坏。如何通过规划优化配置空间资

源，科学合理的协调片区高度形态，对片区的城市空间风貌的构建起着关键作用。

综上所述，规划区的高度格局问题突出，迫切需要对其进行科学理性的判断，并因地制宜提

出存量地区的解决思路与策略体系，最终实现山水可望、起伏错落、地标突显的城市高度格局。

三、规划区城市高度控制

通过对规划区高度问题研究与梳理，在上位规划要求、现状高度的基础上，结合特色资源、

GIS 平台科学分析、经济可行性校核及美学修正等方式，提出“多要素融合下的高度系统控制”

的评价体系。

3.1 上位规划高度形态及视廊要求

《淮北市城市空间特色风貌规划》中关于高度控制及视廊的要求：

任圩片区高度形态分区包括一类限高区，原则限高 12m；二类限高区，原则限高 24m，其中

位于景观视廊控制范围以外的局部地块允许建设不超过 36m 的小高层建筑，小高层建筑必须散点

布置；三类限高区，以多层小高层为主导，高度范围原则控制范围以外的局部地块允许建设不超

过 60m 的高层建筑，高层建筑必须散点布置。景观视廊控制要求下，与规划区有紧密影响的一级

城市视廊是相山看向东部新城服务中心方向、二级城市视廊是相山看向时代广场方向。城市地标

系统控制分为两级地标体系，一级地标，建筑高度控制在 150-200m，周边整体建筑高度为 60m，

不宜超过 80m；二级地标，建筑高度控制在 80-120m，周边整体建筑高度为 40-60m，不宜超过 80m。

基于上位规划的要求，作为生活为主的片区，地标建筑组群高度控制宜小于等于城市二级地

标高度，建议地标建筑高度控制在 60-100m，不宜超过 120m，非地标建筑整体高度为 30-50m。

3.2 基于上位规划延伸下的山水视廊系统控制

2005 年出版的《城市风景规划——欧美景观规划方法与实务》中，对眺望景观保护的方法

进行了系统阐述。我国基于这种方法开始在高度控制中实践，如温州江心屿双塔背景建筑高度控

制规划研究就运用了眺望控制法
[7]
。

结合城市特色山水资源，规划区高度形态应考虑对山体和滨水界面的天际线展示。为保证山

景可观、天际可赏，增加城市的高度形态特色，规划筛选要保留的视廊，作为重点高度控制区域。

3.2.1 选取城市眺望景点

为确保在城市重要眺望点可看到观赏价值高的景点，采用目标价值物筛选原则，对山体观赏

景观进行评价，依据高度、山形、植被、景观标志物等要素，筛选相山山脊、山峰及淮北市电视

塔两类山体观赏景点；对规划区内建筑地标、公园地标评价，依据形态、风貌、色彩、高度、尺

度等要素，筛选儿童公园、文体地标建筑、商务地标建筑三类规划地标景点。（见图 1）
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（一）上位规划高度形态及视廊要求

《淮北市城市空间特色风貌规划》中关于高度控制

及视廊的要求：

任圩片区高度形态分区包括一类限高区，原则限高

12m；二类限高区，原则限高24m，其中位于景观视廊控

制范围以外的局部地块允许建设不超过36m的小高层建

筑，小高层建筑必须散点布置；三类限高区，以多层小

高层为主导，高度范围原则控制范围以外的局部地块

允许建设不超过60m的高层建筑，高层建筑必须散点布

置。景观视廊控制要求下，与规划区有紧密影响的一级

城市视廊是相山看向东部新城服务中心方向、二级城市

视廊是相山看向时代广场方向。城市地标系统控制分为

两级地标体系，一级地标，建筑高度控制在150-200m，

周边整体建筑高度为60m，不宜超过80m；二级地标，建

筑高度控制在80-120m，周边整体建筑高度为40-60m，

不宜超过80m。

基于上位规划的要求，作为生活为主的片区，地标

建筑组群高度控制宜小于等于城市二级地标高度，建议

地标建筑高度控制在60-100m，不宜超过120m，非地标

建筑整体高度为30-50m。

（二）基于上位规划延伸下的山水视廊系统控制

2005年出版的《城市风景规划——欧美景观规划方

法与实务》中，对眺望景观保护的方法进行了系统阐

述。我国基于这种方法开始在高度控制中实践，如温州

江心屿双塔背景建筑高度控制规划研究就运用了眺望控

制法[7]。

结合城市特色山水资源，规划区高度形态应考虑对

山体和滨水界面的天际线展示。为保证山景可观、天际

可赏，增加城市的高度形态特色，规划筛选要保留的视

廊，作为重点高度控制区域。

1.选取城市眺望景点

为确保在城市重要眺望点可看到观赏价值高的景

点，采用目标价值物筛选原则，对山体观赏景观进行评

价，依据高度、山形、植被、景观标志物等要素，筛选

相山山脊、山峰及淮北市电视塔两类山体观赏景点；对

规划区内建筑地标、公园地标评价，依据形态、风貌、

色彩、高度、尺度等要素，筛选儿童公园、文体地标建

筑、商务地标建筑三类规划地标景点。（见图1）

2.选取观景眺望点

为保证重要山体景观、城市地标能更好地对外展

示，首先延续上位规划预留的商务环岛-相山、东部新

城服务中心-相山两个眺望点；其次依据人的视觉观赏

行为，通过可达性、公共性、活力度、文化性、高度、

视线通畅度等原则，筛选未来人群密度高、公共性强的

相山电视塔、文体地标建筑、儿童公园、东湖门户节

点、时代广场作为观景眺望点。

3.视廊眺望系统控制

为获得城市最佳观赏效果，提出从视域范围的核

验、视线眺望廊道的筛选、视线眺望廊道的控制三个层

面进行研究，确定三类眺望视廊：观山景视廊、赏地标

视廊、看城貌视廊。

Step1：确定视域范围

以人眼生理基础作为眺望视域的基本依据，提出从

理论视域范围和现状建筑高度两个层面进行眺望视域范

围的校核。首先，在理论视域范围下，人眼生理上的最

佳观景范围，水平视角舒适度为60°，垂直视角是向上

看60°、向下看30°为最佳观赏角度；其次，通过建立

现状建筑高度的三维空间模型，校核筛掉两条观山视廊

方向的视域范围内主要遮挡视廊的建筑群，最终校核分

析儿童公园看相山电视塔方向的视域范围为30°、文体

建筑地标看相山电视塔方向的视域范围为40°。

Step2：确定视线眺望廊道

依据视线通透度，即眺望点与景点间无遮挡为原

则，筛选确定观山景视廊——儿童公园看相山电视塔、

文体地标建筑看相山电视塔；赏地标视廊——儿童公园

看商务地标建筑、相山电视塔看儿童公园及文体地标建

筑和商务地标建筑；看城貌视廊——相山看规划区及东

湖、时代广场看规划区及相山、东湖门户节点看规划区

及相山。（见图1）

图 1 视线眺望廊道系统图

Step3：视线眺望廊道控制

观山景视廊控制——儿童公园看相山及电视塔、文

体地标看相山及电视塔。要求1：竖向视廊控制，观赏

视廊内的建筑高度禁止超过视域范围内观赏点相山山峰

的2/3；要求2：圈层天际线控制，采用圈层天际线控制

模式，第一圈层天际线控制要顺应观赏视域范围内相山

山脊线，禁止超过相山山峰，第二圈层天际线与相山山

脊线形成高低错落，富有韵律起伏变化，严控建筑高度

出现超越山脊线及剃平头情况。

赏地标视廊控制——儿童公园看高层商务地标、相

山看文体地标及高层商务地标、相山看儿童公园，从建

筑高度、建筑形态、公园地标三个层面控制。商务地标

建筑高度控制要求地标建筑周围建筑高度禁止超过地

标高度的2/3，并塑造簇群的地标建筑群比例，形成梯

级建筑高度形态；建筑形态控制要求大体量的建筑地标

采用与环境融合、体现文化特色、展现绿色建筑特征的

建筑形式，并通过屋顶花园、建筑照明，营造建筑第五

立面；公园地标通过控制儿童公园周边地块建筑形式与

退线，营造退台式景观视口，并结合植物景观营造错落

变化、色彩变化的天际轮廓线，同时通过大型景观构筑

物，营造景观地标。

（三）基于 GIS 平台的科学分析

1.GIS数据的验证

3.2.2 选取观景眺望点

为保证重要山体景观、城市地标能更好地对外展示，首先延续上位规划预留的商务环岛-相

山、东部新城服务中心-相山两个眺望点；其次依据人的视觉观赏行为，通过可达性、公共性、

活力度、文化性、高度、视线通畅度等原则，筛选未来人群密度高、公共性强的相山电视塔、文

体地标建筑、儿童公园、东湖门户节点、时代广场作为观景眺望点。

3.2.3 视廊眺望系统控制

为获得城市最佳观赏效果，提出从视域范围的核验、视线眺望廊道的筛选、视线眺望廊道的

控制三个层面进行研究，确定三类眺望视廊：观山景视廊、赏地标视廊、看城貌视廊。

Sｔｅｐ1：确定视域范围

以人眼生理基础作为眺望视域的基本依据，提出从理论视域范围和现状建筑高度两个层面进

行眺望视域范围的校核。首先，在理论视域范围下，人眼生理上的最佳观景范围，水平视角舒适

度为 60°，垂直视角是向上看 60°、向下看 30°为最佳观赏角度；其次，通过建立现状建筑高
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图 1视线眺望廊道系统图

Sｔｅｐ3：视线眺望廊道控制
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度出现超越山脊线及剃平头情况。

赏地标视廊控制——儿童公园看高层商务地标、相山看文体地标及高层商务地标、相山看儿

童公园，从建筑高度、建筑形态、公园地标三个层面控制。商务地标建筑高度控制要求地标建筑

周围建筑高度禁止超过地标高度的 2/3，并塑造簇群的地标建筑群比例，形成梯级建筑高度形态；

建筑形态控制要求大体量的建筑地标采用与环境融合、体现文化特色、展现绿色建筑特征的建筑
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通过GIS平台，提出从土地经济价值测算、建筑空

间关系测评两方面进行叠加分析。

土地经济价值评价：以自然条件、交通条件为评价

因素，地形坡度、景观风貌、规划道路作为评价因子，

进行赋值和因子权重评价，最终叠加分析得出规划区土

地经济价值分区图。

建筑空间关系评价：以生态环境、道路交通、用地

性质作为评价因素，绿地廊道、主干道、用地性质作为

评价因子，进行赋值和因子权重评价，最终叠加分析得

出规划区建筑空间关系分区图。

利用GIS叠加分析法，将土地经济价值评价分区和

建筑空间关系评价分区进行栅格叠加，获得由西向东梯

级分布的理想高度模型（见图2）。

2.容积率及日照分析的经济验证

在理想城市高度模型分区基础上，结合容积率和日

照分析对高度形态的经济性校核。首先均值容积率标准

下，推演居住用地高度形态；其次分析规划容积率下，

居住用地高度格局；最后在容积率高度形态的基础上，

依据国家《民用建筑设计统一标准》《居住区规划设计

标准》和《淮北市控制性详细规划技术通则》等相关法

规条例，按照大寒日日照不低于2小时的标准，校核容

积率高度形态格局的经济性，并进行高度优化（见图

3）。

 

图 2 GIS 技术分析下的理想城市高度

图 3 规划容积率下居住建筑高度

3.基于城市天际线的美学修正

对纽约、悉尼、中国香港等城市天际线的美学分

析，城市天际线塑造要整体有序、建筑高度地标统领城

市高度形态、高层地标建筑处于建筑组群几何中心或黄

金分割点位置、城市天际线要与自然景观相呼应。

通过美学修正，规划区建筑高度呈“十字型”梯级

分布，建筑高度总体分区：南高北低，桓谭路南侧规划

建筑高度控制在24-120米，北侧规划建筑高度控制在

24-66米，古城路北侧规划建筑高度控制在24-72米；西

高东低，东侧沿龙山路规划建筑高度控制在12-36米，

方安路东侧规划建筑高度控制在24-66米，西侧规划建

筑高度控制在18-120米（见图4）。

图 4 建筑高度分区图

四、结语

本文以淮北市任圩片区控规及城市设计的高度控制

编制为契机，重点通过视线廊道控制与GIS技术分析评

价相结合，现状建筑高度和经济性校核、美学修正等多

要素叠加对存量片区高度控制进行分析研究，对山水城

市高度控制提供了思路与借鉴。而文章提出的城市高度

形态控制方法仅是中观尺度下存量空间的高度研究，面

对未来大量的存量更新片区高度控制，仍需进一步探索

宏观、中观、微观下的不同需求所带来的联系和矛盾。
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形式，并通过屋顶花园、建筑照明，营造建筑第五立面；公园地标通过控制儿童公园周边地块建

筑形式与退线，营造退台式景观视口，并结合植物景观营造错落变化、色彩变化的天际轮廓线，

同时通过大型景观构筑物，营造景观地标。

3.3 基于 GIS 平台的科学分析

3.3.1 GIS 数据的验证

通过 GIS 平台，提出从土地经济价值测算、建筑空间关系测评两方面进行叠加分析。

土地经济价值评价：以自然条件、交通条件为评价因素，地形坡度、景观风貌、规划道路作

为评价因子，进行赋值和因子权重评价，最终叠加分析得出规划区土地经济价值分区图。

建筑空间关系评价：以生态环境、道路交通、用地性质作为评价因素，绿地廊道、主干道、

用地性质作为评价因子，进行赋值和因子权重评价，最终叠加分析得出规划区建筑空间关系分区

图。

利用 GIS 叠加分析法，将土地经济价值评价分区和建筑空间关系评价分区进行栅格叠加，获

得由西向东梯级分布的理想高度模型（见图 2）。

3.3.2 容积率及日照分析的经济验证

在理想城市高度模型分区基础上，结合容积率和日照分析对高度形态的经济性校核。首先均

值容积率标准下，推演居住用地高度形态；其次分析规划容积率下，居住用地高度格局；最后在

容积率高度形态的基础上，依据国家《民用建筑设计统一标准》、《居住区规划设计标准》和《淮

北市控制性详细规划技术通则》等相关法规条例，按照大寒日日照不低于 2 小时的标准，校核容

积率高度形态格局的经济性，并进行高度优化（见图 3）。

图 2GIS技术分析下的理想城市高度 图 3规划容积率下居住建筑高度

3.3.3 基于城市天际线的美学修正

对纽约、悉尼、香港等城市天际线的美学分析，城市天际线塑造要整体有序、建筑高度地标

统领城市高度形态、高层地标建筑处于建筑组群几何中心或黄金分割点位置、城市天际线要与自

然景观相呼应。

通过美学修正，规划区建筑高度呈“十字型”梯级分布，建筑高度总体分区：南高北低，桓
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建筑高度控制在 24-72 米；西高东低，东侧沿龙山路规划建筑高度控制在 12-36 米，方安路东侧

规划建筑高度控制在 24-66 米，西侧规划建筑高度控制在 18-120 米（见图 4）。
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GIS 技术分析评价相结合，现状建筑高度和经济性校核、美学修正等多要素叠加对存量片区高度

控制进行分析研究，对山水城市高度控制提供了思路与借鉴。而文章提出的城市高度形态控制方

法仅是中观尺度下存量空间的高度研究，面对未来大量的存量更新片区高度控制，仍需进一步探

索宏观、中观、微观下的不同需求所带来的联系和矛盾。
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