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基于国土空间规划与OBE 的城市控制性详细规划设计
文 /吴子衿  中筑（深圳）设计院有限公司

摘  要：积极推进基于国土空间规划与 OBE 的城市控制性详细规划设计，可以为城市建设开发提供指导。基于此，

本文从城市控制性详细规划概述展开论述，分析了基于国土空间规划与 OBE 的城市控制性详细规划设计原则，并以

临澧县安福新城的控制性详细规划为例，对基于国土空间规划与 OBE 的城市控制性详细规划设计进行了分析，希望

能够为城市控制性详细规划设计工作的开展提供参考。
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引言

国土空间规划是国家为统筹国土空间开发保护、优

化资源配置、实现可持续发展而制定的战略性、约束性

空间政策框架，而OBE则强调成果导向、目标导向，所以，

在国土空间规划与 OBE 的落脚点上，城市控制性详细规

划设计应当立足于具体要求，以结果为导向，以确保规

划实施的效果能够达到预期。
一、城市控制性详细规划概述

城市控制性详细规划是指城市、县人民政府城乡规

划主管部门立足于城市、镇的总体规划要求，对建设用

地性质、使用强度、空间环境进行控制的规划方式，旨

在将总体规划的宏观目标转化为具体地块的管控指标，

保证城市建设工作的合理性。在此过程中，针对建设用

地性质，城市控制性详细规划主要关注不同性质用地区

域之间的界限，以及区域内可建设的建筑类型，防止出

现土地开发工作与土地性质不符的情况出现；在使用强

度方面，城市控制性详细规划通常会通过对容积率、建

筑密度、建筑高度等方面提出要求，以控制使用强度，

以免出现过度开发的情况；在空间环境方面，城市控制

性详细规划则一般聚焦于针对建筑体量、退线、色彩等

方面的控制，旨在保持城市风貌协调。从整体上来看，

城市控制性详细规划一直以来都发挥着一种衔接总体规

划与修建性详细规划的作用，所以，城市控制性详细规

划不仅要支持上位规划要求的落实，还要知道具体的项

目设计，这使得城市控制性详细规划对于城市建设极为

重要。
二、基于国土空间规划与OBE的城市控制性详细规

划设计原则

在基于国土空间规划与 OBE 的城市控制性详细规划

设计，为了进一步保证规划工作效果，可以考虑遵循以

下几项原则：

第一，持续发展原则，在规划设计中，应当积极探

索最优的区域发展模式，聚焦于可持续发展形态的创建，

借此控制居住人口规模增长为区域内生态系统，以及自

然资源带来的压力。

第二，以人为本原则，规划设计应当以人为本，关

注生态环境的改善，并在为居住人员提供良好生活环境

的基础上，积极创造有利于居民安居乐业、全面健康发

展的条件和基础。

第三，动态规划原则，城市控制性详细规划设计应

当兼顾长远性和现实性，着力于构建高起点、远目标、

重实际、可操作的规划设计方案，使其能够服务于城市

的分期建设与合理布局。

第四，整体效益最优原则，基于国土空间规划与

OBE 的城市控制性详细规划设计应当立足于规划区的整

体情况，并充分考虑生态保护、社会经济发展等多方面

的问题，能够提出相应的综合解决方案，而且要关注城

市建设与环保之间的协调，从而追求社会、环境、经济、

效益的统一，以达到整体效益的最优。
三、基于国土空间规划与OBE的城市控制性详细规

划设计方法

本次研究所用案例临澧县安福新城的总用地面积

249.98 公顷，规划建设用地规模 237.77 公顷，非建设

用地规模 12.21 公顷，功能定位为常德中部新型商贸枢

纽、临澧现代化品质服务新城、人水和谐的生态宜居片

区。结合上述实际情况对临澧县安福新城开展的城市控

制性详细规划设计，旨在从生产、生活、景观风貌维度

优化当地环境，构建出一个新型的城镇化样板区，借此

带动周围区域的发展。为此，根据国土空间规划要求，

运用 OBE 理念的成果、目标导向思路，采取了以下几项

规划设计措施。

（一）用地布局规划

在城市控制性详细规划设计中，用地布局规划属于核

心环节，需要根据国土空间规划所提出的要求对城市的功

能、生态、经济和社会需求予以充分统筹，以确保用地布

局规划的合理、可行。在用地布局规划中，需要按照现行

的规范、标准，明确用地性质，如表 1，而且要在规划设

计图中标注好功能代码和对应颜色以有效区分，如图1。
表 1 用地性质表

用地性质 用地面积 (hm²)
占城市建设用地比例

(%)

居住用地 115.94 48.76%

公共管理与公共服务
设施用地

13.98 5.88%

商业服务业设施用地 38.58 16.23%

道路与交通设施用地 39.03 16.41%

公用设施用地 0.65 0.27%

绿地与广场用地 29.59 12.45%
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图 1 用地布局规划图

此外，还要根据地块规模适配开发需求，比如，针

对中心区，地块划分应尽量小，以便于高密度的开发，

而针对边缘区域，则可适当增加单位地块的大小，控制

分割成本。而且还要统筹生态与历史文化保护，落实“四

线”管控，即划定生态保护、历史文化保护的绿线、红

线，并预留蓝绿空间，还要关注注重经济性与实施弹性，

结合对开发效益、低价等级的考虑进行地块划分，以提

升土地效益，追求整体效益最优的用地布局规划方案 [1]。

（二）公共配套服务设施规划

在城市控制性详细规划设计中，公共配套服务设施

规划旨在塑造良好的城市公共服务功能，创造有利于居

民安居乐业、全面健康发展的条件和基础，从而为城市

的社会、经济等方面发展奠定扎实的基础。就目前来看，

公共配套服务设施规划区一般为城市的中心区。城市的

中心区人员居住、办公密集，流动也比较大，这使得中

心区相较于边缘区有更高的公共服务需求，所以，往往

需要汇集大量的公共服务职能，而且在服务对象上，公

共配套服务设施服务于本片区居民，也经常需要服务于

游客，以及城市其他区域的居民，这使得公共配套服务

设施规划不仅要满足本片区居民的需求，还要兼顾旅游

服务、其他区域的居民的需求。为此，在公共配套服务

设施规划中，需要针对本片区居民，设置居住区公共配

套设施，而对于其他区域居民，需统筹整体设施的需求，

合理设置配套设施；对于游客则需更加关注在景观名胜

区域的特色商业服务设施的规划 [2]。

（三）道路交通规划

道路交通规划一直以来都是城市控制性详细规划设

计的重要组成部分，发挥着支持城市功能高效运行、空

间结构合理组织的作用。在道路交通规划中，需要立足

于现有的国土空间规划，以及相关的标准、要求，充分

考虑当前在建、完工的道路情况，规划城市道路走向框

架。在此过程中，需注意，应当尽量减少拆迁，并尽量

为绿地生态廊道系统设置非机动车、步行道路，鼓励健

康环保的出行方式，而且还要让滨河交通性干道后退，

为沿岸部署慢行系统，从而让道路交通规划更加符合环

保需求。此外，在道路交通规划中，还要根据用地类别、

项目类别进行社会公共停车场规划，如表2，而且需注意，

按照实际的交通组织、停车容量设置停车场出入口数量，

并应确保出入口数量不少于 2 个、净距大于 30 米。如果

地块区域的停车容量小于 50 个泊位，或当前条件仅支持

设置 1 个出入口时，就可以仅设一个出入口，但该出入

口净宽要超过 7m，且支持双向行驶。

表 2 社会公共停车场规划指标表

用地类别 项目类别 计算单位 机动车指标（下限）

居住用地

商品房、棚户区改造房
车位 /100 平方米建筑面积

1.0

保障性住房 0.6

幼儿园 车位 /100 名师生 1.2

公
共
管
理
和
公
共
服
务
设
施
用
地

行政办
公

县级及以上政府机构

车位 /100 平方米建筑面积

2.0

县级以下政府机构 1.5

一般办公 1.0

文化设
施

博物馆、图书馆 0.5

展览馆、会议中心 0.6

教育科
研

高等院校、中等专业学校
车位 /100 名师生

3.0

中学、小学 1.2

生产研发，科研设计 车位 /100 平方米建筑面积 1.0

体育场
馆

一类体育场馆
车位 /100 座位

3.0

二类体育场馆 2.5

医院

医院、中医医院、专科医院

车位 /100 平方米建筑面积

0.8

社区卫生防疫设施 0.4

独立门诊 2.0
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商
业
服
务
业
设
施
用
地

商业用
地

商业设施

车位 /100 平方米建筑面积

1.0

大型超市 1.1

配套商业设施（小型超市、便利店、专卖店等） 0.6

专业、批发市场 0.9

餐饮业 2.5

饭店、宾馆、
培训中心

1.1

娱乐康
体

电影院
车位 /100 座位

7.0

剧院 7.0

工业用地 厂房
车位 /100 平方米建筑面积

0.2

物流仓储用地 仓储 0.2

道路与交通设
施用地

火车站

车位 /年高峰日每 100 位旅客

3.0

客运码头 2.0

客运机场 -

汽车站 2.0

绿地与广场用
地

自然风景公园
车位 /公顷用地面积

1.5

综合公园和专类公园 10.0

（四）绿地系统与生态保护规划

在城市控制性详细规划设计中，需要根据国土空间

规划要求，充分考虑规划片区的区位条件和环境特征，

从整体空间环境入手，围绕绿地景观要素，包括滨水等

开展绿地系统规划设计，让绿地系统能够展现出城市的

自然环境特征与人文特征，提高生态环境质量，创造舒适、

方便的人居条件。在此过程中，也要根据国土空间规划

要求，从大气环境、地面水环境、声环境、固体废弃物

这几个方面入手，开展生态环境保护规划，让城市区域

内的土地、水源、森林等重要自然资源得到合理的开发

与利用，预防自然生态环境恶化，从而城市的可持续发

展奠定良好的基础。

（五）市政工程规划

在城市控制性详细规划设计中，也是市政工程规划

一个重要环节，通过市政工程规划可以将国土空间规划

中的要求进行进一步细化，借此明确各类市政设施的用

地边界和控制要求，以确保配套市政设施与城市发展规

模相匹配，从而更好地支持城市的运行。在市政工程规

划中，应当立足于整体性和系统性的维度进行规划设计，

以确保城市区域与市政系统能够相互协调和衔接，而且

在规划设计中，也要尽可能地运用当前的供水管网，并

与道路的规划同步进行，进一步保证规划设计的合理性。

此外，还要注意，在进行污水工程规划时，需让污水管

及污水设施的规划适度超前，以适应城市发展过程出现

的污水量增加趋势，而且还要充分考虑污水资源化，让

市政工程规划更加环保，助力城市的可持续发展。

（六）综合防治规划

在城市控制性详细规划设计中，综合防治规划主要

是用于指导城市防灾建设，以提高城市体系对突发事件

的应对能力，从而保障居民的生命财产安全。在综合防

治规划中，需要从防洪、消防、防震等多个方面入手，

根据国土空间规划要求进行配套工程设施的规划设计。

在综合防治规划中，需要注意，应当根据区域的气候、

地质环境情况进行规划设计，而且也要尽量利用原有的

自然地形，以及生态条件规划设计防洪、消防、防震等

防治工程。一般来说，在防洪工程规划中，通常需要结

合现有自然水系构建“蓄泄兼筹”的防洪排涝体系，并

合理规划滞洪区、截洪沟渠等提升区域防洪能力。在消

防工程规划中，则应根据不同地块的建筑密度和使用性

质，合理规划配套的消防设施，以落实“消防为主，防

消结合”的消防方针，达到预防火灾的效果。在防震工

程规划中，则应重点关注建筑抗震设防标准的落实，并

合理布局急避难场所，保证灾减灾效果。在人防工程方面，

则应积极贯彻“长期准备、重点建设、平战结合”方针，

搭建区片防护基础配套，并设置分层布局，让人防建设

与城市建设深度融合，优化城市防空能力。

（七）地块划分与指标控制

在城市控制性详细规划设计，需要通过地块划分与指

标控制将上述规划内容落实到书面上，从而形成一套完整

的规划设计方案，以指导后续的城市建设工作。在地块划

分中，需要根据城市社区划分，以及道路、土地利用的内

在联系，划分管理单元，然后以单元为基础，按照自然分

界、用地布局、道路走向将单元进一步划分为街坊，然后

采用“单元—街坊—地块”的顺序设置地块编码，以便于

后续城市建设工作开展时对规划设计方案进行查阅。在指

标控制上，则通常需要根据国土空间规划，以及城市总体

规划，明确单元地块的在土地使用、环境容量、市政配套

等方面的管控要求，借此约束城市控制性详细规划设计，

促进土地效益最大化、环境保护最优化的实现。
结语

综上所述，从用地布局、公共配套服务设施、道路

交通、绿地系统与生态保护等多个方面入手，开展基于

国土空间规划与 OBE 的城市控制性详细规划设计，可以

为城市建设提供更加细致、有指导意义的参考，从而助

力城市建设发展工作达到整体效益最优水平。
参考文献

[1] 陈刚 .“双碳”目标下的控制性详细规划密度分

区优化 以澄迈县老城中心城区单元详细规划为例 [J].

中华建设 ,2025,(10):116-118.

[2] 黄兆函 . 国土空间城镇单元详细规划编制优化

路径探索——以平潭综合实验区岚城组团为例 [J]. 福建

建设科技 ,2025,(05):1-4.

作者简介：吴子衿 (1995 年 1 月 -)，女，汉族，浙

江萧山，本科，助理工程师，研究方向为城乡规划。


