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第一章  总  则 

第一条  为了加强和规范我市城市规划编制和城市规划管理

工作，保证城市规划的实施，根据《中华人民共和国城市规划法》、

《河北省城市规划条例》及与城市规划相关的规范、标准，结合

本市实际，制定本规定。 

第二条  本规定适用于秦皇岛市城市规划区内各项建设工

程。城市规划区内临时建设，农村个人建房按有关规定执行。 

第三条  编制城市规划、进行城市规划管理，均须执行本规

定。 

 

 

第二章  建设用地分类 

第四条  本市的建设用地按国家建设部发布的 GBJ137-90

《城市用地分类与规划建设用地标准》进行分类，使用时可依据

实际情况采用分类的全部或部分类别。 

城市用地分类代号可用于城市规划的图纸和文件。 

第五条  各类建设用地的划分应遵循土地使用相容性的原

则，按已批准的详细规划执行；尚无经批准的详细规划且必须建

设的建设用地，按本规定附表一执行。 

凡附表一中未列入的建设项目，应由城市规划行政主管部门
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根据对周围环境的影响和基础设施的条件，具体核定适建范围。 

凡改变规划用地性质、超出附表一规定范围的，应先提出调

整规划，按法律规定的程序和审批权限，批准后执行。 

第三章  建筑容量控制指标 

第六条  新建、改建和扩建建筑物的建筑容量控制指标按本

章的有关规定执行。 

第七条  建设用地范围内的建筑在改造时暂不拆除的，纳入

经济技术指标统一计算。 

第八条  城市规划区内用地面积大于 3 万平方米的成片开发

地区必须编制控制性详细规划，经批准后实施；未编制控制性详

细规划的，不予审批。 

第九条  建设用地面积小于或等于 3 万平方米的高、多层居

住建筑用地和高、多层公共建筑用地，其建筑容量控制指标在批

准的详细规划中已确定的，按批准的详细规划执行；尚无批准详

细规划且必须建设的，其建筑容量应按附表二的规定执行。 

第十条  附表二规定的指标为上限，适用于单一类型的建设

用地。对混合类型的建设用地，其建筑容量控制指标应将建设用

地按使用性质分类划定后，按不同类型分别执行；对难以分类执

行的建设用地和综合楼基地，应按不同性质建筑的建筑面积比例

和不同的建筑容量控制指标换算建筑容量综合控制指标。 

第十一条  未列入附表二规定的中小学校、体育场（馆）、医

疗卫生、托幼、军事基地等设施的建筑容量，按专业规定执行。 
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第十二条  建设用地未达到下列最小建设面积的，不得单独

建设： 

（一）别墅及低层居住建筑为 600 平方米； 

（二）多层居住建筑、多层公共建筑为 1000 平方米； 

（三）高层居住建筑、高层公共建筑为 6000 平方米。 

第十三条  建设用地未达到第十二条规定的最小建设面积，

但有下列情况之一，且确实不妨碍城市规划实施的，城市规划行

政主管部门可予核准建设： 

（一）邻接土地已完成建设或为既成道路、河道或有其他类

似情况，确实无法调整、合并的； 

（二）因城市规划街区划分、市政公用设施等的限制，确实

无法调整、合并的。 

第十四条  建设用地内的建筑容量指标已超出规定值的，不

得在原有建设用地范围内进行扩建。 

第十五条  在符合消防、抗震、卫生、交通等有关规定和本

规定的前提下，满足自身功能需要以外为社会公众提供开放空间

的，可按下表的规定增加建筑面积，但增加的建筑面积总计不得

超过该建设用地的规定建筑面积的百分之二十（规定建筑面积=

建设用地面积×该建设用地允许建筑容积率）。 

开放空间增加建筑面积指标 

允许建筑容积率 
每提供 1 平方米有效面积的开放空间，允许增

加的建筑面积（平方米） 
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小于 2 2.0 
大于等于 2 3.0 

注：开放空间的条件和计算方法见附录一 

第十六条  建筑物之间因公共交通需要，架设穿越城市道路

的人行通道且符合下列规定的，其建筑面积可不计入建筑容积率

控制指标范围： 

（一）通道内不设置商业设施，且全天候对公众无偿开放； 

（二）通道下的净空高度不小于 5.0 米。但穿越宽度小于 16

米且不通行公交车辆的城市支路的通道下的净空高度可不小于

4.5 米。 

第十七条  新建、改建、扩建各类建筑物必须满足相应的停

车指标要求，并在总平面规划或单体平面图中明确标注。不同性

质类别的建筑物停车车位指标按附表三执行。附表三的停车指标

不包括单位拥有的专业车队所需机动车停车位。综合建筑的停车

指标按表中不同性质类别的建筑物分项累计计算。 

第十八条  机动车停车控制指标以小型汽车为标准当量按下

表换算。 

车型 微型汽车 小型汽车 中型汽车 普通汽车 铰接车 
换算系数 0.7 1.0 2.0 2.5 3.5 

第四章  建筑间距 

第十九条 新建、扩建、改建建筑之间，新建、扩建、改建

建筑与原有建筑间的建筑间距除满足本章规定外，还应符合消防、

防空、抗震、防灾、卫生、环保、通风和工程管线埋设等方面的
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规范和城市设计的要求。 

第二十条 建筑日照间距以遮挡建筑遮挡面（含阳台）至被

遮挡建筑主采光面外墙（含阳台）之间的最小距离计算。遮挡建

筑屋面为坡屋面时，建筑日照间距的确定应考虑遮挡建筑屋脊对

遮光的影响。 

被遮挡建筑每套房屋只确认一个主采光面，主采光面按建筑

南、东、西方向的主次顺序排列。 

第二十一条 依据国家规范、有关标准和本市建设用地的实

际情况，居住特征建筑的间距应符合下列规定： 

（一）多层住宅遮挡相邻住宅，建筑间距按下列标准执行： 

1、与被遮挡住宅的日照间距按日照间距系数确定：海港区

新区不小于1：1.74，旧城改造不小于1： 1. 63；北戴河区新区

不少于1：1.73，旧城改造不小于1： 1. 63；山海关区新区不小

于1：1.75，旧城改造不小于1：1. 64；南戴河、黄金海岸度假

区不小于1：1.73。 

2、当多层住宅朝向不是正南北向时，其日照间距可按下表

规定的折减系数确定 

方位 
0°- 30°

(含) 

30°-60°

(含) 

〉60° 

折减系

数 
1.00L 0.90L 

0.95L 

注：（1）表中方位为正南向（0°）偏东、偏西的方位角。 

  （2）L为当地住宅正南向布置时的日照间距。 
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3、建设基地北侧现有住宅的，新建住宅与现有住宅之间的日

照间距按照新区日照间距系数控制。 

4、多层条式住宅长度超过60米时，建筑日照间距系数在原

计算系数的基础上增加0.1；增加长度超过 10米时，建筑日照间

距系数再增加0.1。 

5、多层住宅处于被遮挡位置，且底层有商店或其他非居住用

房时，其日照间距计算可扣除底层相应高度后再按本条上述规定

计算。 

6、新建条式多层住宅之间侧向间距（含阳台）不得小于 6

米，新建条式多层住宅与现状多层、低层住宅之间侧向间距（含

阳台）不得小于10米。 

7、低层住宅与其相邻低、多层居住建筑的间距，按多层居住

建筑间距有关规定控制。 

（二）高层住宅遮挡相邻住宅，建筑日照间距按下列标准执

行： 

1、采用大寒日为日照标准日，有效日照时间带为8至 16时。 

2、住宅日照标准应满足大寒日日照三小时，旧城改造区日照

标准可酌情降低，但不得低于大寒日日照一小时的标准（最小入

射角 ≥ 15° ）。 

3、建设基地北侧现有住宅的，新建高层住宅与现有住宅之间

的间距满足大寒日日照三小时标准。 

4、高层住宅之间及高层住宅与被遮挡的多层、低层住宅之间
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的间距必须满足上述规定的日照标准要求，并通过日照分析报城

市规划行政主管部门核定。 

5、新建高层住宅在满足日照间距要求的前提下与被遮挡相邻

住宅之间的间距须满足下列要求： 

（1）平行布置时：南北向的，不小于南侧高层建筑高度的 0.8

倍，且不小于 40 米；东西向的，不小于较高高层建筑的0.6倍，且

不小于 30米。 

（2）垂直布置时：南北向的，不小于较高高层建筑的 0.6 倍，

且不小于 30 米；东西向的，不小于较高高层建筑高度的0.6倍，且

且不小于 30米；建筑山墙宽度大于16米的，其间距按平行布置的居

住建筑控制。 

（3）既非平行也非垂直布置时：当两幢建筑的夹角小于、等于

45度时，其最小间距按平行布置的居住建筑控制；当两幢建筑的夹角

大于45度时，其最小间距按垂直布置的居住建筑控制。 

6、新建的高层住宅和新建的各种层数住宅之间侧向间距

（含阳台）不得小于 13 米，新建的高层住宅与现状各种层数住宅

之间侧向间距（含阳台）不得小于15米。 

（三）医院病房、休疗养院和干休所住宿楼、敬老院和老年

公寓居住用房以及中小学教室采用冬至日为日照标准日，有效日

照时间带为9至 15时，日照标准应满足冬至日日照有效时间不小

于2小时；幼儿园、托儿所不小于3小时。并通过日照分析报城

市规划行政主管部门核定。 
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（四）居住建筑与居住建筑、居住建筑与其他建筑之间的视

线距离在满足日照间距要求的前提下均不得小于18米。 

第二十二条 非居住建筑与居住建筑的间距，按下列标准执

行： 

（一）非居住建筑位于居住建筑的南侧或东西侧的，其间距

按第二十、二十一条规定执行； 

（二）非居住建筑位于居住建筑北侧，其间距应满足视线干

扰间距不小于18米的要求； 

（三）非居住建筑与居住建筑的侧面间距必须满足消防、环

保、施工、安全和交通等要求。居住建筑侧面有居室门窗或阳台

的，其侧面间距参照第二十、二十一条规定执行。 

第二十三条 对被遮挡的违法建筑、属违法建筑但暂准使用

的建筑以及临时建筑，不论住人与否，均不计入遮挡因素考虑建

筑日照间距。 

  

第五章  建筑物的高度及体量控制 

第二十四条 建筑物的高度、体量除必须符合日照、消防等方

面的要求外，应同时符合本章的规定。 

第二十五条 在有净空高度限制的飞机场、气象台、文物古迹、

电台和其他无线电通讯（含微波通讯）设施周围及其技术影响范

围内的新建、改建、扩建建筑物，其控制高度应符合规划行政主

管部门审核或备案同意的有关净空高度限制。 
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第二十六条 在文物保护单位和建筑保护单位周围的建设控

制地带内新建、改建建筑物，其控制高度应符合建筑和文物保护

的有关规定，并按经批准的详细规划执行。尚无经批准的详细规

划的，应先编制城市设计或建筑设计方案进行视线分析，提出控

制高度和保护措施，并经批准后执行。 

第二十七条 海港区沿城市道路两侧新建、改建、扩建建筑物

的控制高度、体量应符合下列规定： 

（一）一般建筑物高度（h）小于道路红线宽度（w）与建筑

物退红（s）之和的 1.5 倍，即 h＜1.5（W+S）； 

（二）沿路高层组合建筑的高度，按下式控制： 

A≤L（W+S） 

式中：A ——沿路高层组合建筑以 1：1.5（即 56.3 度）的高

度角在地面上投影的总面积，L——建筑基地沿道路规划红线的

长度，W——道路规划红线宽度，S——沿路建筑的后退距离。 

计算方法见附录四附图。 

（三）多层住宅面宽不宜超过60米，其它多层建筑面宽不宜

超过80米；高层住宅面宽不宜超过45米，其它高层建筑面宽不

宜超过60米。 

第二十八条 北戴河区的建筑高度分区控制。近海地段的建筑

层数为2—3层，3层部分建筑面积不得超过建筑基底面积的1/2，

且建筑屋脊高度不大于 12 米；中海地段建筑层数为 4—5 层，5

层部分建筑面积不得超过建筑基底面积的 1/2，且建筑屋脊高度
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不大于18米；远海地段建筑层数不得超过6层且建筑屋脊高度不

大于21米；其他区域建筑层数以控制性详细规划为准。 

 北戴河区建筑以小体量为主，近海地段面宽不宜超过 40米

且建筑基底面积不宜超过800平方米；其他地段面宽不宜超过45

米且建筑基底面积不宜超过900平方米。特殊建筑体量由城市规

划行政主管部门审核后确定。 

南戴河、黄金海岸旅游度假区建筑高度和体量以控制性详细

规划指标为准 

第二十九条 山海关古城保护区、协调控制区的建筑高度及

体量控制必须满足古城保护和文物保护的要求，具体建筑高度和

体量控制以古城区控制性详细规划指标为准。 

第六章  建设用地内的绿地 

第三十条  计算绿地率的绿地面积，应包括建设用地内的公

共绿地面积、房前屋后、街坊道路两侧以及规定的建筑间距内的

零星绿地面积。 

居住用地内每块公共绿地的面积：居住区不小于 10000 平方

米，小区不小于 4000 平方米，组团不小于 400 平方米，且至少有

三分之一的绿地面积在规定的建筑日照阴影线范围之外，带状公

共绿地宽度不小于 8 米。在规划小区用地范围内，沿城市道路两

侧按城市规划要求建设的带状公共绿地可酌情计入小区公共绿地
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指标计算。 

第三十一条  一个街区内的公共绿地可按规定的指标进行统

一规划，统一设计，统一建设，综合平衡。在符合整个街区公共

绿地指标的前提下，可不在每块建设用地内平均分布。 

人均公共绿地应满足居住区、居住小区人均不小于 1.5 平方

米或 5.0—6.0 平方米/100 ㎡住宅建筑面积，居住组团人均不小

于1.0平方米或3.5—4.5平方米/100㎡住宅建筑面积（北戴河区、

南戴河、黄金海岸旅游度假区居住区、居住小区和组团人均公共

绿地规划控制指标比照上述指标人均增加 0.5 平方米或增加 1.6

平方米/100 ㎡住宅建筑面积）。两个规划控制指标取上限。 

第三十二条  城市规划区内的新建建设用地内的绿地率按下

表控制，旧城改造区可比照下表指标减低 5 个百分点控制： 

用地类别 

绿地率 

海港区 
北戴河区、南戴河、

黄金海岸旅游度假

区 

山 海 关

区 

居

住 
用

地 

一类居住用

地 
别墅区 45% 50% 50% 
 40% 45% 45% 

二类居住用地 35% 40% 35% 

公

共 
设

施 
用

宾馆、疗养院、培训中

心 
40% 45% 45% 

医院、教育科研设计用

地 
40% 40% 40% 

文化娱乐设施用地 35% 40% 35% 
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地 商业、服务业、市场用

地 
25% 30% 25% 

其他 30% 30% 30% 
仓储用地 20% 20% 20% 

道路用地 
主干道 25% 25% 25% 
次干道 15% 15% 15% 

市政用地 30% 30% 30% 

    第三十三条 工业项目附属绿地率不低于20%。个别项目确因

条件限制，难以达到规划控制指标要求的，经市规划部门和城市

绿化行政主管部门审核，报市政府批准后，其绿地率指标可按15%

控制，但最低不能低于10%。 

第七章  建筑物退让 

第三十四条 沿建设用地边界和沿城市道路、铁路、公路、河

流、工程管线两侧建筑物，其退让距离除必须满足消防、防洪、

交通、安全等方面的国家有关规范、规定外，应同时符合本章规

定。 

第三十五条 沿道路两侧新建、扩建、改建的建筑物，应当按

照下列规定后退： 

（一）沿城市 40 米以上（含 40 米）道路两侧建筑物在满足

日照、停车等要求的前提下，退道路红线距离标准如下： 

1、非居住建筑：建筑高度 24 米以下的不小于 12 米；建筑

主体高度 24—50 米（不含 50 米）的不小于 18 米； 建筑主体高

度 50—75 米（不含 75 米）的不小于 20 米；建筑主体高度 75—

100 米（不含 100 米）的不小于 25 米；建筑主体高度超过 100 米
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的随具体项目由规划主管部门核定，高层建筑裙房不小于 15 米。 

后退道路红线距离的 60%为绿化带，只能进行绿化，不得作

为他用。 

2、居住建筑：正面退道路红线不小于 20 米，侧面不小于

10 米，且退后部分全部用于绿化。 

（二）沿城市 20—40 米（含 20 米）道路两侧建筑物在满足

日照、停车等要求的前提下，退道路红线距离标准如下： 

1、非居住建筑：建筑高度 10 米（不含 10 米）以下的不小

于 6 米；建筑高度 10—24 米（不含 24 米）的不小于 10 米；建筑

主体高度 24—35 米（不含 35 米）的不小于 12 米；建筑主体高度

35—50 米（不含 50 米）的不小于 15 米；建筑主体高度 50 米以

上的随具体项目由城市规划行政主管部门核定，高层建筑裙房不

小于 12 米。   

后退道路红线距离的 60%为绿化带，只能进行绿化，不得

作为他用。 

2、居住建筑：正面退道路红线一律不小于 10 米，侧面不

小于 5 米，且退后部分全部用于绿化。 

（三）建筑物后退道路规划红线、绿线以建筑物最凸出的

外墙（包括立柱、台阶、采光井等）边线计算。建筑物的挑檐、

雨蓬、阳台、检查井和水表池设置不得超出道路规划红线、绿线，

不得影响道路通行安全和通过能力。 

第三十六条 沿建设用地边界新建、扩建、改建的建筑物，
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应当按照下列规定后退： 

（一）南、北（含南偏东、西及北偏东、西45°范围之外）

两侧退界距离： 

1、建设用地南、北两侧为居住建筑（含有日照要求的学校、

医院、宿舍建筑）的，其退让距离必须满足与现状建筑之间的日

照及视线干扰要求。 

2、建设用地南、北两侧为规划居住建筑（含有日照要求的

学校、医院、宿舍建筑）的，其退让距离多层建筑不得小于半个

日照间距（南侧为规划居住建筑的按新区日照间距系数控制，北

侧为规划居住建筑的按旧城改造日照间距系数控制）；高层建筑后

退南、北侧地界距离 11 层以下（含 11 层）不小于 20 米，11 层

以上不小于 30米。 

3、南、北两侧为非居住建筑的，其退让距离按有关规定执

行。 

（二）东、西（含南偏东、西及北偏东、西45°范围之内）

两侧退界距离：与现状建筑必须满足建筑间距要求；如两侧为空

地，则视两侧用地的规划情况应按建筑间距的一半控制且最小退

界距离为4米。 

（三）退界距离须满足视线干扰间距18米的要求。 

（四）原有建筑未退足地界时，新建建筑应按规定退足四周

全部间距。 

第三十七条 地下建筑物的离界距离，不小于地下建筑物深
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度（自室外地坪至地下建筑物底板的底部的距离）的1倍，且其

最小退让距离为4米。 

第三十八条 道路交叉口两侧建筑按沿城市主干道 100 米、

沿次干道 80米、沿支路 50米退让交通视距。道路交叉口如有完

全渠化路口方案，以方案为准；未有具体方案的道路交叉口转弯

半径以下表为准：  

R(M)   主干道 次干道 支路 

主干道    25    20    12 

次干道    20    15    10 

支  路    12    10     8 

R 顺序：（35，30）25，20，15，12，10，8 

注：1 交叉角范围：（75°～105°）标准半径。 

2 交叉角范围：（75°～30°）半径适当减小， 降一标准 

3 交叉角范围：（105°～150°）半径适当加大，升一标准 

规划建设立交桥的道路交叉口按规划要求留足用地。 

第三十九条 在城市规划建设用地范围内沿国道、省道、高

速公路出入口连接线、区间快速路两侧建筑物退让道路红线按第

三十五条规定执行，其余路段按不低于如下标准退让，并作绿化

隔离带： 

（一）高速公路出入口连接线两侧各50米； 

（二）国道、省道两侧各30米,区间快速路两侧各30米。 

第四十条 沿城市主要河流两侧建筑，在规划城市建设用地
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范围内退让河堤距离除满足防洪要求外，应按不低于如下标准退

让，并作滨河绿化带： 

沿新河、沙河两侧各100米；沿戴河、石河两侧各50米；沿

大汤河两侧各30米；沿小汤河、新开河、大马坊河、护城河两侧

各20米；沿小马坊河两侧各10米。  

第四十一条 滨海路临海一侧以及滨海路向内陆延伸50米范

围内，除少量为海浴服务的更衣室、公厕等必备的公益性临时设

施外，严禁建设人工建筑物和构筑物。 

第四十二条 沿长城城墙两侧新建建筑，必须按不低于如下

标准退让，并作为保护绿带： 

沿关城、东、西罗城城墙内侧 20米，外侧 50米；其他段长

城城墙两侧各100米。 

第四十三条 沿铁路两侧建筑按不低于如下标准退让，并作

为防护绿带： 

沿铁路干线建筑距路基边线30米；沿铁路支线建筑距路基边

线20米；沿厂区铁路专用线建筑距路基边线15米；沿有扩建可

能的铁路线建筑物由规划部门与铁路主管部门共同确定退让距

离。 

第四十四条 学校教学楼等特殊建筑物退让城市道路、铁路

的距离按相关规范要求执行。 

第八章  附则 

第四十五条  本规定由秦皇岛市规划局负责解释。 
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第四十六条  本规定自 2007 年 9 月 1 日开始试行 

 

 

 



附表 1                                              城市建设用地适建范围 

序

号 

                        用地 
                  类别 
建设项目 

居住用地 公共设施用地 工业用地 仓储用地 对外交通用地 道路广场用地 市政公用设施用地 绿地 特殊用地
R C M W T S U G D 

R1 R2 R3 C1 C2 C3 C4 C5 C6 C7 C9 M1 M2 M3 W1 W2 T1 T2 T3 T4 T5 S1 S2 S3 U1 U2 U3 U4 U5 U9 G1 G2 D1 D3
1 低层居住建筑 Δ Δ ○                              Δ  
2 多层居住建筑 ○ Δ Δ ○ ○    ○                        Δ  
3 高层居住建筑 ○ Δ Δ ○ ○    ○                        ○  
4 单身宿舍 ○ Δ Δ ○   ○ ○ ○   ○ ○              ○ ○ ○    Δ  
5 

居

住

小

区 

教育设施（中、小学、幼托） Δ Δ Δ                                
6 商业服务设施 Δ Δ Δ                                
7 文化设施 Δ Δ Δ                                
8 体育设施 Δ Δ Δ                                
9 医疗卫生设施 Δ Δ Δ                                
10 市政公用设施 Δ Δ Δ                                
11 行政管理设施 Δ Δ Δ                                
12 行政办公设施  ○ ○ Δ ○ ○   ○  ○ ○     ○ ○        ○ ○ ○     Δ Δ

13 商业设施  ○ ○ ○ Δ ○ ○  ○  ○      ○ ○  ○ ○     ○ ○        
14 金融保险设施  ○ ○ ○ Δ ○ ○  ○  ○                ○        
15 服务设施  ○ ○ ○ Δ ○ ○  ○ ○ ○ ○     ○ ○  ○ ○     ○    ○   ○  
16 小商品市场     Δ      ○                        
17 农贸市场  ○ ○  Δ                              
18 批发交易市场     Δ          ○                    
19 文化娱乐设施  ○ ○  ○ Δ ○    ○                    ○    
20 体育设施  ○ ○  ○ ○ Δ  ○                      ○  ○  
21 医疗卫生设施  ○ ○     Δ ○   ○                     ○  
22 商办综合楼  ○ ○ Δ Δ ○      ○   ○                    
23 商住综合楼  ○ ○  ○                              
24 宾馆     Δ  ○          ○ ○  ○ ○              
25 高校、中专      ○  ○ Δ                        Δ  
26 成人教育、职业技校   ○  ○ ○ ○ ○ Δ                          
27 科研设计机构  ○ ○  ○ ○ ○ ○ Δ      ○                  Δ  
28 无污染工厂   ○  ○    ○   Δ Δ Δ ○                  ○  
29 轻污染工厂             Δ Δ                   ○  
30 重污染工厂              Δ                   ○  
31 普通仓库     ○   Δ Δ   ○ ○ ○ Δ Δ ○ ○ ○ ○ ○    ○   ○ ○    ○  
32 危险品仓库                Δ    ○ ○    ○        ○  
33 社会停车场（库）  ○ ○  Δ Δ Δ Δ Δ ○ ○ ○   ○  Δ Δ  Δ Δ Δ Δ Δ  Δ   Δ Δ ○    
34 社会加油站               ○   Δ  Δ Δ Δ  Δ Δ Δ  ○       
35 公交停车场                 ○ ○  ○ ○ ○  Δ  Δ         
36 公交修理厂                        ○  Δ   Δ      
37 长途客运站                 Δ Δ  Δ Δ     Δ         
38 货运公司站场            ○ ○  ○  Δ Δ  Δ Δ     ○         
39 污水处理厂   ○         ○ ○ ○ ○ ○            Δ       
40 施工维修设施及废品场            Δ Δ Δ Δ  ○ ○ ○ ○ ○        Δ      
41 其它市政公用设施 ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ Δ ○ ○ Δ ○

注：Δ为适宜设置的项目。 

    ○为需要根据具体情况提出有关限制条件和有效补充措施后可以设置的建设项目。 

    空格为不适宜设置的建设项目。 



附表 2 

分区容量控制表 
北戴河区容量控制表 

        容量
 
类别 

近海地带 中海地带 远海地带 
密度 
D% 

容积率 
FAR 

密度 
D% 

容积率 
FAR 

密度 
D% 

容积率 
FAR 

居住建筑 

一般居 
住建筑 

  20% 0.8 25% 1.2 

别墅 15% 0.4 18% 0.5 18% 0.5 

休（养） 
宾（馆）培 

（训中心）用地 
15% 0.4 18% 0. 7 20% 1.0 

商业、金融、服务业

用地 
25% 0.6 25% 1.1 30% 2 

一般地区容量控制表 

                      容量 
 

类别 

 
密度 
D% 

容积率 
FAR 

居住建筑 

别墅 18% 0.5 

低层 30% 1.0 

多层 25% 1.5 

高层 20% 2.5  特殊情况不超过 3.5 

办公建筑 
多层 35% 2.5 

高层 30% 4.5 

商业建筑 45% 4 

文化娱乐建筑 35% 1.5 

大中专院校 20% 1.5 

注：1、南戴河、黄金海岸旅游度假区建筑容量按照其控制性详细规划执行。山

海关古城区及古城协调区按古城保护规划执行。 

2、表中居住建筑对应密度指住宅建筑净密度。 

 

 

 



 

1 

附表 3 

专用停车场配建标准 

注：1、本停车场配建标准规定的停车指标为最低指标，建筑物或设施对停车有特殊

要求的，应按相关要求对停车指标进行适当调整； 

2、建筑物按上表配建指标计算出的车位数尾数不足一个的按一个计算； 

3、综合建筑的停车指标按上表所列不同性质类别的建筑分项累计计算； 

4、上表未列的其他建筑或设施，应根据建设项目的交通影响分析确定配建的车

位数； 

5、为居住区、小区及组团配建的商业、办公设施建筑面积纳入住宅建筑面积统

一核算指标； 

6、中、小学及幼儿园除配建自身必要的停车场地外，在其主要出入口附近须设

置不少于 500 平方米的公共疏散空间。 

类        型 单    位 机动车 非机动车

住宅建筑 
一类居住 车位/户 1.0  

其他  车位/100M2 建筑面积 0.6  

办公建筑  车位/100M2 建筑面积 1.0 2 

商业建筑 

独立对外（面向城市道路开口）

商业单元建筑面积不足 300 M2 
 6.0  8.0 

独立对外（面向城市道路开口）

商业单元建筑面积 300M2 以上 
车位/100M2 建筑面积

6.0 车 位 +0.4 车 位

/100M
2
建筑面积 

 

7.5 

市场 
批发市场 车位/100M2 建筑面积 1.0-1.5 3-5 

农贸市场 车位/100M2 建筑面积 0.4 7.5 

文化设施 

小型电影院 车位/100 座 10.0 30 

博物馆、展览馆、科技馆 车位/100M2 建筑面积 1.0 3.0 

群艺馆、图书馆、文化活动中心 车位/100M2 建筑面积 0.6 4.0 

宾馆、 

餐饮、娱乐

设施 

宾馆 车位/100M2 建筑面积 1.0 1.5 

餐饮、娱乐设施 车位/100M2 建筑面积 2.5 
且每一独立对

外建筑单元不

少于 6车位 
4.0 

医院 
市区级综合医院、专科医院 车位/100M

2
建筑面积 1.0 5.0 

休疗养院 车位/100M
2
建筑面积 0.5 1.5 

教育设施 大专院校 车位/100 学生 0.8-1.2 45 

游览场所 
旅游景区 车位/公顷 10.0 10 

城市公园 车位/公顷 4.0 100 

交通枢纽 
火车站 车位/高峰日每百旅客 3.0 8 

长途汽车站 车位/高峰日每百旅客 2.0 8 

工业及 

仓储 

工业厂区 车位/100M
2
建筑面积 0.2-0.6 5 

仓储区 车位/100M
2
建筑面积 0.4-0.6 5 
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附录一  开放空间的条件和计算方法 

 

1、开放空间是指在其建设用地内，为社会公众提供的广场、

绿地、通道、停车场（库）等公共使用的室内外空间（包括平地、

下沉式广场和屋顶平台）。 

开放空间必须同时符合下列条件： 

（1）沿城市道路、广场留设，不得设置封闭设施； 

（2）任一方向的净宽度在 6 米以上，实际使用面积不小于

150 平方米； 

（3）以净宽 1.5 米以上的开放性楼梯或坡道连接基地地面或

道路，且与基地地面或道路的高差在±5.0 米以内（含±5.0 米）； 

（4）提供室内连续开放空间的，其最大高差为-5.0 米至+12.0

米，且开放地面层； 

（5）向公众开放绿地、广场的，应设置座椅等休息设施； 

（6）建设竣工后，应设置相应的标志，并交有关部门管理或

经批准由建设单位代行管理； 

（7）常年开放，且不改变使用性质。 

2、开放空间有效面积的计算公式如下： 

F=M×N 

式中：F-开放空间的有效面积。 

      M-开放空间向公众开放的实际使用面积。 

      N-有效系数。 
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有效系数（N）按下列条件确定： 

（1）室外开放空间在地面层的，其地坪标高与道路或基地地

面的高差在±1.5 以内（含±1.5 米）时，N=1.0； 

（2）室外开放空间在屋面上或为下沉式广场的，其标高与道

路或基地地面的高差在±1.5 米至±5.0 米（含±5.0 米）或-1.5 米

至-5.0 米（含-5.0 米）时，N=0.7； 

（3）提供室内开放空间，其标高与室外基地地面的高差在

±5.0 米以内，或提供室内连续开放空间，其标高与室外基地地

面的高差在-5.0 米至+12.0 米时，N=1。 

 

 



附录二   术语解释 

 

1、容积率 

指某一建设用地范围内，地面以上各类建筑的建筑面积

及部分地下、半地下建筑面积的总和与建设用地面积的比

值。 

2、建筑密度 

指某一建设用地范围内，所有建筑物底层占地面积与建

设用地面积的比率（%）。 

3、居住特征建筑 

居住特征建筑是指具有下列使用空间的建筑： 

（一）住宅的卧室和起居室，宿舍的居室； 

（二）医院病房，休疗养院、干休所客房，老年人居住建

筑（敬老院、老年公寓等）； 

（三）幼儿园、托儿所的卧室和活动室； 

（四）中小学教学楼的教室 

4、低层建筑 

指建筑高度小于 10 米的建筑，低层居住建筑为一层至三

层。 

5、多层建筑 

指建筑高度 10 米以上（含 10 米）、小于 24 米的建筑，

多层居住建筑为四层至六层。 



6、高层建筑 

指建筑高度 24 米以上（含 24 米）的建筑，居住建筑为

七层以上（含七层）。 

7、商业建筑 

指综合百货商店、商场，经营各类商品的专业零售和批

发商店，以及饮食等服务业的建筑。 

8、办公建筑 

办公建筑是指非单元式小空间划分，按层设置卫生设备

的建筑。 

9、裙房 

指与高层建筑紧密连接，组成一个整体的多、低层建筑。

裙房最大高度不超过 24 米，超过 24 米（含 24 米）的，按

高层建筑处理。 

10、侧向间距 

指建筑山墙之间的最小垂直距离 

11、主采光面 

指开设有卧室、起居、办公等主要房间窗的建筑外墙面。

当建筑外墙设计有槽口，槽内设有卧室、起居、办公等主要

房间窗时，其建筑外墙面亦视为主采光面。 

12、绿地率 

指某一建设用地范围内绿地面积与建设用地总面积之比

率（%）。 



13、近海地带：鹰角路以东，东经路以南地带 

中海地带：鹰角路以西、刘赤路以东，东经路以北以及

剑秋路以东，联峰路以南，刘赤路以西，东经路西经路以北

地带 

远海地带：联峰路以北，联峰北路以南，刘赤路以西，

剑秋路以东地带 

14、滨海路：自东向西具体路由为：望海路—龙海大道

—建设大街—东港路—海滨路—文体路—河滨路—滨海大

道—鸽赤路—海波路—东海滩路—中海滩路—西海滩路—

环海路—沿海公路--一经路 

15、旧城改造区：指在秦皇岛市城市规划区内，同时满

足下列条件的地区： 

（一）海港区：京秦铁路以南、西环路以东、东港路以

西区域及东港路以东、建设大街以南、煤港以西区域； 

北戴河区：驼峰路以东、联峰山及联峰北路以南、刘赤

路以西区域及刘赤路以东、鸽赤路以南区域； 

山海关区：关城北路以南、石河以东、关城东路以西、

规划山二十二号路以北区域。 

（二）现状用地内建筑密度≥20%。 

16、规划建筑控制线：指由城市规划行政主管部门在城

市规划管理过程中依据城市规划划定的建筑外墙控制线。 

17、街区：是指在城市规划区内，由城市主干道围合而



成的具有相对完整规划范围的城市建设用地。 

18、地下室：房间顶板不超出室外原始地平面 1.2 米的

为地下室。 

19、半地下室：房间顶板超出室外原始地平面 1.2 米（含

1.2 米），且不超过该房间净高一半的为半地下室。 
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附录三  计算规则 

 

 

1、建筑面积计算 

按照《建筑工程建筑面积计算规范》（GB/T50353-2005）的

规定执行；遇有特殊情况，按照本规则下列规定执行。 

（1）当住宅建筑标准层层高大于 4.9 米时，不论层内是否

有隔层，建筑面积的计算值按该层水平投影面积的2倍计算；当

住宅建筑层高大于7.6米时，不论层内是否有隔层，建筑面积的

计算值按该层水平投影面积的3倍计算。 

（2）当办公建筑标准层层高大于 5.5 米时，不论层内是否

有隔层，建筑面积的计算值按该层水平投影面积的2倍计算；当

办公建筑层高大于8.8米时，不论层内是否有隔层，建筑面积的

计算值按该层水平投影面积的3倍计算。 

（3）当普通商业建筑标准层层高大于 6.1 米时，不论层内

是否有隔层，建筑面积的计算值按该层水平投影面积的2倍计算；

当普通商业建筑层高大于 10 米时，不论层内是否有隔层，建筑

面积的计算值按该层水平投影面积的3倍计算。 

2、容积率指标计算 

（1）凡配套建设的车库和市政公用设施为地下室、半地下

室的单独列出建筑面积，不计入容积率。其他性质的半地下室应

满足交通、消防等方面要求，单独列出建筑面积，一半计入容积
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率。 

（3）高层建筑中按规定设置的避难层的建筑面积单独标注，

不计入容积率。 

（4）建筑物的阳台不论是凹阳台、挑阳台、封闭阳台、不

封闭阳台，均按其水平投影的面积的一半单独列出建筑面积，并

计入容积率。 

（5）突出屋面的附属用房（如：水箱、楼梯间、电梯间、

机械房等）建筑高度不超过6米，且建筑面积之和不超过屋面层

面积的1/8，可不计算容积率。 

（6）居住、文教体卫建筑底层设置的公共开放空间及连续

雨廊等非营利功能的空间，其建筑面积应单独标注，不计入容积

率。 

3、建设用地面积计算 

建设用地面积按城市规划行政主管部门划定的用地范围计

算，但道路规划红线和河道蓝线内的面积不计入。 

4、建筑间距计算 

（1）建筑间距为相邻两栋建筑外墙之间最小垂直距离，外

墙有凸出时，按凸面外缘计算。 

（2）建筑物北侧遮挡阳光的局部出挑（如阳台、楼梯平台、

挑廊等），按出挑的部位进行计算。 

5、建筑遮挡高度计算 

建筑遮挡高度按下列规定计算： 
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（1）从北侧建筑底层（计算层）窗台起算，到南侧建筑顶

部遮阳线。 

（2）建筑物局部出挑遮挡阳光的，计算高度部分同4-（2）。 

（3）水箱、楼梯间、电梯间、机械房等突出屋面的附属设

施，其高度在6米以内，且水平面积之和不超过屋面面积八分之

一的；遮挡阳光面宽不超过建筑物遮挡阳光面总宽度三分之一

的，且连续长度不超过8米的，不计入建筑高度。 

（4）当建筑物处于历史文化保护区、文物保护单位、风景

名胜区范围或航空、电台、电信、微波通信、气象台、卫星地面

站、军事工程等有净空控制的区域，其高度的计算要求按有关规

定进行控制。 
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