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Planning Control of Building Setbacks——Taking Hengqin New District of Zhu⁃
hai as An Example
JIANG Jianying

提 要 建筑退界范围在某种意义上是介于城市公共与私密空间之间的空间。建筑退

界范围是城市外部空间的一个重要组成部分，是城市景观整体性、一致性的重要体现。

目前各城市执行的建筑退界标准不统一，珠海市采用道路等级进行建筑退距控制，横

琴新区也是采用珠海标准进行规划控制。基于珠海现状建筑退界出现的问题，结合国

内外城市标准研究，提出基于慢行活动需求和“近人尺度”街道空间景观视角测算的

建筑退距修正值，同时给出街道界面空间管控、混合界面空间管控、用地出让增设许

可条件、修正出让用地边界等多措施管控方法。

关键词 建筑退让道路红线间距；建筑退界；慢行活动需求；近人尺度；街道界面；混合界

面；用地出让条件

1 珠海市建筑退距标准面临的问题

珠海市执行的建筑退距标准起源于1995年的城市规划管理技术规定，该标准执行

沿用超20年未有改变，对珠海市的城市规划和建设作出了积极贡献。但是在城市化越

来越成熟的今天，该标准在执行过程中却出现了一些城市问题。横琴新区目前采用的

建筑退距标准为珠海市标准，目前横琴新区大部分区域还处于建设期，建筑退界空间

问题还未凸显。笔者在主持《横琴新区街道设计导则》（以下简称《横琴导则》）过程

中对这一标准进行了深入探讨，通过适度修订标准希望横琴未来的发展规避珠海市中心

城区出现的问题。

本文对现状问题的阐述主要基于珠海市中心城区建筑退界空间面临的问题。《珠海

市城市规划技术标准与准则（2017版）》（以下简称《珠海标准》）中建筑退让道路红线

（已建城区）间距参照道路等级进行控制（珠海市住房和城乡规划建设局，2017）（表1）。

《珠海标准》采用道路等级一维因素控制，能够形成整齐的街道界面，规划控制的

退让尺度较宽，能够形成较为开敞空间，同时还能够预留道路拓宽空间，以及提供充

足的道路绿化空间，为城市整体的景观风貌起到一定的积极作用，但同时在执行过程

中，特别是机动化快速发展的区域，面临较为突出的城市管理问题。

1.1 公私利益冲突，市政功能落实难

从土地使用权属关系来看，沿街地块产权与市政用地一般以道路红线划分，建筑

退让道路红线空间属于沿街地块产权。根据《珠海标准》，建筑退让道路红线空间划分

为绿带和景观带，其中绿带应作为市政管廊带，不得改变用途。依据城市规划专业规
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定，道路红线宽度由三部分组成：第一

部分为通行机动车、非机动车和行人交

通所需的道路宽度；第二部分为铺设地

下、地上工程管线和城市公共设施所需

增加的宽度；第三部分为种植行道树所

需的宽度。目前《珠海标准》规定市政

工程管线突破道路红线宽度敷设，用地

出让条件（或土地合同）若未能明确绿

带作为市政管廊带功能要求，则道路市

政管廊设施建设协调困难①。

1.2 建筑退界空间停车降低了街道开放

空间质量

虽然《珠海标准》中规定了退让空

间中的景观带可安排用地项目的地下

室、管线、步行道、坐椅、雕塑、喷水

池、灯杆、旗杆、指示牌、围墙、门卫

（10㎡以内）等构筑物和建筑小品等功

能，但是珠海市目前可见的沿街景观带

空间使用功能一般为停车。以城市次干

路为例，多层建筑退让道路红线15m，

从空间上使用功能上恰恰可以划分为6m

的停车位，4m的车行通道，3—5m的慢

行空间（珠海市横琴新区规划国土局，

珠海市规划设计研究院，2018）（图1），

在停车紧张的时候还可以形成两排停车

位，俨然一停车场，人车混行，安全隐

患大，且行车对地面铺装损毁严重，沿

街品质差②。

1.3 退界空间与道路慢行消极隔离，影

响商业活力

由于建筑退让道路红线空间开发权

和管理权均属于地块开发商，而沿街地

块一般分属于不同的开发主体，每一个

地块开发主体对沿街商业定位、沿街环

境品质建设能力不同，造成一条街道的

沿街环境参差不齐 （陈定石，等，

2018）。虽然《珠海标准》中提倡建筑

退界空间的景观带部分可设置坐椅、雕

塑、喷水池等一些休闲景观设施，但是

政府部门缺乏对这一空间的规划管控与

建设实施管控，退界空间规划设计完全

取决于地块开发主体的意图，部分地块

开发主体对退界空间与道路空间一体化

设计施工取得良好效果，但更多地块开

发主体采用的是绿化隔离或者高差隔离

两个空间，这造成了商业店铺前慢行与

道路慢行无法有效互通，严重影响了商

业街活力（图2、图3）。

2 建筑退让道路红线间距控制方法

2.1 国内城市对建筑退距控制多通则性

规定，主要有四种控制方法

笔者对国内30多个城市关于建筑退

让道路红线控制的规定研究总结发现，

大部分城市还是从城市规划管理控制的

角度出发，以沿街建筑高度与道路红线

宽度相关联作为基本原则，部分城市引

入建筑功能、所在区位进行综合控制，

形成通则性的控制规范。就控制考虑的

因素来看，目前建筑退让道路红线间距控

制方法主要有四种（百度百科，2019）。

第一种方法：仅考虑有无道路绿带

道路等级

快速路（含一

级以上公路）

城市主干路

城市次干路

城市支路

其他道路

两侧有辅道

两侧无辅道

交通性（有绿带或无绿带）

服务性

道路红线参考宽度（m）
主道（36—60）辅道（24—40）

36—60
36—60
24—50
24—40
15—24
＜15

建筑最小退让距离（m）及使用功能

5绿带 10景观带

25绿带 10景观带

10绿带 10(15)景观带

10绿带 10(15)景观带

7绿带 8(13)景观带

5绿带 5(10)景观带

3绿带 3(7)景观带

注：（1）括号内为高层退让距离。（2）绿带应沿道路红线设置并作为市政管廊带，不得改变用途。（3）景观带
里可安排用地项目的地下室、管线、步行道、坐椅、雕塑、喷水池、灯杆、旗杆、指示牌、围墙、门卫（10m2

以内）等构筑物和建筑小品。
资料来源：珠海市住房和城乡规划建设局，2017.

表1 珠海市已建城区建筑物退让道路红线间距控制要求
Tab.1 Building setback requirements in the built-up area of Zhuhai city

图1 《珠海标准》控制下的次干道退让空间布局示意图
Fig.1 Schematic diagram of secondary arterial setback space in Zhuhai city planning technical stan-

dards and guidelines
资料来源：珠海市横琴新区规划国土局，2018.

图3 珠海市九洲大道高差分离且停车所占
Fig.3 Separation of the height difference of Jiu-

zhou avenue in Zhuhai city and parking
资料来源：笔者拍摄.

图2 珠海市凤凰路消极绿化
Fig.2 Negative greening of Fenghuang road,

Zhuhai city
资料来源：笔者拍摄.
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确定建筑退距的控制方法。代表城市为

天津，天津在其管理技术规定（天津市

规划局，2015）中规定了沿城市道路两

侧新建建筑的统一退线标准“有绿线

的，退让绿线距离不得小于5m；无绿线

的，退让红线距离不得小于8m”。此外

对于有较大人流、车流集散的公共建筑

则规定“主要出入口一侧有绿线的，退

让绿线距离不得小于10m；无绿线的，

退让红线距离不得小于15m”。

第二种方法：指基于道路等级、宽

度、建筑高度等其中一个因素控制建筑

退距的方法，退距与控制因素正相关。

如佛山市 （佛山市人民政府，2015）、

宁波市（宁波市人民政府，2014）、昆

明市（昆明市人民政府，2016）均按照

道路红线宽度进行控制退让，厦门市

（厦门市规划委员会，2010）（表2）按

照建筑高度进行控制退让，珠海市（珠

海市住房和城乡规划建设局，2017）、

南昌市（南昌市人民政府，2014）按照

道路等级进行控制退让。

第三种方法：指从道路断面角度考

虑，采用沿街建筑高度与道路红线宽度

相关联的控制方法。上海市（上海市规

划和国土资源管理局，2011）（表3）、

广州市（广州市人民政府，2015）、重庆

市（重庆市人民政府，2018）均采用道

路宽度和建筑高度进行控制建筑退距。

第四种方法：考虑道路等级、红线

宽度、沿街建筑高度、建筑功能、建筑

尺度、区位等多项因素确定建筑退距的

综合因素控制方法。如北京市（北京市

规划委员会，2012）采用建筑功能（分

为居住、行政办公、科研、商务办公、

金融服务设施、大型集散建筑、大型医

疗卫生，等）、建筑高度、道路宽度和

交通开口等进行综合控制。

2.2 国外城市对建筑退距控制多从城市

设计角度进行规定

纽约市城市规划标准 （New York

City Planning Commission，2019）（表

4）中建筑退距按照用地性质和道路宽

度进行控制，同时采用天际暴露面（sky

exposure plane）对沿街建筑的高度进行

控制（New York City Planning Commis-

sion，2019）（图4），其目的是为了保证街

道采光、通风，避免建筑物对城市街道

造成过多的压迫感（朱郑炜，等，2012）。

相对于国内的控制原则，这种原则的针

对性更强，对于起算高度以下的部分，

实行严格的贴线控制；对于起算高度以

上的部分，则采取灵活的高度退线方式，

以降低对城市空间的压迫感。纽约的这

种控制原则实现了人眼感知范围内街区

空间的连续性（匡晓明，徐伟，2012）。

洛杉矶城市规划标准 （Los Ange-

les Department of City Planning，2013，

表5）建筑退距仅按照用地功能进行控

制，其中对R1、R2用地退距进行高值

和低值区间控制。该标准特别指出若底

层为商业界面，退让距离可适度缩减，

取D≥1.5m或者为相邻建筑退让距离的

平均值。

针对通用型标准控制缺乏弹性问题，

洛杉矶中心区单独编制城市设计导则

（Community Redevelopment Agency City

Planning/Urban Design Studio Transpor-

tation，2009）（表6），其中对建筑退距

修订采用分区和底层界面功能进行综合

控制。

用地性质

C1/C2C/C3/C4C/C5/C6
C3/C4-1/C8-1

C1-6/C2-6/C4-2/C4-3/C4-4/C4-5/
C7/C8-2/C8-3

C1-7/C1-8/C1-9/C2-7/C2-8/C4-
2F/C4-6/C4-7/C5/C6/C8-4

R1/R1-2A
R2/R2X/R2A/R3-1/R3-2

R6/R7
R8/R9R/10

退让距离(m)
街道宽度(m)

<22.8
0
4.57
4.57

4.57
6.10
4.57
4.57
4.57

≥22.8
0
3.05
3.05

3.05
6.10
4.57
3.05
3.05

天际暴露面起

算高度(m)
——

9.14
18.29

25.91
——

——

18.29
25.91

天际暴露面倾斜比例（v/a）
街道宽度(m)

<22.8
——

1.4∶1
3.7∶1

3.7∶1
——

——

3.7∶1
3.7∶1

≥22.8
——

1.4∶1
7.6∶1

7.6∶1
——

——

7.6∶1
7.6∶1

表4 纽约建筑退让道路红线间距控制及建筑高度控制要求（节选）
Tab.4 Building setback and building height control requirements of New York (excerpt)

资料来源：New York City Planning Commission, 2019.

后退距离

（m）
道路交

叉口

H≤10m
10m<H≤24m
24m<H≤60m
H>60m

主要道路交

叉口

7
9
12
15

次要道路

交叉口

6
8
10
12

资料来源：厦门市规划局，2009.

表2 厦门市建筑退让道路红线间距控制要求
Tab. 2 Building setback requirements of Xiamen
city

后退距离

（m）
道路红

线宽

（m）

H≤24
24<H≤60
60<H≤100
H>100

D≤24

3
8
10
15

D>24

5
10
15
20

建筑高度(m)

资料来源：上海市规划和国土资源管理局，2011.

表3 上海市建筑退让道路红线间距控制要求
Tab.3 Buildings setback requirements of Shanghai
city

图4 纽约建筑退让及建筑高度计算
示意图

Fig.4 Building setback and height calcu-
lation in New York

资料来源：New York City Planning
Commission, 2019.

建筑高度(m)
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巴黎城市规划标准（City of Paris,

TN，2017，表 7，表8） 规定建筑退让

道路红线间距仅与用地性质相关，越是

私密性的用地，退让距离越大，越是公

共性用地，退让距离越小。特别指出，

即使同为商业用地，根据其具体的建筑

用途不同退让距离不同，如购物中心的

最小退距为15m，而金融服务商业地块

的最小退距为0。

2.3 中外城市建筑后退道路红线间距控

制方法比较

2.3.1 国内城市公共建筑退距普遍大于

居住建筑，而国外相反

对国内城市规划标准研究，目前国

内越来越多的城市将建筑功能、区位纳

入建筑退界进行综合控制，如西安市规

划局，2018年以前采用陕西省城市规划

管理规定，按照道路红线宽度和建筑高

度进行控制退让，2016年后制定了西安

市城市规划管理技术规定，增加了建筑

功能和区位的控制因素。

根据对国内将建筑功能（或用地功

能） 纳入退距控制因素的城市标准研

究，笔者发现许多城市的公共建筑退界

距离普遍大于非公共建筑，呈现出公共

性越强退让越多、私密性越强退让越少

的特征（刘泉，等，2016）。如北京市

（北京市规划委员会，2012）规定在建

筑高度同为 45—60m，道路宽度均为

30—60m（有地块开口情形）下，金融

商贸服务设施、医疗卫生等用地退让距

离（二环以外，下同）为10m，而商务

行政办公用地退让距离为7m，居住用地

退让距离为5m。此外还有城市规定新建

有大量人流、车流集散的多、低层公共

建筑（含高层建筑裙房）面临城市道路

主要出入口后退道路红线的最小距离要

大于一般建筑（百度百科，2019）。究

其原因，国内城市主要从城市规划管理

角度出发，对公共建筑主要考虑交通集

散、救灾防灾、降噪减污、设施供给

等，因而预留了更多的退距空间。

而对国外城市退距考虑因素的考

察，笔者发现国外较多城市的中心区均

基于用地性质（建筑功能）规定退让距

离，且公共建筑的退让距离一般小于非公

共建筑，呈现出公共性越强退让越少、

私密性越强退让越多的特征（刘泉，等，

2016）。如纽约的城市规划标准中规定

一般性商业 （C1/C2C/C3/C4C/C5/C6）

退让距离为0，而R2居住型建筑距离达

到4.57m，R1居住建筑更达到6.1m。

2.3.2 国内城市关注整栋建筑功能，而

国外城市更关注底层沿街界面功能

通过国内外城市标准研究，笔者还

发现国内城市综合因素控制退距的方

法，一般是考虑整栋建筑性质（或者用

地性质），而国外城市退距控制标准一

般会根据用地功能进行细化，也有根据

建筑底层界面功能进行控制。究其原

因，国内城市主要从城市规划管理可操

作性及城市街道空间塑造出发控制退让

间距，而国外城市更多从城市生活与市

民使用需求出发考虑（刘泉，等，2016）。

从使用需求来看，沿街界面功能与街道

生活息息相关，而建筑上层功能与街道

使用者关联不大。对于沿街商业等完全

开放的公共空间，较窄的退距能够与道

类别名称

一类居住用地（R1）
二类居住用地（R2）
三类居住用地（R3）
四类居住用地（R4）
五类居住用地（R5）

邻里商业区（CR/C1/C1.5）
中心商业区（C2/C4C/C5/CM）

每个居住单位面积（㎡）

S≥464
S≥232
S≥75
S≥37
S≥18
——

——

退让距离（m）
D≥地块深度的20%（最大值不超过6m）
D≥地块深度的20%（最大值不超过6m）

D≥4.5
D≥4.5
D≥4.5
D≥3
D≥0

表5 洛杉矶建筑退让道路红线间距控制要求（节选）
Tab.5 Building setback requirements of Los angeles (excerpt)

注：R1中每个地块有1个居住单位；R2中每个地块有2个居住单位；R3中每个地块有多个居住单位 （三个
或以上），以及配套托儿所；R4中每个地块有多个居住单位 （三个或以上），在R3的基础上配套教堂、学校
等；R5中每个地块有多个居住单位（三个或以上），在R4的基础上配套医院、酒店旅馆、疗养院。
资料来源：Los Angeles Department of City Planning, The Los Angeles Housing Element2013—2021, 2013.

表6 洛杉矶城市中心区建筑退让道路红线间距控制要求（m）
Tab.6 Building setback requirements of downtown Los Angeles （m）

片区或社区

市民中心

市民中心南区

历史街区

小东京

邦克山

金融中心

南方公园

城市市场

底层界面功能

零售

0/0—3
0/0—1.5
0

0/0—0.9
0/0—1.5
0/0—0.9
0/0—1.5
0/0—0.9

办公

1.5/0—4.5
0.9/0—3
0

0.6/0—1.5
0.9/0—4.5
0.6/0—1.5
0.6/0—1.5
0.6/0—3

街道一侧带独立出入口的居住

1.5/1.5—6
1.5/0.9—4.5

0
1.5/0.9—4.5
1.8/1.2—4.8
1.8/1.2—3.6
1.8/1.2—3.6
1.5/1.2—4.8

注: 表中数据为“平均最小值/最小值与最大值之间的区间”
资料来源：Community Redevelopment Agency City Planning/Urban Design Studio Transportation，Down-
town Design Guide City Of Los Angeles, 2009.

用地

性质

R1
R2
R3

低密度

地块

最小

面积

（㎡）

1 400
930
——

最小

退让

距离

（m）
12
9

——

中密度

地块

最小

面积

（㎡）

930
560
650

最小

退让

距离

（m）
6
6
7.5

高密度

地块

最小

面积

（㎡）

460
370
370

最小

退让

距离

（m）
4.5
4.5
4.5

表7 巴黎居住用地建筑退让道路红线间距
控制要求
Tab. 7 Residential building setback requirements
of Paris

资料来源：City of Paris, TN，Paris Municipal Code,
2017.

用地性质

B2-中央商务区

B3-一般商业区

SC-1购物中心

地块最小

面积（㎡）

0
929
12 140

最小退让

距离（m）
0
6
15

资料来源：City of Paris, TN，Paris Municipal Code,
2017.

表8 巴黎商业用地建筑退让道路红线间距控
制要求
Tab. 8 Commercial building setback requirements
of Paris
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路慢行空间形成整体，促进道路慢行与

商业建筑的互动，而过宽的退距容易与

道路慢行隔离，不利于形成积极的商业

氛围；而办公、文教体卫等公共建筑，

虽然也与市民生活息息相关，但是沿街

界面一般不与街道生活发生直接联系，

且某些建筑功能为了减少交通噪音的干

扰要求较多的退让空间形成相对封闭的

空间组织；居住建筑为私有空间，对沿

街环境敏感，一般会采用围墙和绿化进

行隔离，因此退距一般都会较大。

3 横琴新区建筑退让道路红线间

距优化思路

作为国家级新区，横琴新区城市规

划建设起点较高，因此要求在规划上规

避目前珠海市区出现的开放式退界空间

人车混行、退界空间与道路慢行空间消

极隔离的乱象。笔者认为解决方法一是

要合理制定建筑退让道路红线间距，积

极促进丰富街道生活形成而非停车场空

间，二是加强退界空间的规划建设

管控。

如何制定合理的退让间距，笔者结

合《横琴导则》编制进行了有益探索。

笔者认为，珠海市现有的建筑退让道路

红线规定对城市整体景观风貌起到一定

的积极作用，参考国外城市对建筑退距

的相关规定，结合横琴新区实际管理情

况，纳入底层建筑功能考虑因素，结合

现有的道路等级划分因素，将建筑底层

功能分为商业和非商业，对底层为非商

业建筑功能的地块维持现有退让标准，

仅对底层为商业建筑功能的地块退距进

行修正。修正方法一是考虑慢行活动需

求的尺寸，二是参考芦原义信街道宽高

比理论进行“近人尺度”街道空间尺寸

推演退距，最后综合二者提出适合横琴

的退距规定。

3.1 基于慢行活动及设施需求的退界尺

寸测算

根据徐磊青 （2014） 等人的研究，

商业临街慢行活动一般分为通行性活

动、商业性活动和社会性活动。其中自

发性的商业活动和社会活动是商业街活

力的源泉。商业性活动分为商业观望、

商业驻足，社会性活动分为社会观望、

社会驻足、休息座靠、儿童游戏、街头

表演等。在这些活动中，商业驻足观

看、街头售卖、街头表演、公共艺术活

动、户外餐饮等对空间有一定需求，休

憩座椅、自行车停放、垃圾桶、灯柱等

沿街必要设施也对空间有一定需求

（珠海市横琴新区规划国土局，2018）

（图5）。

将这些活动类型及设施根据道路等

级进行必要性和扩展性分类整理，确定

不同等级的道路临街活动空间尺寸（珠

海市横琴新区规划国土局，珠海市规划

设计研究院，2018）（表9）。

商业街道一般要求退界空间与道路

慢行空间一体化设计施工管理③，因此

根据上表计算出的慢行活动空间需要扣

除道路红线内的慢行空间及绿化设施空

间得出建筑退距（珠海市横琴新区规划

国土局，珠海市规划设计研究院，2018）

（表10）。

3.2 基于“近人尺度”街道空间景观视

角的退界尺寸测算

根据方智果等人（2014）结合芦原

义信、杨.盖尔、亚历山大等学者的研

究，确定“近人尺度”概念为：以人的

视力、仰角为出发点在视觉55°仰角范

围内，在人行道（9m宽）上或邻近的开

敞空间能够见到的三维空间部分，通常

将建筑立面15m以下的城市空间定义为

近人尺度城市空间（方智果，等，2014）

（图6）。研究指出路幅宽大于30m的街

道超越了人的视觉尺度，10—30m的街

道则能够保持两侧交流与对话的关系，

是以人为主的生活性街道的适当尺度。

而国内城市道路普遍过宽，次干路及以

上道路街道宽度一般大于30m（包含建

筑退距），因此借鉴深圳宝安区做法，

将大于30m的街道“街道高宽比” 定

义为道路路缘石线到临近一侧建筑之间

的距离与建筑近人尺度的比值 （陈君

丽，2012），而30m以内的街道“街道

高宽比”定义为道路路缘石线到对侧建

筑之间的距离与建筑近人尺度的比值。

道路等级

服务型

主干道

次干道

支路

活动类型

必要性

扩展性

必要性

扩展性

必要性

扩展性

底层建筑为商业功能

驻足观看（1）、公共服务设施（垃圾桶（1）、座椅（2）、标识牌

（0.5）、灯柱（1.5）、自行车停放架（2.5）、人行道护栏（0.5）
室外餐饮（3.5）、街头表演（6）、驻足观看（1）、公共艺术活

动（6）、沿街贩卖（3）
驻足观看（1）、公共服务设施（垃圾桶（1）、座椅（2）、标识牌

（0.5）、灯柱（1.5）、自行车停放架（2.5）
室外餐饮（3.5）、街头表演（6）、驻足观看（1）、公共艺术活

动（6）、儿童玩耍（6）、沿街贩卖（3）
驻足观看（1）、公共服务设施（垃圾桶（1）、座椅（2）、标识牌

（0.5）、灯柱（1.5）、自行车停放架（2.5）、停车场(2.5)
室外餐饮（3.5）、街头表演（6）、驻足观看（1）、公共艺术活

动（6）、儿童玩耍（6）、沿街贩卖（3）

表9 不同道路等级临街慢行活动及设施尺寸要求（m）
Tab.9 Streetfront slow-moving activities and size requirement of supporting fa-
cilities for different road grades

注：括号内为尺寸要求。
资料来源：珠海市横琴新区规划国土局，2018.

图5 各种慢行活动及设施需要的尺寸
Fig.5 Various slow-moving activities and sizes of supporting facilities

资料来源：珠海市横琴新区规划国土局，2018.
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根据日本土木学会2003年编制的

《道路景观设计》案例分析统计及深圳

宝安区经验，大于30m的街道高宽比控

制在0.8—1.5 之间，形成围合感较强，

且给人亲切尺度感的空间。而宽度在

30m以下的街道高宽比控制在0.75—2

之间才能形成尺度宜人、以人为主的生

活性商业街（方智果，等，2014）。依

据此数据可推算不同等级的道路退让间

距④（珠海市横琴新区规划国土局，2018）

（表11）。

3.3 横琴新区建筑退让道路红线间距

修正

通过以上研究，建筑退距的修正方

向是缩窄底层为商业功能的建筑退距，

主要目的是激活底层为商业建筑功能的

退让空间的商业活力，防止不必要的停

车、消极绿化等侵入，充分满足慢行活

动需求。结合两种不同的研究方法，同

时考虑珠海市现有退距标准，笔者给

出了横琴新区建筑退距的建议调整值

（珠海市横琴新区规划国土局，2018）

（表12）。

需要指出的是，笔者给出的建议值

为区间值（非固定值），主要考虑规划

编制时，同一条道路用地性质不同，在

规划明确有底层商业建筑的地块，为了

满足贴线率的要求，应进行退距的合理

取值。同时，虽经理论计算退距可取0，

但是考虑消防、设施供给空间、建筑施

工面、日照等因素，通用型的退距不予

取0，对于零退让街区宜做特殊区域城

市设计处理。

值得注意的是，笔者给出的建筑退

距值是底层 （H≤15m） 商业建筑退让

值，对于高层建筑二次退线，珠海市考

虑消防要求，在底层退让基础上增加5m

退距。

4 横琴新区建筑退让道路红线空

间规划管控

不管是基于建筑高度的退距还是基

于用地性质或建筑功能的退距，均会面

临一条道路的建筑退线出现参差不齐的

现象。国内外部分城市在中心区城市设

计导则中对这一问题进行了深入探讨，

一般采用贴线率进行管控，以形成良好

的街道空间景观效果。笔者参考这些研

究，结合《横琴导则》编制情况，提出

街道界面空间管控、混合界面空间管

控、用地出让增设许可条件、修正出让

注：人行道、自行车道、绿带的尺寸参照 《珠海
市市政道路标准横断面规划设计导则》。
资料来源：珠海市横琴新区规划国土局，2018.

功能

道路等级

人行道

自行车道

绿带

退让

距离

必要性

扩展性

底层建筑为商业功能

服务型主干道

3
3.5
3
4
9

次干道

4
3.5
3
3.5
9

支路

4
2.5
1.5
3
9

表10 按照活动需求计算不同道路等级建
筑退让距离（m）
Tab. 10 Calculation of building setbacks based on
activitiy requirements for different road grades

高宽比

功能

道路等级

人行道 L1
自行车道 L2

机非隔离带 L3
退距A测算值

底层建筑为商业功能

服务型主干道

3
3.5
3

0.5—9.25

次干道

5
3.5
3

0—7.25

支路

4
——

1.5
0—7.5

表11 按照街道高宽比计算不同道路等级建筑退距（m）
Tab.11 Calculation of building setbacks based on street height-width ratio

注：1.人行道、自行车道、绿带的尺寸参照《珠海市市政道路标准横断面规划设计导则》。
2.主干路、次干路计算公式为街道高宽比h/d=0.8—1.5，其中h为近人尺度高度15m，d=L1+L2+L3+A，A为
建筑退距。
3.支路计算公式为街道高宽比h/d=0.75—2，其中h为近人尺度高度15m，d=12.5+A，A为建筑退距。
资料来源：珠海市横琴新区规划国土局，2018.

道路等级

服务型主干道

次干道

支路

底层为商业建筑退让道路红线间距

研究方式

退让间距建议值

研究方式

退让间距建议值

研究方式

退让间距建议值

活动需求所需退让

建筑与道路高宽比

活动需求所需退让

建筑与道路高宽比

活动需求所需退让

建筑与道路高宽比

4—9
0.5—9.25
4—9
3.5—9
0—7.25
3.5—8
3—9
0—7.5
3—7

资料来源：珠海市横琴新区规划国土局，2018.

表12 横琴新区底层为商业功能建筑退让道路红线间距（m）
Tab.12 First-floor building setbacks for commercial functions in Hengqin New District

图6 近人尺度示意图
Fig.6 Human scale

资料来源：方智果，等，2014.
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用地边界等多措施管控方法。

4.1 基于街道界面的空间管控

根据《横琴导则》研究成果，街道

按照沿街用地环境及底层界面功能划分

为商业型街道、居住型街道、景观型街

道、工业型街道、综合型街道、交通型街

道。街道采用分界面的划分方法，一是

依据街道与两侧用地兼容性进行划分，

道路两侧的街道功能分类可以不同；二

是底层界面功能化，区别于单一的用地

功能，街道功能对建筑底层功能提出了规

划要求（珠海市横琴新区规划国土局，

2018）（图7）。

其中提出商业型街道的底层商业比

例不低于60%，贴线率不低于80%控制

要求。结合街道界面规划，仅区分商业

型街道界面和非商业型街道界面，对商

业型街道界面在规划编制中宜统一退距

要求，不单独对每个地块制定不同的退

让标准。

4.2 基于混合界面的空间管控

一条街道周边的用地功能通常是多

样的，对于建筑退界的空间形式，总体

来说分为开放式界面（如商业界面）和

封闭式界面（如居住界面），在强调景

观效果的街道，笔者提出封闭式界面向

开放式界面对齐原则。以封闭式界面设

置围墙为例，围墙设置位置应与开放式

界面的建筑立面保持同一直线（图8）。

4.3 用地出让增设许可条件

目前珠海市建筑退界空间的乱象，

更多是源于规划管理的缺位。笔者结合

实际的规划管理工作经验，提出在用地

出让条件中明确建筑退界空间功能，并

同步纳入建设及验收标准，按照该办法

实施，可以有效规避目前珠海中心城区

出现的退界停车、退界与道路慢行空间

隔离的消极影响。笔者给出居住用地规

划条件增设开放式建筑前区设计要求、

围墙设置要求等用地出让条件的部分条

款（珠海市横琴新区规划国土局，2018）。

4.4 修正出让用地边界

目前珠海市出现建筑退界空间敷设

市政管线，造成公私利益冲突，市政功

能落实难的问题，根本原因在于政府部

门道路红线空间管控失衡，对建筑退界

空间有强大的使用需求。笔者提出的对

底层为商业功能建筑退让道路红线间距

进行修正，主要考虑的是该空间的慢行

活动需求，不建议在此空间进行市政管

线的安排（用地出让条件有明确规定的

除外），目前珠海规划管理部门正在寻

求积极解决方案，一是规划增大部分次

干路、支路的道路红线宽度，使道路红

线宽度能够包含市政管线敷设空间要求，

二是可以在控规阶段对局部道路控制管

廊带宽度，该空间不再进行用地出让。

5 结语

建筑退距多少合理其实并无标准答

案，各城市根据自身的需求不同采用不

同的退距。本文结合目前珠海市建筑退

界出现的问题，通过案例分析指出多因

素的综合控制方法及公共建筑退距适度

缩窄是城市规划的趋势，并给出了横琴

建筑退距的优化建议。需要说明的是建

筑退距还与区域、日照、环境与噪音污

染等有关，所以建筑退距还有待每个城

市的具体实践进一步探索。特别指出的

是，现状建筑退界无序与乱象其实更多

源于规划管理的缺位，对于如何实现建

筑退界空间与道路慢行空间一体化，促

进沿街界面的商业活力，政府应该在用

地出让、施工验收、运营维护中承担监

管职能。笔者提出的用地出让增设条件

仅仅是权宜之计，关键在技术法规的完

善与严格落实，精细化的城市管控是城

市管理目标，丰富城市管控手段也是未

来努力的方向。

图8 混合界面空间的围墙设置图
Fig.8 Fence setting diagram of mixed interface space

资料来源：笔者自绘.

图7 分界面的街道规划控制图
Fig.7 Street planning control chart with interface
资料来源：珠海市横琴新区规划国土局，2018.

附：住宅类建设用地规划条件（部分条款）

四、城市设计规划要求

1.规划设计方案应综合考虑周边环境、路网结构、

建筑群体布局、绿地系统及空间环境等，构成一个

完善的、相对独立的有机整体。

2.规划设计方案应明确周边路网街道功能，明确可

开放式沿街面和可设置围墙的临街面。

3.开放式建筑前区。建筑退让范围原则不设置停

车泊位，停车位应布置在室内。沿城市道路两侧

建筑退让的绿带应该作为市政管线和附属设施的

敷设空间，其地面建设内容限于绿化、硬质景观带

与人行道。建筑前区绿化布置不应设置连续绿化

带阻隔退让空间与道路慢行空间交流，建筑前区

硬质铺装材质宜与道路人行道铺装相同或相似。

4.建筑应尽量与主要街道平行或垂直布局。

5.居住小区的商业服务设施应当独立布置，不宜设

置在住宅底层。独立布置的商业裙房贴线率宜控

制在 60%—70%。应按照城市设计要求进行商业

建筑临街面建筑遮蔽设计。

6.公共开放空间。居住小区用地规模达到 1. 5 hm2
及以上时，应将不小于其总绿地面积的 10%—15%
设置为开放式绿地(公共艺术空问)，开放式绿地应

布置在小区边缘，应两侧临街，条件不允许时，应

保持至少一侧临衔，呈块状布局，应结合公共使用

需求进行艺术化设计与海绵设计，增加休憩设施、

雕塑、景墙、艺术化铺装等，营造活跃与具有趣味

性的公共空间。

7.公共通道。城市设计中要求地块内设置公共通道

的，方案应预留出公共通道，且保证24h公共通行。

8.临道路围墙（含门卫 10m2以内）原则要求设置在

建筑退让道路红线距离 1/2处，且主体高度宜控制

在 2.0m以内，围墙应通透设置，与项目主体建筑统

一报建。当位于混合界面时，要求与开放式建筑

立面齐平。

资料来源：珠海市横琴新区规划国土局，2018.
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注释

① 目前珠海市已经出现了诸多建设协调困难

案例，主要原因是在用地出让建设条件中

未能予以明文规定，但是即使在土地出让

条件中明文规定了，依然有建设存在困难

的极端案例。究其原因，珠海市的规定已

经与行业规定相悖，且根据物权法第六章

第七十三条建筑退界空间属于业主共有空

间，根据物业管理条例第五十条，政府占

用建筑退界空间建设市政设施的，应当征

得业主委员会同意。

② 珠海市开放式建筑退界空间停车问题最为

凸显。随着小汽车保有量快速增长、加上

历史原因停车配建普遍不足，停车缺口越

来越大，建筑前区停车成为各地块缓解停

车难的有效方式，甚至已经出现了商铺为

抢占停车位，私装锁车桩或用路障筒进行

“跑马圈地”占停车位现象。2017年有市民

向珠海市委市政府反馈《霸占停车位，一

个市民不得不说的痛点》，要求相关部门研

究建筑前区停车合理利用问题，但是归根

结底，建筑前区停车远远解决不了停车位

缺口问题，且存在交通安全隐患及影响城

市景观，弊大于利，与建筑前区功能利用

初衷相处甚远。

③ 根据《上海市街道设计导则》及《街道空

间设计规范》（征求意见稿——上海）对活

力街道的设计要求，建筑退界与道路红线

内的人行道空间应保持同高程且应一体化

设计。

④ 本表采用近人尺度建筑立面高度（15m）进

行计算的建筑退距，需要说明的是珠海市

目前的标准对建筑高度以24m为界进行了

多层和高层划分，建筑退距也是按照多层

和高层分层进行退让。若按照24m的建筑

立面高度进行街道高宽比计算，退距会略

有出入。

⑤ 百度百科.建筑后退红线距离[EB/OL].[2019-

02-17].https://baike.baidu.com/ item/建

筑后退红线距离/5420638?fr=Aladdin. (Bai‐

du Encyclopedia. Building back red line

distance [EB/OL].[2019-02-17].
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