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内容概要

自20世纪80年代我国初步形成控制性详细规划的编制体系以来，容积率作为控制性详细规划中定量控
制指标之一，在城市规划管理中发挥着重要作用。
将学术理论研究结合城市具体特点进行分析，对城市居住容积率提出切实可行的建议并用以指导城市
进行可持续开发和建设是目前规划界亟须解决的课题。
    本书在综述了国内外容积率研究动态及容积率理论的基础上，分析了居住容积率的影响因素，揭示
了国内外大都市规划对长沙市居住容积率编制的启示，并在长沙市容积率现状分析的基础上，提出了
一套较为科学合理的容积率编制与管理方法。
    本书既可供城市规划、城市建设、城市管理与房地产开发部门的工作人员决策参考使用，也可作为
高等学校、科研机构及规划设计院城市规划、城乡经济与管理等专业人士的教学和研究参考用书。
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章节摘录

　　2 容积率的理论基础　　2.1 容积率的特性　　第一，容积率表达的是具体“宗地”内单位土地面
积上允许的建筑容量。
宗地是地籍管理的基本单元，是地球表面一块有确定边界、有确定权属的土地，其面积不包括公用的
道路、公共绿地、大型市政及公共设施用地等。
容积率只有在指“宗地”容积率的情况下，才能反映土地的具体利用强度，宗地间才具有可比性。
　　第二，容积率（R）、建筑密度（c）与层数（H）之间有一定关系。
建筑密度是指在具体“宗地”内建筑物基底面积与宗地面积之比。
当宗地内各房屋的层数相同，且对单个房屋来说各层建筑面积相等时，三者之间的关系可表示为R=C
×H。
此种情况下，建筑层数与容积率成正比例关系。
　　第三，容积率可以更加准确地衡量地价水平。
人们购买土地使用权的目的是对土地进行开发，建设房屋。
　　房屋的单方开发成本=房屋单方造价+楼面地价+税费　　楼面地价=宗地总价／宗地内允许总建
筑面积=土地单价/容积率　　因此，楼面地价比单位地价更能准确地反映地价的高低。
　　第四，容积率存在客观上的最合理值。
在一般情况下，提高容积率可以提高土地的利用效益，但建筑容量的增大，会带来建筑环境的劣化，
降低使用的舒适度。
为做到经济效益、社会效益与环境效益相协调，城市规划中的容积率存在客观上的最合理值。
　　⋯⋯
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