
附件 1：《深圳市城市规划标准与准则》局部修订（第 4章 密度分区与容积率）对照表——条文 
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第 4章 密度分区与容积率（条文） 
 

本章在《深圳市城市总体规划（2010-2020）》密度分区成果基础上，结合深圳容积率管理实践与经验，按照城市

总体空间结构、区位条件、交通条件、资源条件等综合确定城市密度与地块开发强度的空间分布，以充分发挥土地效

益、扩展城市空间资源、促进土地交通协调发展以及进一步塑造城市风貌特色。本章为指引性内容，提出的城市建设

用地密度分区；居住、商业服务业、工业、物流仓储等用地地块容积率确定的方法与指引区间，宜参照执行。 

 

4.1 城市密度分区 

4.1.1 城市建设用地密度分区是指在宏观规划的指导下，合理预测并提出远期城市发展空间密度布局和规划密度控

制要求。随着城市经济、社会、产业等发展阶段变化和发展策略调整，城市建设用地密度分区应进行适时动

态修订。 

4.1.2 城市建设用地密度分区分六个等级。城市建设用地密度分区等级宜按表 4.1.2 执行。 

表 4.1.2 城市建设用地密度分区等级基本规定 

序号 密度分区 主要区位特征 开发建设特征 

1 密度一区 
城市主中心及部分高度发达的

副中心 
高密度开发 

2 密度二区 
城市副中心及部分高度发达的

组团中心 
中高密度开发 

3 密度三区 
城市组团中心及部分高度发达

的一般地区 
中密度开发 

4 密度四区 
城市一般地区，城市各级中心与

城市边缘地区的过渡区域 
中低密度开发 

5 密度五区 
城市边缘地区，紧邻生态控制线

周边 
低密度开发区 

6 密度六区 城市特殊要求地区 

滨海、滨水、机场、码头、

港口等地区，根据专项规划

确定 

 

 

 

第 4章 密度分区与容积率（条文） 
 

本章在深圳市城市总体规划的指导下,结合深圳市容积率管理实践与经验，以生产空间集约高效、生活空间宜居适

度、生态空间山清水秀为指导思想，按照保护优先、集约发展、公平有序的原则，根据功能定位、区位条件、生态环

境、城市风貌、交通条件和资源承载力等综合确定用地开发强度的空间分布。用地开发强度的确定应当符合国家、省、

市容积率管理的有关规定和技术标准，非经法定程序，不得擅自调整。 

4.1   城市密度分区 

4.1.1  城市建设用地密度分区是指在宏观规划的指导下，合理预测并提出城市发展空间密度布局和用地开发强度控制

要求，是促进集约节约用地、保护生态环境、塑造风貌特色的重要路径之一。 

 

4.1.2  城市建设用地密度分区分五个等级，不包括机场、港口、核电站等特殊管理地区。城市建设用地密度分区等级

基本规定详见表 4.1.2。具体范围见图 4.1.2。 

表 4.1.2城市建设用地密度分区等级基本规定 

序号 密度分区 开发建设特征 

1 密度一区 高密度 

2 密度二区 中高密度 

3 密度三区 中密度 

4 密度四区 中低密度 

5 密度五区 低密度 

 

4.1.3  根据城市发展需求，城市建设用地密度分区应适时进行动态修订。因城市规划调整而出现的密度分区未覆盖用

地，位于一般地区的原则上按相邻片区同等密度分区确定；用地临近生态敏感地区的，原则上应比相邻片区密

度分区下降一级确定。  
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4.2 地块容积率 

4.2.1 地块容积率与使用功能密切相关，受该地块所处的服务区位、交通区位和景观区位等要素的影响。本标准与

准则主要对居住、商业服务业和工业、物流仓储四大类用地及其混合使用的地块容积率确定予以指引，对公

共服务设施和交通市政设施等用地地块容积率不作特别规定。 

4.2.2 地块容积率确定应满足市政交通设施负荷、历史保护、地质条件、生态安全等特殊要求，并满足日照、消防

等规范要求。居住用地地块容积率确定须同时校核所在地区的教育、医疗等公共设施服务水平。在特殊地段，

应满足文物保护、机场净空、电力电信通道、危险品仓库、核电站防护、地质缺陷以及生态敏感区等相关控

制要求。 

 

4.2.3 居住用地、商业服务业用地地块容积率上限是在密度分区确定的基准容积率的基础上，根据微观区位影响条

件（周边道路、地铁站点和地块规模等）进行修正。 

居住用地、商业服务业用地地块容积率宜按下式计算： 

           FAR 规划＝FAR 基准×（1+ A1）×（1+A2）…；       （公式 4.2.3） 

式中：FAR 基准——密度分区地块基准容积率； 

A1、A2——微观区位影响条件修正系数，如地块规模系数、周边道路修正系数、地铁站点修正系数等。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

4.2    地块容积及容积率 

4.2.1   地块容积是指地块内的规定建筑面积，包含地上规定建筑面积与地下规定建筑面积。地块容积率是地块容积

与地块面积的比值。本标准与准则主要对居住、商业服务业、工业和物流仓储四大类用地及其混合使用的地

块容积及容积率确定予以指引，对公共服务设施、交通市政设施、机场、港口、核电站等用地的地块容积及

容积率不作规定。 

4.2.2   地块容积及容积率确定应满足公共服务设施承载力、交通市政设施承载力、历史保护、地质条件、生态保护

等要求，并满足日照、消防等规范要求。在特殊地区，还应满足文物保护、机场净空、气象探测环境保护、

微波通道、油气管线防护、危险品仓库、核电站防护等相关控制要求。居住用地地块容积及容积率确定须同

时校核所在地区的教育、医疗等公共设施服务水平。按本标准与准则确定的地块容积及容积率仅作为技术参

考，具体地块容积及容积率应结合相关影响条件综合研究论证，按程序批准确定。 

4.2.3   地块容积由基础容积、转移容积、奖励容积三部分组成。其中，地块基础容积是在密度分区确定的基准容积

率的基础上，根据微观区位影响条件（地块规模、周边道路和地铁站点等）进行修正的容积部分；地块转移

容积是地块开发因特定条件，如公共服务设施、市政交通设施、历史文化保护、绿地公共空间系统等因公共

利益制约而转移的容积部分；地块奖励容积是为保障公共利益目的实现而奖励的容积部分，地块奖励容积最

高不超过地块基础容积的 30%。地块容积宜按下式计算： 

FA≤FA 基础 + FA 转移 + FA 奖励；                      （公式 4.2.3-1） 

FA 基础＝FAR 基准×（1-A1）×（1+A2）×（1+A3）×S；   （公式 4.2.3-2） 

式中：FA—地块容积；FA 基础—地块基础容积；FA 转移—地块转移容积；FA 奖励—地块奖励容积；FAR

基准—密度分区地块基准容积率；A1—地块规模修正系数；A2—周边道路修正系数；A3—地铁站点修正系

数；S—地块面积。 

4.2.4   混合功能用地的地块容积为该地块上各功能的容积之和。混合功能用地的地块基础容积宜按下式计算： 

FA 基础混合＝FA 基础 1×K1+FA 基础 2×K2…；                （公式 4.2.4） 

式中：FA 基础混合—为该地块各类功能基础容积之和。 

FA 基础 1、FA 基础 2… — 分别为该地块基于各类单一用地功能的地块基础容积； 

K1、K2… — 分别为该地块各类功能的地块基础容积混合修正权重。 

4.2.5   规划主管部门在本标准与准则基础上另行制定转移容积和奖励容积的相关规定。 
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4.2.4 居住用地地块容积率等级分为 5 个等级区间，对应的密度分区基准容积率及容积率上限宜符合表 4.2.4 规定。 

表 4.2.4  居住用地地块容积率指引 

分级 密度分区 基准容积率 容积率上限 

1 密度一、二区 3.2 6.0 

2 密度三区 2.8 5.0 

3 密度四区 2.2 4.0 

4 密度五区 1.5 2.5 

4.2.5 商业服务业用地地块容积率等级分为 5 个等级区间，对应的密度分区基准容积率及容积率上限宜符合表

4.2.5 规定。 

表 4.2.5 商业服务业用地地块容积率指引 

分级 密度分区 基准容积率 容积率上限 

1 密度一区 5.4 15.0 

2 密度二区 4.2 10.0 

3 密度三区 3.2 8.0 

4 密度四区 2.4 5.5 

5 密度五区 1.8 4.2 

 

 

4.2.6 工业用地地块容积率规定宜符合表 4.2.11 规定。工业用地地块容积率上限宜按本标准与准则规定执行，下限

应满足《深圳市工业项目建设用地控制标准》要求。 

表 4.2.11  工业用地地块容积率 

分级 用地性质 容积率上限 

1 普通工业用地（M1） 4.0 

2 新型产业用地（M0） 6.0 

 

 

4.2.7 物流仓储用地地块容积率宜符合表 4.2.12 规定。物流仓储用地地块容积率上限宜按本标准与准则规定执行，

下限应满足《深圳市物流项目建设用地控制标准》要求。 

表 4.2.12  物流仓储用地地块容积率 

分级 用地性质 容积率上限 

1 仓储用地（W1） 3.0 

2 物流用地（W0） 4.0 

 

4.3   各类用地密度分区 

4.3.1   居住用地地块容积率等级分为 4 个等级区间，对应的密度分区基准容积率及容积率上限宜符合表 4.3.1 的规

定。密度三区范围内的居住用地地块若位于地铁站点 500 米范围内的，其容积率上限可按照密度一、二区

执行。 

表 4.3.1  居住用地地块容积率指引 

分级 密度分区 基准容积率 容积率上限 

1 密度一、二区 3.2 6.0 

2 密度三区 3.0 5.5 

3 密度四区 2.5 4.0 

4 密度五区 1.5 2.5 

4.3.2    商业服务业用地地块容积率等级分为 5 个等级区间，对应的密度分区基准容积率宜符合表 4.3.2 的规定。 

表 4.3.2 商业服务业用地地块容积率指引 

分级 密度分区 基准容积率 

1 密度一区 5.4 

2 密度二区 4.5 

3 密度三区 4.0 

4 密度四区 2.5 

5 密度五区 2.0 

4.3.3   工业用地地块容积率分为 3 个等级区间，对应的密度分区基准容积率宜符合表 4.3.3 的规定。 

表 4.3.3  工业用地地块容积率指引 

分级 密度分区 
新型产业用地 

基准容积率 

普通工业用地 

基准容积率 

1 密度一、二、三区 4.0 3.5 

2 密度四区 2.5 2.0 

3 密度五区 2.0 1.5 

4.3.4    物流仓储用地地块容积率分为 3 个等级区间，对应的密度分区基准容积率宜符合表 4.3.4 的规定。 

表 4.3.4  物流仓储用地地块容积率指引 

分级 密度分区 
物流用地 

基准容积率 

仓储用地 

基准容积率 

1 密度一、二、三区 4.0 3.5 

2 密度四区 2.5 2.0 

3 密度五区 2.0 1.5 
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4.2.8 居住用地地块容积率与地块规模大小有关，一般情况下，以 1 公顷为基准用地规模。地块大于或小于基准用

地规模，地块容积率均应折减。地块规模修正系数宜按表 4.2.6 执行。 

表 4.2.6 居住用地地块规模修正系数 

用地规模 

（公顷） 

≤0.7 0.7~1 1 ＞1 时，每增加 1 公顷 

（不足 1 公顷时按 1 公顷修

正） 

修正系数 -0.06 -0.03 0 -0.05 

4.2.9 商业服务业用地地块容积率一般情况下以 0.7 公顷为基准用地规模。地块大于或小于基准用地规模，容积率

均应折减。地块规模修正系数宜按表 4.2.7 执行。 

表 4.2.7 商业服务业用地地块规模修正系数 

用地规模 

（公顷） 

≤0.3 0.3~0.5 0.5~0.7 0.7 ＞0.7 时，每增加 1 公顷 

（不足 1 公顷时按 1 公顷

修正） 

修正系数 -0.12 -0.06 -0.03 0 -0.05 

 

 

 

4.2.10 居住用地、商业服务业用地地块容积率应根据地块周边道路情况进行容积率修正。根据地块与周边城市道路

的关系，周边道路修正系数依据地块周边毗邻城市道路的情况分为一边、两边、三边及周边临路等四类。周

边道路修正系数宜按表 4.2.8 执行。 

 

表 4.2.8 周边道路修正系数 

地块类别 一边临路 两边临路 三边临路 周边临路 

修正系数 0 +0.10  +0.20 +0.30 

 

 

 

 

 

 

 

 

4.4   修正系数 

4.4.1  地块规模修正系数 

地块容积及容积率与地块规模大小有关，一般情况下，居住用地、商业服务业用地、工业用地及物流仓储用

地的基准用地规模宜按表 4.4.1 执行。地块面积小于等于基准用地规模时，地块规模修正系数为 0。地块面积

大于基准用地规模时，地块修正系数按超出基准用地规模每 0.1 公顷计 0.005 并累加计算，不足 0.1 公顷按

0.1 公顷修正，最大取值小于等于 0.3。 

表 4.4.1 基准用地规模 

用地功能 基准用地规模 

居住用地 2 公顷 

商业服务业用地 1 公顷 

普通工业用地 3 公顷 

新型产业用地 1 公顷 

仓储用地 5 公顷 

物流用地 2 公顷 

 

 

 

 

 

 

 

 

4.4.2   周边道路修正系数 

居住用地、商业服务业用地、工业用地及物流仓储用地地块容积及容积率应根据地块周边道路情况进行修正。

根据地块与周边城市道路的关系，周边道路修正系数依据地块周边毗邻城市道路的情况分为一边、两边、三

边及周边临路四类。周边道路修正系数宜按表 4.4.2 执行。 

表 4.4.2 周边道路修正系数 

地块类别 一边临路 两边临路 三边临路 周边临路 

修正系数 0 +0.1 +0.2 +0.3 
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4.2.11 居住用地、商业服务业用地地块容积率应根据地块周边地铁站点等级及覆盖情况进行容积率修正。车站综合

定位分成枢纽站和一般站两类；以站点几何中心作为规定半径计算基点，规定半径分别为 0～200 米和 200 

米～500 米两个等级；对跨越不同规定半径的地块，宜依据相应的修正系数和影响范围面积加权平均，折算

到整个地块；远期实施的地铁线路站点原则上不考虑修正。地铁站点修正系数宜按表 4.2.9 的规定确定。 

表 4.2.9 地铁站点修正系数 

区位情

况 
距离站点（米） 

车站综合定位 

枢纽站 一般站 

修正系

数 

0~200 +0.60 +0.40 

200~500 +0.40 +0.20 

 

4.2.12 周边道路修正系数和地铁站点修正系数同时存在时，商业服务业用地地块可进行重复修正，居住用地地块仅

选取其中最大值修正。 

4.2.13 混合用地地块容积率的确定，是将该区位上各类功能用地对应的地块容积率按拟混合的建筑面积比例进行加

权平均。混合用地地块容积率宜按下式计算： 

FAR 混合＝FAR1×K1+FAR2×K2+ FAR3×K3…；    （公式 4.2.13） 

式中：FAR1、FAR2、FAR3—分别为该地块基于各类单一用地功能可允许的容积率； 

K1、K2、K3—分别为该地块各类功能建筑面积占总建筑面积的比例。 

 

 

 

 

 

4.2.14 在城市重点发展、城市更新等特定地区，为实现城市综合利益，在满足公共服务设施、交通设施和市政设施

等各项设施服务能力的前提下，具体地块容积率经专题研究后，可在本标准与准则的基础上适当提高。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

4.4.3   地铁站点修正系数 

居住用地、商业服务业用地、新型产业用地、物流用地地块容积及容积率应根据地块周边地铁站点数量及覆

盖情况进行修正。车站类型分为多线车站（2 站及以上）、单线车站两类；以站台几何中心作为规定半径计

算圆心，规定半径分为 0～200 米、200～500 米两个等级；对跨越不同规定半径的地块，宜依据相应的修

正系数和影响范围面积加权平均，折算到整个地块；同一车站的地铁站点修正系数宜按表 4.4.3-1 的规定确

定，不同车站重叠覆盖的情形宜按表 4.4.3-2 的规定确定；远期实施的地铁线路站点原则上不考虑修正。 

表 4.4.3-1同一车站的地铁站点修正系数 

 距离站点（米） 
车站类型 

多线车站 单线车站 

修正系数 
0～200 +0.7 +0.5 

200～500 +0.5 +0.3 

表 4.4.3-2不同车站重叠覆盖的地铁站点修正系数 

 a1 a2 b1 b2 

a1 +0.7 +0.7 +0.7 +0.7 

a2 +0.7 +0.5 +0.5 +0.5 

b1 +0.7 +0.5 +0.5 +0.5 

b2 +0.7 +0.5 +0.5 +0.3 

注：a1代表多线车站 0～200米覆盖范围，a2代表多线车站 200～500米覆盖范围，b1代表单线车站 0～200

米覆盖范围，b2代表单线车站 200～500米覆盖范围。 

4.5   特定地区的密度分区、地块容积及容积率 

4.5.1  密度分区内涉及特色风貌、生态保护、文物保护、机场净空、微波通道、气象探测环境保护、油气管线防护、 

危险品仓库、核电站防护等因素的特定地块，应按有关规定适当降低地块容积及容积率，通过开展专题研究，

按程序批准确定。 

4.5.2  在城市更新、按照等价值评估确定土地安置规模的特定类型的土地整备、经市政府批准的城市设计重点地区、

政策性住房用地、经市相关主管部门批准的地下空间规划地区等特定地区，为实现城市综合效益，在满足公

共服务设施、交通设施和市政设施等服务能力的前提下，具体地块容积及容积率经专题研究后，可在本标准

与准则的基础上适当提高，具体规则由市相关主管部门另行制定。 
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