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规划许可视角下建设工程设计方案编制的核心要点

周 轲
兴农惠民产业研究院（西安）股份有限公司 陕西 西安 710100

摘� 要：建设工程规划许可是城乡规划管理的重要环节，是建设项目合法化的前置条件；建设工程设计方案是建

设工程规划许可的核心依据，也是建设工程规划许可的必备要件，其编制质量直接影响建设项目的合法合规性及可操

作性。本文基于建设工程规划许可的视角，系统分析了建设工程设计方案的编制核心，并依据《中华人民共和国城乡

规划法》等法律法规、技术标准以及陕西省西安市建设工程规划许的审查要点，提出了高质量建设工程设计方案成果

编制的相关策略及建议，以期为建设工程设计方案编制和建设工程规划许可提供双向参考。
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1 建设工程规划许可

建设工程规划许可是指在建设项目实施前，自然资

源主管部门（城乡规划主管部门）依据国土空间规划及

《中华人民共和国土地管理法》、《中华人民共和国

城乡规划法》等有关法律、法规、上位规划、技术规范

等，对建设单位所申报的在国有土地地上、地下空间进

行建设工程建设的合规性进行审查，对于符合法定条件

和标准的申请，准予行政许可并核发《建设工程规划许

可证》的城乡规划实施的过程。

依据《中华人民共和国城乡规划法》第四十条之相

关规定，“申请办理建设工程规划许可证，应当提交使

用土地的有关证明文件、建设工程设计方案等材料。需

要建设单位编制修建性详细规划的建设项目，还应当提

交修建性详细规划。对符合控制性详细规划和规划条件

的，由城市、县人民政府城乡规划主管部门或者省、自

治区、直辖市人民政府确定的镇人民政府核发建设工程

规划许可证。城市、县人民政府城乡规划主管部门或者

省、自治区、直辖市人民政府确定的镇人民政府应当依

法将经审定的修建性详细规划、建设工程设计方案的总

平面图予以公布。”

建设工程规划许可是城市建设与管理的关键环节，

涉及城市空间布局、环境保护、公共利益等多个方面[1]。

《建设工程规划许可证》是自然资源主管部门（城乡规

划主管部门）依法审核，建设工程符合国土空间规划和

用途管制要求的法律凭证；未取得《建设工程规划许可

证》或不按照《建设工程规划许可证》进行建设的，均

属违法行为；同时，未经发证机关审核同意，《建设工

程规划许可证》的各项规定不得随意变更。

2 建设工程设计方案

建设工程设计方案作为《建设工程规划许可证》的必

备材料，指建设单位在申请建设项目《建设工程规划许可

证》时委托有相应设计资质的设计单位（以下简称“设

计单位”）进行规划设计，并提供于自然资源主管部门

（城乡规划主管部门）的反映该项目宗地内建筑布局、

建筑风貌、功能形态及技术指标等的设计成果文件。

建设工程设计方案包括总平面设计和规划设计方

案 [2]，其主要成果包括总平面图、日照分析图、效果图、

夜景亮化方案图、建筑单体外立面渲染图册、地下停车

方案图等以及技术经济指标（用地面积、建筑面积、容

积率、建筑密度、绿地率等）等以及能表达该方案设计

意图的交通组织、绿地布局、公建配套、管线综合等相

关图纸。

3 建设工程规划许可与建设工程设计方案的逻辑关系

3.1  依赖关系
建设工程规划许可需以建设工程设计方案编制成果

为审批依据，确保建设项目有序实施的合法合规性和可

行性；建设工程设计方案是建设工程规划许可的核心依

据，也是建设工程规划许可的前置要件。

3.2  法律效应
《建设工程规划许可证》与其附图、附件具有同等法

律效力。依据《中华人民共和国城乡规划法》第五十条

之相关规定，经依法审定的修建性详细规划、建设工程

设计方案的总平面图不得随意修改；确需修改的，城乡

规划主管部门应当采取听证会等形式，听取利害关系人

的意见；因修改给利害关系人合法权益造成损失的，应

当依法给予补偿。

4 建设工程规划许可审查要点

以陕西省西安市为例，建设工程规划许可阶段的审

查要点涉及建设单位和设计单位配合提供及重点关注的

主要包括形式性要件审查和技术审查两个方面。
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4.1  形式性要件审查
形式性要件审查总体包括建设单位书面申请函和立

案申请表格、有效的建设项目批准（核准、备案）文

件、规划条件书、企事业单位法人资格证明、房地产开

发资质证书、《建设用地规划许可证》、《不动产权证

书》或《国有土地使用证》、《国有建设用地使用权出

让合同》或《国有建设用地划拨决定书》、建设工程设

计方案总平面图、建设工程设计方案相关图纸（具体包

含日照分析图、效果图、夜景亮化方案图、建筑单体外

立面渲染图册、地下停车方案图等）、交通影响评价报

告、海绵城市设计专篇以及第三方单位技术审查单位出

具的《建设工程设计方案技术审查意见书》、《日照分

析报告审查意见书》等资料。

此外，在用地阶段未履行文物程序的，应同步提交文

物部门意见以及其他涉及城市轨道交通、水务水利、园林

绿化、国防安全、消防安全等特殊要求的审查意见。

4.2  技术审查
规划条件作为规划部门控制建设用地的主要依据，

也是各大设计单位开展方案设计的核心依据[3]。建设工程

设计方案编制成果满足相关法律法规、技术标准、控制

性详细规划和宗地规划条件是重中之重。同时，其编制

需严格按照《中华人民共和国城乡规划法》、《城市居

住区规划设计标准》（GB50180-2018）、《民用建筑设
计统一标准》（GB/T50352-2019）、《住宅设计规范》
（GB 50096-2011）、《建筑工程建筑面积计算规范》
（GB/T50353-2013）等国家法律法规、技术标准及《西
安市自然资源和规划局关于建设工程设计方案审查相关

事项的指导意见》、《西安市建设项目日照分析技术管

理规定》（市规发〔2013〕19号）、《西安市建设项目
停车位配建标准》、《西安市自然资源和规划局关于加

强海绵城市建设规划管理工作实施方案》等技术标准综

合执行。

技术审查主要围绕8个方面进行具体审查，并形成
《建设工程设计方案技术审查意见书》和《日照分析报

告审查意见书》。

（1）基础信息审查
基础信息审查主要包括用地性质、建筑性质、停车

配建分区、红线管控分区等方面的审查。如依据《建设

工程分类标准》研判报建建筑建筑性质及用地性质是否

满足《不动产权证书》及规划条件要求、依据《西安市

自然资源和规划局关于建设工程设计方案审查相关事项

的指导意见》确定红线管控分区等。

（2）日照审查

针对住宅、学校、医院、托幼等需进行日照分析的

建设项目或周边有日照需求的项目（拟建、在建、已建

的住宅、学校、医院、托幼等）进行日照审查。如老年

人居住建筑日照标准不应低于冬至日日照时数2小时，托
儿所、幼儿园的生活用房冬至日底层满窗日照不低于3小
时等。

（3）技术经济指标审查
技术经济指标审查主要包括总平面图指标审查、停

车位指标审查、建筑单体指标审查、建筑信息统计审查

等方面。

（4）建筑退距及间距审查
建筑退距及间距审查主要包括建筑退让用地界线审

查，建筑退让道路红线审查，建筑退让城市绿线、蓝

线、紫线、黄线等审查，建筑退让公路、铁路审查及建筑

间距审查（包括平行布置、垂直布置、山墙布局等）。

（5）建筑限高审查
依据《西安市城乡规划管理技术规定》（试行-第二

版）关于建筑高度之相关规定，对报建建筑建筑高度进

行审查，研判其是否满足《城市居住区规划设计标准》

（GB50180-2018）、规划条件等具体限定。
（6）公建配套审查
从教育、卫生、社区办公、社会福利、惠民设施、

体育设施、停车配建、交通设施、环卫设施、人防、商

业服务业、物业管理及设备用房等方面依据规划条件、

《城市居住区规划设计标准》（GB50180-2018）、《西
安市城乡规划管理技术规定》（试行-第二版）、《西安
市建设项目停车位配建标准》等相关要求进行公建配套

的综合审查。

（7）西安市居住区规划设计指导意见相关内容审查
针对于住宅项目，为营造和谐的居住空间环境，重

点对其建筑界面、建筑高度、建筑面宽、建筑立面、建

筑色彩、街道环境、公共空间（绿地广场）等方面进行

城市形象、城市品质等层面的相关审查。

（8）其他相关内容审查
主要包括方案合理性、尺寸真实性等方面的审查，

住宅项目的保障性租赁住房实体配建或易地配建等以及

规划条件约定的其他相关要求的审查。

5 规划许可视角下建设工程设计方案的编制策略与

建议

5.1  法律法规的熟练掌握
建设工程设计方案的编制需基于建设项目的《建设

用地规划许可证》、《不动产权证书》或《国有土地使

用证》、《国有建设用地使用权出让合同》或《国有建
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设用地划拨决定书》等基础要件并严格依据《中华人民

共和国城乡规划法》、《建筑工程设计文件编制深度规

定》、规划条件、红线图（六线地形图）等法律法规及

技术文件进行。

5.2  审查要点的熟悉了解
建设工程规划许可的审查要点应贯穿于建设单位、

设计单位进行建设工程设计方案编制的全过程。建设单

位、设计单位在项目报建过程中应有“结果导向”或

“成果导向”思维，以规划许可的视角去编制、审核建

设工程设计方案，及时纠偏并优化成果，确保总体方向准

确性的同时，便于高质量建设工程设计方案的高效编制。

5.3  部门协助的大体了解
在建设工程规划许可阶段，除自然资源主管部门

（城乡规划管理部门）外，其他相关部门的协助审查及

建设单位的积极配合依然不可或缺。

（1）其他相关部门
为高效编制设计方案，建设单位、设计单位在编制

阶段需提前对接、沟通人防、消防、园林、教育、垃圾

分类、民政、节能、抗震、轨道交通、文物等相关部

门，征询其对于建设项目的意见建议，进一步减少设计

方案反复修正的可能，以便后期在部门会审阶段更为高

效。针对于建设项目的《交通影响评价报告》、《海绵

城市设计专篇》等的编制重点也需提前对接交通、住建

等部门以及相关行业专家的意见建议，以对设计方案进

行同步调整、合理优化。

依据《中华人民共和国建筑法》之相关规定，《建

设工程规划许可证》作为《建筑工程施工许可证》核发

的前置要件，《建筑工程施工许可证》事项申请阶段需

着重考虑的绿色建筑、装配式建筑等重点要点可同步在

建设工程设计方案编制阶段予以考虑。

（2）项目建设单位
应落实公众参与制度，并维护好公众利益，公众参

与制度是维护公众利益的有效途径[4]。建设工程规划方

案（总平面图）待自然资源主管部门（城乡规划管理部

门）和人防、消防、园林等相关部门审查结束后，需项

目建设单位配合对建设工程规划方案（总平面图、鸟瞰

图、建筑单体图等）及日照方案进行项目现场及管网公

示，便于社会公众监督。

5.4  新技术、智能化的综合运用
作为党中央、国务院的重大部署，《中共中央 国务

院关于建立国土空间规划体系并监督实施的若干意见》

是国土空间规划体系的纲领性文件，统一的国土空间规

划思维尤为关键。

处于科技高度发达且高速发展的现阶段，建设工程设

计方案编制的过程中，我们更应在运用、传承AutoCAD、
Adobe Photoshop、天正、众智等软件等工具使用技巧的
同时，进一步熟练运用GIS、BIM、DeepSeek、腾讯元宝
等智能化辅助办公软件，为国土空间规划“一张图”奠

定更为坚实的技术支持，实现国土空间开发保护更高质

量、更有效率、更加公平、更可持续。

结束语

本研究基于建设工程规划许可的视角，从审查要点

出发，相对系统地分析了建设工程设计方案的设计要

点。围绕法律法规的熟练掌握、审查要点的熟悉了解、

部门协助的大体了解、新技术智能化的综合运用等方面

进行了较为务实、贴切的阐述总结，旨在为高质量建设

工程设计方案的成果编制提供更为全面的方法理念的同

时，亦可为自然资源主管部门（城乡规划管理部门）在

建设工程规划许可阶段提供相应参考，进一步推动我国

城市建设项目高效实施及城市建设高质量发展。
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