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摘 要:近年来青岛快速扩张的城市建设对中心城区原有的山水格局产生了一定的影响,尤其是城市与山体

之间和谐的空间关系面临严峻挑战。结合《青岛市城市风貌保护规划》项目,多维度分析青岛中心城区山体周

边风貌保护的现状特征及问题,从山体保护对象确定、山体保护分级以及山体周边建筑相关高度控制等方面

入手构建青岛山体周边高度控制体系。并在此基础上结合外部认知要素与内生需求要素,提出青岛中心城区

城市高度形态控制方案,整体保护青岛城市风貌,回归青岛“城”与“景”的融洽关系,并为其他城市的高度控制

工作提供参考。
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Abstract:
 

In
 

recent
 

years,
 

the
 

rapid
 

expansion
 

of
 

urban
 

construction
 

in
 

Qingdao
 

has
 

had
 

a
 

certain
 

impact
 

on
 

the
 

original
 

landscape
 

pattern
 

of
 

the
 

central
 

urban
 

area,
 

and
 

especially
 

the
 

harmonious
 

spatial
 

relationship
 

between
 

the
 

city
 

and
 

the
 

mountains
 

is
 

facing
 

severe
 

challen-
ges.

 

In
 

combination
 

with
 

the
 

project
 

“Qingdao
 

Urban
 

Landscape
 

Protection
 

Plan”,
 

this
 

pa-
per

 

analyzes
 

the
 

current
 

characteristics
 

and
 

problems
 

of
 

landscape
 

protection
 

around
 

mountains
 

in
 

the
 

central
 

urban
 

area
 

of
 

Qingdao
 

in
 

a
 

multi-dimensional
 

way,
 

and
 

constructs
 

a
 

height
 

control
 

system
 

around
 

mountains
 

in
 

Qingdao
 

from
 

such
 

aspects
 

as
 

the
 

determination
 

of
 

mountain
 

protection
 

objects,
 

the
 

classification
 

of
 

mountain
 

protection
 

and
 

the
 

height
 

con-
trol

 

of
 

buildings
 

around
 

mountains.
 

On
 

this
 

basis,
 

combined
 

with
 

external
 

cognitive
 

ele-
ments

 

and
 

endogenous
 

demand
 

elements,
 

this
 

paper
 

puts
 

forward
 

the
 

urban
 

height
 

control
 

scheme
 

of
 

the
 

central
 

area
 

of
 

Qingdao,
 

aiming
 

to
 

protect
 

the
 

urban
 

style
 

of
 

Qingdao
 

as
 

a
 

whole,
 

restore
 

the
 

harmonious
 

relationship
 

between
 

“city”
 

and
 

“scenery”
 

of
 

Qingdao
 

and
 

provide
 

reference
 

for
 

the
 

height
 

control
 

of
 

other
 

cities.
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青岛展现出的“山-海-湾-城”和谐有序的城市意象,是其城市风貌特色的空间基础,也是区别于其他滨

海城市、吸引国内外游客的核心资源之一。然而城市的快速扩张暴露出城市空间组织的种种问题,建筑高

度的无序化使城市空间和山海关系发生严峻矛盾,尤其是城市与山体间良好的风貌关系遭到破坏。在此

背景下,城市风貌保护需要克服阻力,回归合理的空间组织方式。这要求我们重新审视“山与城”和谐的空

间意向对城市整体风貌的价值作用,积极控制城市内部高度,构建和谐的城市秩序。
在理论方面,关于城市高度控制国内学者已进行相关文献整理,目前集中于3种方法体系[1]:①多因

子要素平衡法———筛选影响高度的多种要素,如生态、文化等展开分析,提出城市高度;②单元形态类型

法———将城市切分为若干基本单元,对其形态构成、属性提取和类型分异进行研究,识别宏观结构和微观

形态之间的空间分形逻辑,归纳高度建议形态分区;③视觉景观保护法———对重要景观保护对象进行城市

高度管控的视觉分析法。方法③较之前二者具有目标明确,易于形成对保护对象的刚性管控逻辑体系的

优点,但也有因过分注重点状要素造成的对全局系统管控缺失的问题。本文结合《青岛市城市风貌保护规

划》项目,从山体视觉景观保护控制角度入手,将外部认知要素与内生需求要素叠加,探讨青岛中心城区城

市高度形态控制,强化视觉景观保护法在全局层面的管控,期望对其他城市山体保护及城市高度控制工作

提供相关借鉴。

1 青岛山、城特征概况

1.1 青岛山体空间分布概况

青岛为海滨丘陵城市,全域东部和北部有群山作为屏障,其中崂山山系、珠山山系等大山为天然的城

市背景,低山丘陵则散落于城市之中。
胶州湾东岸城区以崂山为基石,山脉连绵起伏,雄伟壮观,是青岛群山的代表。主峰海拔1132.7

 

m,
是中国海岸线上的第一高峰,自古有“海上名山第一”的称号。胶州湾西岸城区背景群山则由大珠山、小珠

山、铁橛山以及灵山岛上的灵山组成,起伏的山系环抱灵山湾,城市组团分布在山海之间。散落在城市中

间的低矮山体造就了青岛老城依山就势的自然形态,以太平山、观象山、信号山等为代表的老城诸山也成

为青岛居民登高望海的首选。
1.2 青岛山、城关系面临的危机

然而在工程技术飞速进步的今天,城市建设对山城特色风貌的侵蚀日益严重,主要体现在以下两方

面:
1)

 

“失序”———和谐的山城空间秩序在部分地区遭到破坏。从具体建设行为看来,由于缺乏对超高

层、高层建筑的合理引导,部分高层住宅小区无序建设,出现了较多建筑阻断山海视线廊道空间关系的现

象,在崂山山麓和近浮山地区尤为严重。老城内部和周边缺乏有效的高度控制手段,老城的整体空间秩序

受到破坏,在老城南部沿海的风貌核心地带,外观不佳的高层建筑显得格外突兀。这些现象将为青岛的可

持续发展留下隐患,也将极大地危害城市长远竞争力。
 

2)
 

“失矩”———优秀的营城理念在部分地区未能很好传承。现代工程技术的进步抹平了人们对环境

的敬畏,很多建设活动不再遵循自然地势,一些山边地区的地形也被简单改造。新城区的小山周边几乎难

以找到观海一路、观海二路这样的环山景观路。房地产市场的火爆使城市选择了“宽马路、大街区”这样高

效但粗放的扩张模式,街道的亲和力正逐渐消失。部分区域的城市天际线设计也略显平庸,缺乏整体统筹

考虑(图1);城市整体风貌向品牌个体特色妥协,各大地产商将在其他城市取得成功的成熟品牌模式在青

岛复制,商业流行文化趋同性强,很少尊重青岛本土文化和风貌特色,设计多样性逐步丧失;环山区域活力

不足,且多数公共空间的设计缺乏细节,其建设品质远远低于沿海地区。
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图1 青岛山北望·形态单一的城市天际线

2 青岛观景山体周边高度控制体系构建

2.1 确定山体保护对象

基于相关基础分析,统筹考虑山体高度、山体可视情况、周边建设情况等因素,对保护山体进行筛

选[2]。在中心城区划定77处山体保护对象,其中52处需控制山体周边建筑高度,包含位于历史城区内

的,或者山体相对高度高于50
  

m,且可视情况较好的山体;25处位于历史城区以外,高度较矮(山体顶端

与山体绿线或者山脚线的相对高度不超过50
  

m)、观景效果相对较差的低山丘陵作为公园绿地管控,不作

为建筑高度控制的依据(图2)。

图2 中心城区山体控制规划

2.2 山体保护分级

根据山体的相对高度、地理环境、周边建设情况以及作为城市背景的重要程度,将上述52处山体分为

三类,实行分类保护,分别确定保护要求[3]。其中,一类保护山体主要指主峰海拔高度超过300
 

m,相对高

度超过250
 

m,是城市重要的背景山体,共8处;二类保护山体包括历史城区以内及相对高度100~300
 

m
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之间的城市背景山体,共32处;三类保护山体指相对高度50~100
 

m的城市背景山体,共12处(表1)。

表1 青岛市山体保护分级

山体保护等级 山体名称

一类保护山体 崂山、小珠山、浮山、午山、栳栳山(栳栳山山群-1、栳栳山山群-2、栳栳山山群-3)、抓马山

二类保护山体

老虎山、老寨顶、莲花山(莲花山山群-1、莲花山山群-2)、午山北岭、围子岭群山(双峰山、老鸦顶、围子岭、将军山)、
枣儿山群山(枣儿山群山-1、枣儿山群山-2、枣儿山群山-3)、大涧山群山、凤凰山群山(黄岛)、鱼鸣咀、太平山、青岛

山、小鱼山、信号山、观象山、伏龙山、观海山、八关山、贮水山、将军山、金家岭山、徐家东山、峰山(峰山山群-1、峰山

山群-2、峰山山群-3)、朱顶山、平顶山

三类保护山体 嘉定山、北岭山、孤山、双山、丹山、烟墩山、楼山、坊子街山、女姑山、洞门山、凤凰山(城阳)、小蓬莱

2.3 山体周边建筑高度控制范围

《青岛市城市风貌保护条例》(2014)是青岛城市风貌保护的纲领性文件,明确了风貌保护的原则、目标

和主要内容,将城市风貌保护的重要性推上了一个新的高度。其规定“城乡规划主管部门应当按照不超过

山体海拔高度三分之二的原则,确定山体周边建筑高度控制线。山体周边区域新建、改建、扩建建筑的屋

脊线海拔高度不得突破高度控制线”,但未明确指出周边限高范围。
山体周边高度控制范围线的划定一般以保护山体形态完整为原则,以控制性详细规划划定的山体绿

线为基准外扩划定建筑控高范围,基于城市设计控制一般方法,兼顾周边实际建设情况,对山体保护对象

周边约为近山1~3个街区范围内提出建筑高度控制要求,按照相关研究[4]及《青岛市城市风貌保护条例》
确定的“海拔高度三分之二”原则提出控高要求。因此建议以山体绿线为基准,以等高线、山脚线或山体绿

地边界线为参考向外扩展300~800
 

m。建议一类保护山体外扩800
 

m,二类保护山体外扩500
 

m,三类保

护山体外扩300
 

m,并结合地形、水系、道路网布局等要素调整(图2)。同时衔接片区控制性详细规划,优
化矫正高度控制范围。
2.4 山体周边建筑相关高度控制

2.4.1 山体周边建筑高度控制线

按照《青岛市城市风貌保护条例》“三分之二”控高规定,在对山体远眺观察时应确保观测到的山体部

分不低于山体三分之二等高线处,即保证至少露出山顶三分之一。在计算高度控制时,如果仅按照主峰高

度三分之二进行测算,则容易遮挡相关次级山峰。因此划定高度控制线时,在对主峰进行测算的同时,需
结合主要的次峰进行控制线矫正。综上,山体周边高度控制范围线内各项建设活动应严格遵守控高要求,
即新建、改建、扩建建筑的屋脊线海拔高度不得突破高度控制线[5](图3)。

图3 视线廊道模式

  以北岭山和嘉定山为例进行说明,北岭山与嘉定山主峰海拔高度分别为116、112
 

m,按照前文所述建

筑高度控制线不超过山体主峰海拔高度的三分之二,则高度控制为77、75
 

m。北岭山与嘉定山在观景山

体保护分级中属三类保护山体,其高度控制范围线为将山体绿线外扩300
 

m。其中北岭山公园广场观山

视角优良,山东路、南京路、南昌路、金东路以及宁冈路观山视角尚可。故结合道路、地块边界和观景效果

等要素对其边界进行修正。控制线内部各地块海拔高度35~60
 

m不等,按照控制要求相应地块新建、改
建、扩建建筑限高按15~42

 

m进行控制(图4)。后续高度控制要求需要结合控制性详细规划以及其他相

关设计进行修正及完善。
其中有条件观山的道路视点应在未来城市更新时留出足够的视线通廊,尽可能以道路视点与山体的

28
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连线作为出让地块边界线,并规定一定距离的建筑后退线;或引导地块内绿地在视线通廊内布局,保证观

山视线畅通。有条件的公共空间视点,建议未来城市更新时对视廊内建筑均按照“三分之二”高度的原则

进行地块分级控制。观山视点的选取建议在具体的地块控制性详细规划编制时来划定。

图4 北岭山与嘉定山周边高度控制示意

2.4.2 连绵山体周边建筑高度控制要求

连绵山体是城市重要的背景山体,一般而言地势狭长,其临近城市地区山头众多、地形复杂。
《青岛市城市风貌保护规划》识别出连绵山体15处,包括崂山、小珠山、浮山、午山、老虎山、老寨顶、栳

栳山、莲花山、午山北岭、围子岭群山、枣儿山群山、大涧山群山、凤凰山群山(黄岛)、鱼鸣咀、抓马山。
《青岛市城市风貌保护规划》划定连绵山体周边800

 

m为设计控制范围,建设项目在山体保护对象的

控高要求基础上,进一步进行详细的GIS地形分析,选取可视情况较好的山头作为景观对景山体,通过城

市设计或其他手段对近山建筑的形态进行研究。崂山风景名胜区和历史城区山体周边等重要区域的高度

管控还应统筹考虑《青岛崂山风景名胜区总体规划》以及《青岛历史文化名城保护规划》等规划确定相关要

求[6]。

3 结合山体周边高度控制方法探讨中心城区城市高度形态控制

城市高度形态的确立是一个系统性复杂工程,需要考虑多维因素进行综合评判[7-11]。本文力图在上

述山体周边建筑高度控制方法的基础上对青岛中心城区城市高度形态进行控制研究。
3.1 重要视廊控制

依山而建、向水而生,山山、山海通廊的预留与保育是维护城市特色、塑造城市形象的重要内容[12]。
规划借鉴深圳、南京等城市的优秀做法,结合城市设计,对城市天际线和重要观景视廊进行分析,确定建筑

高度控制要求。二者进行叠加考虑,确保观山视线的完整。
以确定的保护山体为对象,选取观山视线较好的面山道路、沙滩浴场等重要的观景点以及制高点作为

视点,划定需要保护的重要视线廊道(约300
 

m宽[13],具体根据廊道实际情况确定)。以观测到山体视线

控制线为准则,对视线通廊内的现状建设情况展开分析,在此基础上得到高度管控要求,同时一并考虑近

海山体制高点的观海视线,指导城市建设。
《青岛市城市风貌保护规划》共确立重要观山视廊9条、山上观海视廊13条,重要视线廊道内的相关

地块,在控制性详细规划编制时应基于廊道视线做专门的城市设计导则(表2)。
3.2 城市高度形态控制初步方案

通过山体之间互相眺望关系、滨海重要活动节点与近岸主要山峰的眺望视域、山体与滨海风貌协调区
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域的梳理等,界定敏感地带。在筛选出的眺望点与主要山体间、主要的山体与山体制高点间划定眺望视

域,建立重要眺望视线保护控制区[14];为保持城镇发展建设区与背景山体良好的过渡缓冲关系,实现“显
山”的空间效果,结合规划确定的山体周边建筑高度控制范围,在山体保护线向外300~800

 

m划定山体

风貌协调区,崂山依照《崂山风景区总体规划》内容划定协调范围;根据《青岛市全域及中心城区规划控制

线划定》和《青岛市海岸带规划导则》划定滨海岸线城市风貌重点控制区(图5)。

表2 城市重要视廊

视廊类型 视廊名称

观山视廊
大涧山望小珠山视廊、大涧山-凤凰山互望视廊、坊子街山望老虎山视廊、浮山-太平山互望视廊

 

、围子岭群山望老

虎山视廊、围子岭群山-金家岭山互望视廊、金家岭山望浮山视廊、金家岭山望午山视廊、北岭山-双山互望视廊

山上观海视廊

抓马山观海视廊、大涧山望前湾港视廊、凤凰山望东岸城区视廊、东大山望东岸城区视廊、信号山望大港视廊、太平

山观海视廊、浮山观海视廊、金家岭山观海视廊、午山观海视廊、栳栳山观海视廊、平顶山观海视廊、鱼鸣咀望西岸

城区视廊、烟墩山观海视廊

图5 景观视域控制

  图6是除观景山体高度控制范围线外其他需建设重点控制区域的叠合图,含有两重信息:①在颜色未

能覆盖的区域其建设可以适当放松;②对于颜色覆盖的区域,说明其有一定敏感性,而且从叠合的颜色种

类,可以读出该区域受到几种因素的影响。青岛东部城区内部海岸线极长、山体众多,有崂山风景区和历

史城区坐落于其内,很多区域往往既受山山、山海通廊的影响,又是近山、近海的生态敏感区,规划应充分

考虑多种因素的影响;环湾地区很多为新建地区,湾湾相望视角丰富,胶州湾大桥也是城市极为重要的门

户视点,因此应在既有山海风貌协调区的影响下,充分考虑城市形象的塑造。
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图6 青岛城市各类建设重点控制区域叠合分析(除观景山体周边控制区域)

3.3 要素叠加结果

依照对青岛城市的自然要素认知,将各类建设重点控制区域进行叠合分析后,将城市高度划分为特别

敏感区、一般敏感区、一般建设区3个层次(图7)。
其中,特别敏感区包括山体周边控制高度范围、城市重要的山山视廊和山海视廊;一般敏感区主要为

除了特别敏感区的滨海风貌控制区;一般建设区包括除特别敏感区和一般敏感区外的其他城市建设区域。

图7 高度形态控制初步方案
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3.4 城市高度形态控制

在通过城市外部认知形成的城市高度控制的基础上,将城市内生需求———城市发展格局、城市景观风

貌格局、相关规划技术性要求等因素综合分析考虑,形成最终的城市高度形态控制成果。三级敏感控制区

要点如下:
特别敏感区。反映青岛城市空间特点的核心区域,包括最能反映青岛城市空间特色的视觉通道和重

要山体周边区域。特别敏感区制定非常严格的建筑高度控制要求,区域内视觉景观质量必须得到严格保

护,建筑建设高度应经过仔细地论证与分析,一旦确定,不得突破,避免出现新建建筑影响甚至阻隔重要视

觉景观通道的情况。
一般敏感区。次一级视觉通道控制区域,主要针对一般近山、滨水或其他视觉控制区域,加强对该区

域内建筑高度控制[15],如因市级或以上重点项目建设需求,允许对建筑高度控制要求有局部突破,但应经

过严格的附加论证程序。
一般建设区。为不涉及展现宏观层面城市空间结构特殊的区域,建筑高度可放松控制,建议高层建筑

在相对集中的区域内建设。
最终在初步方案的基础上进行高度控制的分区细化,增加历史城区严格控制区、重点控制区、一般控

制区和城市重点建设控制区和高层建筑聚集区。其中历史城区严格控制区、重点控制区、一般控制区严格

按照《青岛历史文化名城保护规划》的要求进行控制;城市重点建设控制区主要包括城市重要的景观轴线、
能体现城市形象的重要节点等,应格外注重城市风貌特色的把控与标志性建筑的建设;高层建筑聚集区将

引导高层建筑未来在此区域内集聚,促进城市形成富有韵律的天际线(图8)。

图8 中心城区建筑高度分区控制引导

4 实施保障机制

严格贯彻执行《青岛市城乡规划条例》《青岛市城市风貌保护条例》等地方法规。《青岛市城市风貌保

护条例》作为青岛市风貌管控的核心法规,界定了风貌保护的原则、内容、宏观的管控要求、违规的法律责

任,并对风貌日常管理工作起到导则性的指引作用。建议在《青岛市城市风貌保护条例》的基础上,完善相

关法律法规的编制,形成“核心法规—操作指引—技术标准”三个层次的法律法规体系。
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核心法规体系:为保证《青岛市城市风貌保护条例》的空间落实,借鉴其他城市的风貌保护经验,建议

增发青岛市城市风貌保护实施细则等配套的法规,作为具体的实施抓手,完善核心法规体系。
操作指引:划定青岛风貌特别控制区,针对性编制相关更新条例、申报指引和审批操作规则;制定青岛

山体保护专项规划编制的技术规定,特别管控区专项规划编制技术规定,作为后续编制青岛市山体保护要

素专项规划、青岛市风貌特别管控区专项规划的指导性文件。规范中观层面专项规划的编制内容,例如城

市建筑高度与眺望系统规划的相关规定等。
技术标准:新建高度控制的技术标准体系,制定青岛城市高度管控技术规范。
应重视社会各界力量在风貌管理中的作用,建立风貌管控公众参与平台,充分发挥公众积极性,形成

全社会参与的风貌管理体系。以风貌保护规划的管控要求为基本框架,聚焦于风貌规划重点管控范围内,
针对规划项目建设能及时有效反馈公众意见,以此监督项目在风貌框架体系下健康运行。

5 结束语

综上所述,青岛市在城市风貌地方性保护法规体系方面有较好历史延续和发展基础。对于风貌核心

要素———城市高度的管控,下一步应从政策体系、规划体系等方面完善管理制度框架,同时充分发挥公众

积极性,形成全社会参与的管理体系,并以此作为开展政府引导的、协商式的、统筹的、谨慎渐进式的高度

保护控制基础。
本文研究的高度控制方法体系虽然是基于山体景观保护层面的拓展,是针对于山地城市中山体这一

特定核心风貌要素的重点分析,但是其构建的逻辑体系(城市核心景观要素识别、分级及控制—关联性外

部认知要素整合—内生需求要素叠合)对其他非山地城市的高度控制依然有较强的借鉴价值。
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