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E4_BB_B7_E5_B8_88_E7_c56_225005.htm 住宅群体 住宅群体是

在特定的基地与环境条件下，在自然条件、人工条件与规划

所设定的范围内具有整体关联的住宅群落，是有着相近邻里

关系的居民生活单元，是居民接触社会的基层生活空间，是

居住户外环境的空间载体。 住宅 供家庭居住使用的建筑物。 

居住空间 系指卧室、起居室（厅）、书房等主要使用空间。 

卧室 供居住者睡眠、休息使用的空间。 起居室（厅）供居住

者进行会客、娱乐、团聚等起居活动用的空间。 厨房 供居住

者进行炊事活动的空间。 卫生间 供居住者进行便溺、洗浴、

盥洗等卫生活动的空间。 使用面积 房间实际能使用的面积，

不包括墙、柱等结构构造和保温层的面积。 层高 上下两层的

楼地面之间的垂直距离。 室内净高 楼地面至上部楼板底面或

吊顶底面之间的垂直距离。 阳台 供居住者进行室外活动，晾

晒衣物用的空间。 平台 供居住者进行室外活动的上人屋面或

由住宅底层地面伸出室外的部分。 过道 住宅套内使用的水平

交通空间。 壁柜 住宅套内与墙壁结合而成的落地贮柜。 吊柜

住宅套内上部空间悬吊的贮柜。 跃层住宅 套内空间跨跃两层

及两层以上的住宅。 自然层数 按楼地板结构分层的层数。 中

间层 住宅中除底层和最高住房入口层以外的中间楼层。 单元

式高层住宅 由多个住宅单元组合，每单元均设有楼梯、电梯

的高层住宅。 塔式高层住宅 围绕共用楼梯、电梯布置多套住

房的高层住宅。 通廊式高层住宅 共用楼梯、电梯通过内外廊

进入各套住房的高层住宅。标准层 平面布置相同的住宅楼层



。 走廊 住宅套外使用的公共交通空间。 地下室 房间地面低

于室外地平面的高度超过该房间净高一半者。 半地下室 房间

地面低于室外地平面的高度超过该房间净高1／3且不超过1

／2者。 住宅层数划分 按照我国现行的国家标准《住宅设计

规范》（GB50096－1999）的规定，住宅层数的划分：低层住

宅为一层至三层；多层住宅为四层至六层；中高层住宅为七

层至九层；高层住宅为十层及十层以上。 低层住宅 从层数上

来看有平房住宅、二层住宅、也有三层住宅。低层住宅依据

院落、套内空间组合与住宅拼联的户数等不同情况，可以形

成多样化的平面类型，如独院式、双联式和联排式等。独院

式是指每栋住宅服务一户，不与其他建筑相连，有供独立使

用的院子。双联式是指以独院式住宅为单元，将两个独院式

住宅拼联在一起，两户共用一个山墙。联排式是指将独院式

户型单元拼联增加到三户以上，各户间（除端部户外）至少

能共用两面山墙。由于低层住宅层数少，又有独用院子，活

动空间大，户间干扰少，平面空间组合灵活性大，可以创作

出比其他类型更为优越的居住生活空间。同时，低层住宅建

筑物自重轻，对建筑基地要求不高，一般地段均可建筑。建

筑物结构相对简单，可因地制宜，就地取材，所以，低层住

宅具有一定的应用前景。但是低层住宅存在最大的问题是占

地面积大，道路、管网以及其他市政服务设施投资大，从可

持续发展来看，低层住宅对土地资源，对能源的消耗大于多

层和高层住宅，一般情况应较少建造。 住宅单元 为了适应住

宅建筑的大规模建设，简化和加快设计工作，统一结构、构

造和方便施工，常将一栋住宅分为几个标准段，一般就把这

种标准段叫做单元。 梯间式住宅 由公共楼梯间的平台直接进



入各户的分户门，一般每梯可服务2～4户的住宅型式称作梯

间式住宅。这种类型平面布局紧凑，一梯服务多户且公共交

通面积少，户间干扰少，但多户时由于难以保证每户均有良

好的通风和朝向，所以此种类型每梯服务的户数受限制。 长

外廊式住宅 各户套型平面直接拼联组合，由水平的长外廊直

接进入分户门。此类型分户明确，每户均有良好的朝向、采

光和通风。长外廊式住宅在寒冷和严寒地区的应用受到不易

保温和防寒的局限。此外，长外廊式住宅的户间干扰比较大

。 短外廊式住宅 短外廊式住宅也有人称作外廊单元式住宅。

为了避免长廊的干扰，减少拼联的户数，减少外廊的长度而

形成短外廊式，一般一梯服务3～5户。外廊根据廊所在的朝

向方位可设南廊，也可设北廊，但较多采用北廊。 长内廊式

住宅 在住栋的中部设置水平长内廊，在内廊的两侧布置套型

，由水平长内廊直接进入分户门。此种类型公共交通面积少

，房屋的栋深加大，有利于节地和节能，一梯服务的户数最

多。但是这种类型造成单朝向户多，住栋宜东西向布置，户

间干扰大。 短内廊式住宅 短内廊式住宅也称内廊单元式住宅

。为了克服长内廊式住宅的缺点，减少拼联的户数，减少内

廊长度而形成的住宅类型。短内廊式住宅一般一梯服务3～4

户。 跃廊式住宅 跃廊式住宅是由通廊（内廊或外廊）进入各

户分户门，每户再由户内梯进入另一层，每户占有上下二层

以上的空间的住宅。这种类型由于隔层设通廊，从而节省了

公共交通面积，增加了每梯服务户数，户间干扰少，每户可

能争取占有两个朝向。此种类型适用于大、中套型，目前在

高层住宅中应用较多。 天井式住宅 在住栋内部设置天井的住

宅称为天井式住宅。天井式住宅增加了住栋内部的临空面，



有利于通风和采光，利用天井采光通风，可以加大栋深，减

少每户面宽，做到节地和节能。选用此种类型时，要注意处

理好天井的通视、噪声、防火等问题。天井式住宅依据天井

面积大小又分大天井和小天井式住宅。大天井式住宅也有人

称为环廊式住宅。 东西向住宅 住栋布局按东西向布置，此种

布局一般在严寒和寒冷地区的住区住宅布置时有时选用，这

是由于这些地区西晒问题不大严重，又为了节约用地和节约

公共设施费用。在选用此种布局时，要注意处理好住宅组群

布局的体形和通风，采用合理套型内空间组合，避免或减少

西晒过热问题。 工业化住宅 采用现代化的科学技术手段，以

先进的、集中的、大工业生产方式代替过去分散的、落后的

手工业生产方式建造的住宅。工业化住宅的标志是住宅建筑

设计标准化，构件生产工厂化，施工机械化和组织管理科学

化。 砌块住宅 采用砌块建造的住宅。由于砌块规格不一，大

、中型砌块的采用要注意建筑墙体各部分尺寸适应砌块尺寸

和满足构造上的要求，尤其要加强住宅建筑的水平向和垂直

向的整体性处理。 大型壁板住宅 大型壁板住宅是采用预制的

墙板承重，除基础外，建筑的全部结构构件都是预制装配的

。这种工业化住宅要考虑承重墙的布置，还要考虑板材划分

的规格越少越好；板材外形要简单，便于制作；外墙板要美

观；板材的重量要均匀，尽量采用大型构件，以减少吊装和

方便施工。 大模板住宅 大模板住宅是采用大模板现场浇制而

建造的住宅。它主要是施工工艺不同于大型壁板住宅。大模

板的类型按其灵活性程度分为整体式大模板和拼装式大模板

两种。大模板住宅的类型有：内外墙全部采用大模板现浇；

内浇外挂；外砖墙内大模现浇等。 框架轻板住宅 住宅建筑的



承重部分采用框架结构，而围护部分采用轻质幕板的工业化

住宅。框架轻板住宅就其结构体系可分为梁板柱结构和板柱

结构两种体系。 点式住宅 住栋体型有条形、板形和点形几种

。点式住宅是因此种住栋在进深和面阔方向尺寸大体相当，

在住区规划图上好似一个"点"，所以人们称作点式住宅。点

式住宅若为多层又称墩式住宅，若为高层又称塔式住宅。点

式住宅平面一般仅由一个单元组成，它四面临空，故体型可

以比较自由活泼，朝向多，视野广。点式住宅的平面多以矩

形、T形、风车形和三叉形为主。 节能住宅 采用新型节能围

护体系和综合节能技术措施，使采暖地区的住宅采暖能耗降

低，达到国家规定的节能目标，并具有良好的居住功能和环

境质量的住宅称为节能住宅。为了贯彻国家节约能源的政策

，改变目前我国采暖地区住宅能耗大、污染严重、居住热环

境质量差的状况，建设部制定了《民用建筑节能设计标准》

（采暖居住建筑部分）JGJ26－95。节能住宅应执行目前国家

现行标准。 住宅面积指标 住宅面积指标是居住区规划设计中

反映住宅居住水平的指标，它也反映居住区开发建设的服务

对象的面向方向。住宅面积指标在目前主要以每套住宅的使

用面积的多少来表达。套型比 套型比是某一种套型的数量占

居住区总套数的百分比。套型比指标的作用是控制居住区内

各种套型所占的比例，适宜的套型比，可以满足相对应的用

户的需求，减少空置房，增加居住适应性。套型比也是一个

国家、一个地区及一个家庭的经济实力和居住需求的主导反

映，从我国的国情出发，各类经济适用房将是住宅市场主导

的套型。 住宅性能标准 住宅性能标准是将住宅作为消费的最

终产品，以其适用性、安全性、耐久性、环境性、经济性等



五大方面作为评定内容给住宅以定位，进行品质鉴定。住宅

性能标准的保证是由住宅小区的规划设计和住宅建筑设计共

同完成的。所以在小区规划时，应对不同类型的住宅的性能

标准首先掌握要求，之后在规划设计时予以全面贯彻落实。

我国"2000年小康住宅产业工程研究"是国家重点科研项目，在

其子项小康示范小区研究中提出了"住宅性能标准"，并作为

验收小康示范小区的评价标准。住宅质量是住宅商品化、市

场化的关键。所以当前"住宅性能标准"是开发商、居住者、

管理者、规划师、建筑师都十分关注的标准。推荐：2007年

造价师考试网络远程辅导方案


