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产与居住区规划建设的影响浅谈我国房地产与居住区规划建

设的影响。关键字：居住空间 规划 房地产 一、居住区的发展

和房地产 1．1 我国居住区的发展 居住是人类生活的基本需要

，居住区是一定规模的住宅及相关建筑的组合，是一种现代

的人居环境，居住是现代城市的四大功能之一，居住用地占

据40%--50%的城市建设用地，居住区包括居住小区、居住组

团、住宅街坊和住宅群落，居住用地包含住宅用地、公共服

务设施用地、道路用地、绿地。 我国的居住区是从解放后发

展起来的，解放初期居住区的居住建筑主要是多层建筑，有

的为成片的居住小、工人新庄，有的用地拥挤，住宅标准极

低，设备简陋，多为小户型，小厅小卧室或居室兼卧室、居

室兼厨房。小区规模较小，同时小区基本的设施不健全，小

区环境简单。80年代后小区居住标准逐渐提高，通过规划的

改进，小区有了一定的环境，同时小区的规模较以前也有了

一定的增加，小区的道路出现了明显的分级。在户型设计上

有所改进，对家电的使用纳入了设计的考虑中。90年代居住

区的规模进一步变大，同时在规划的布局上开始考虑环境与

居住的关系，注重了一些必要的公共设施，户型面积和厅室

面积有所改变，功能清晰，出现了单独的客、餐厅，卧室有

了主次之分，同时有些地方出现了双卫生间，在住宅布置上

注意了日照、消防等因素。经济发达的地方空调进入了家庭

。房地产行业刚刚兴起，使居住有了不同规模的公寓和度假



村等类别。大城市中高层增多，物业逐渐进入社会。 我国居

住区早期在规划设计上往往没有统一的规划，布局不合理，

同时一些配套设施也十分不齐全，单体设计也是千篇一律，

功能过于单一。多层均为砖混结构，60年代的邢台地震、70

年代的地震将居住的抗震与安全问题提到了日程上来，各城

市按当地的地震烈度设计，80年代工程质量显著提高，推广

了新材料、新技术取得了较好的经济效益，在国内出现了第

一批居住小区的建设试点，以提高全国的住宅建设水平。规

划和设计进行了统一。 90年代提出了小康住宅计划，厨房卫

生设备迅速提升，家庭装修与环境设计成了90年代后的时尚

。优良的人居环境在新一代的居住区出现，部分小区的规划

设计采用方案竞赛的方法，进行了多方案比较，有的小区规

模达到了10公顷左右。一些小区进行专向的调查研究，及时

的发现了小区建设中存在的问题。明确了以人为本的思想，

满足居民的多方面需要，包含生理、生活的需求，如居民对

日照、通风、防噪音、卫生、安全的需要：居民购物、交通

、交往青少年就读的要求等。在满足居民需求的同时，根据

各城市的自然条件、地形地貌、小区所处环境、各地风俗、

历史文脉、城市发展经济条件和技术水平的不同情况因地制

宜。 过去许多小区虽对规划、建筑、绿化环境作了统筹考虑

，但往往并没有按设计设施，单体设计与环境脱节，有的作

了植物培植，缺乏整体环境，景观的完整性差。90年代后期

在规划设计的同时考虑了建筑的平、立面、色彩和风格，并

对整体环境空间、绿化、小品、主要景观进行了同步设计，

统一规划，保证了居住区建设的统一性。使小区环境得到了

可靠的保证。 2000年以后的居住区建设在各方面都有了显著



的提高，规划更加灵活，环境的质量不断提高，生态的概念

被提了出来，以人为本的建筑设计思路，可持续发展的小区

建设观念形成了共识。 1.2 房地产市场的发展和现状 在中

国80年代的以前均是计划经济（产品经济）。住房政策及房

源动置均是由国家，单位统一调配，也就是房子不是商品而

是福利品，通常是由单位无偿分配给个人福利分房，一种待

遇。80年代中后期房地产才逐渐踏入中国市场。1988年宪法

修正案规定土地使用权可以依法转让，为房地产成为完全的

商品解除了法律限制。在此期间国家对住房制度进行了多次

探索，为建立房地产市场奠定了良好的市场基础。 93年．是

中国第一轮房地产热。主要体现在沿海市场。如：福建、海

南、广州等地。主要原因是92年邓小平同志南巡讲话。要求

加快改革开放的步伐，特别是走市场化道路。房地产作为“

投资少、见效快、效益好”的重点行业得到不断扶持，这个

时期的房地产市场不成熟。 97年．中国宣布宏观经济调控基

本实现，经济软着陆。 98年．经济呈现出软起动，政府的口

号高增长、低膨胀，房地产市场又呈现出复苏动态。又逢世

纪交际。城市拉大框架和基础设施的大量建设都给房地产业

的展提供了必然的趋势。 2000年以后，房地产的兴盛时期到

来了这是房地产业界对产业前景的共同认识，房地产逐渐走

出了忽冷忽热、波动不定的状况，逐渐向按需定价、供需相

对平衡的市场体系发展：人们对房地产的认识更加深刻，房

地产已成为国民经济发展的新增长点。房地产市场结构趋于

合理和成熟。同时房地产业对相关产业有广泛的带动性，直

接带动了建筑、设计、建材、等行业的蓬勃发展，同时间接

的促进了装修、家电、家具等市场，大大拉动了国民经济。



几年来，我国城镇住宅投资、全社会住宅投资和房地产开发

投资比以往呈现出超常规的规模和增长速度。这两年住宅的

供给增长明显快于需求增长， 住宅建设是房地产业中的主流

，住宅产业发展在推动国民经济增长方面将起到日益明显的

作用。在未来的十几年中我国住宅产业将面临更多的机遇和

挑战，这些机遇和挑战为我国住宅产业提供了广阔的发展前

景。 这些机遇和挑战主要来自以下几方面： 1城市化水平稳

步提高对住宅形成巨大需求 到2010年我国城市人口将达到6.1

亿，为满足这些新增城市人口的住房需求，每年就需要新建

住宅3.27亿平方米。住宅产业对经济增长和相关产业发展有很

强的相连性和超前性，我国目前人均GDP接近的比重将由3%

上升到中等发达国家的8%。 2流动人口增长对住宅形成巨大

需求 例如在北京这样的国际化大都市，国内外流动人口将成

为住宅需求的生力军。另外，随着城市化步伐的加快城市居

民不断增多，也将极大的扩大居民的居住需要。 3居民消费

结构变化对住宅形成巨大的需求 我国城镇居民已经进入了由

温饱型消费向小康型消费的转变时期。人民生活水平逐渐提

高，因而对改善居住条件的需求非常迫切。 4旧城改造的速

度加快，安置居民需要大量住宅 5改革深化与市场发展刺激

了对住宅的需求 1．3 房地产开发对居住区建设的促进 （一）

房地产的发展使居住区更加接近市场。早期的居住区规划建

设多为单位的集体建设，通常情况下仅考虑本单位的一些内

部因素，在规划的前期调研工作往往被忽略，小区的规划也

是由指定的设计单位进行设计，设计的深度不够，小区的道

路缺少必要的环境配置，道路大多数为直线型，住宅的布置

行列式居多，在有限的土地上为了增加居住面积，楼体之间



的间距不够，造成住宅的采光不够，居住拥挤，同时户型组

合上也较为单一，没有考虑社会的家庭人口构成类型，另外

由于规划缺少长远的考虑，当居住面积需要增加时，只能机

械性的扩大用地规模，使整个居住区内部缺少应有的联系，

一些基础配套设施未能有效的满足生活需要，服务半径较大

。 房地产将居住区的建设推向了市场，作为建设单位的开发

商，为了迎合市场，首先在项目的建设前期，会进行一定的

市场调研，便于了解当地的市场，能较好的掌握当地的收入

水平、区域的居住人群、当地的文化脉络、家庭构成等，同

时开发单位也在掌握了市场第一手资料的情况下能较准确的

进行合理的市场定位，进一步确定居住区的潜在客户，根据

相应的客户群进行户型设计，布置对应的服务设施，进行和

居住建筑相符合的环境设计，使整个小区特色鲜明，道路、

住宅、服务设施、环境等协调一致。 (二)房地产使居住区市

场化的同时，也使居住区的形态出现了不同类型。根据小区

所处的城市和区位，不同的土地上在建设水平和和环境营造

上出现了较大差别，经济实用房、高档公寓、别墅的出现使

居住区的居住人群在经济收入和从事的社会职业有了较大区

别，而早期的居住区在居住规模和居住环境及居住质量上差

别不大，更多的是从面积和楼层中存在了差异。由于多种形

态的居住区更适合相对应的人群，所以在小区环境布置上更

加商业化，同时在户型的设计上也更加丰富，经济实用房主

要考虑居住的面积的实用性，而高档公寓则在户型上过多的

考虑功能的齐全性，满足中高收入家庭对生活质量的需求，

在建筑内部还会设计一些相应服务空间。别墅初满足必要的

面积基础上，功能更加齐全，包含有书房、客厅、健身房、



车库花房等附属功能用房，同时别墅在外部环境要求上要高

于前者。 （三）随着社会的发展，居住区的物业管理日益重

要，房子本身便是一种消费品，在整个使用过程中要进行必

要的环境保养、设备维护、卫生清洁。由于房地产的出现，

一个楼盘品质的高低不仅在于道路、环境、设施的差别上，

小区的物业服务也直接制约着居住区后期使用。开发单位为

了提高居住区自身的市场竞争力，往往在物业服务上也十分

注重，今天的物业不单单是硬件的维修和维护，同时增加了

许多新的服务项目，包含有教育、培训、家政服务、定餐、

购物等极大的方便了居民生活，在一定程度上也改变了人们

生活方式。 （四）房地产对居住区的结构形式也产生了一些

影响，传统的居住区结构形式多为三级结构，即居住区、居

住小区、组团，过去的小区多采用千人指标的计算方法来平

衡各项用地规模，以小区的小学、中心广场为重心来制定小

区的结构形式。 由于部分小区的规模较大，一些居住区除了

中心景观外还设置了贯穿整个小区的景观大道，同时沿景观

大道布置多个负中心景观节点。有些小区根据自身的性质不

设中心广场，而是建设了多个组团景观，使社区景观的均好

性得到体现。有些小区内不设小学，将临近教学质量好的学

校作为小区居民子女就读保证，同时也提高了居住区的入住

率。 （五）小区功能的多样性，居住区是人们居住生活的环

境，过去居住区的功能过于单一，多数小区通常只考虑居民

的居住需要，除日常的购物、交通、休闲外小区的功能和配

套较少。在小区的健身和娱乐等方面考虑较少，居住区建设

的市场化，使居住区的功能多样化，例如北京的奥林匹克家

园将运动健身的概念引入到了小区中，在小区专门修建了运



动场，同时布置了一系列的健身器材，在小区居住的居民有

一个良好的体育锻炼环境，同时也丰富了小区生活。有的小

区将绿色生态作为居住区的主要特色，在靠近城市绿地的地

方建设生态、绿色为主体的小区，例如小区通过屋顶绿化和

增加地面绿化面积来提高绿化率，同时采用环保用水设备，

实现了分质用水，提高了水的使用率，在居住区采暖上靠太

阳能代替部分的锅炉供热，节省了能源，也有利于小区的可

持续发展。 （六）房地产的开发建设，有利于小区的环境改

变，阳光、绿色、环保等在今天得到了广大人民的关注，作

为居住区的建设单位，开发商在建设的前期十分重视居住区

的环境营造，多数小区都把小区环境和景观作为重要的一项

来建设，无论在绿化率还是景观设计上，今天的小区环境都

得到了前所未有的提高，在造景手法上更加丰富，同时借助

现代的新材料和新技术，使得雕塑、水景、小品、灯具的表

现形式得到了极大的应用，同时一些薄膜和拉杆的应用使得

一些新的景观形式不断出现。 由于大量灯光的应用，小区的

夜景观也成为了居住区景观的重要组成部分，同样的景物通

过灯光的渲染产生了绚丽多彩的效果，喷泉和灯光的结合使

景观动态化，创造了动静结合的景观组合。 （七）居住区的

规模正在不断增加，由于土地的市场化，使得大的居住区逐

渐向郊区和城市边缘转移，一些超大社区不断出现，一些交

通便捷，市政设施齐全的地块出现了相对高档的居住区，而

城市中心则以高层公寓为主，由于土地的级差性，使得好路

段的居住成本相对较高，高收入的人群相对集中，使得同等

定位的楼盘趋于集中。 100Test 下载频道开通，各类考试题目
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