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规范及相关规划控制指标，推算并探讨了大城市合理的套均

居住面积及住宅层数，并通过对比目前大城市住宅的建设实

际，提出“适当控制套均住宅面积，提高大城市高层及中高

层住宅比例”的结论。 关键词：城市及居住区规划控制指标

，套均住宅面积，住宅层数，高层及中高层住宅 目前我国大

规模的住宅开发已经对城市结构和城市形态产生了巨大的影

响。国家土地管理局利用卫星遥感技术对北京等 31 个人口超

过 100 万的城市的用地规模进行分析表明，这 31 个城市主城

区占地面积已由 1986 年的 3266.7 平方公里扩大到 1996 年的

4906.1 平方公里，增长了 50.1% 。城市用地增长率与城市人口

增长率之比称为城市用地增长弹性系数， 80 年代专家提出这

一系数的合理数值应该是 1.12 ，但上述这 31 个特大城市的用

地增长弹性系数达到 2.29 。在引起城市规模扩大的因素中，

目前城市边缘住宅区的大规模建设，引起大量耕地转变为居

住用地是相当主要的原因。现阶段大城市边缘大规模的城市

住宅建设是以较低的容积率、高于国家标准许多的人均用地

指标为前提，良好居住环境建立在牺牲国家对城市规模的控

制和浪费有限耕地基础上，这样的发展观与目前倡导的可持

续发展观是背道而驰的。 中国大城市居住形态由城市规划部

门和土地部门制定的相关指标管理和控制。对城市居住空间

的用地标准具有限定作用的国家标准是 1994 年 2 月 1 日开始

实施《城市居住区规划设计规范》（下称规范）和 1991 年 3 



月 1 日开始实施的《城市用地分类与规划建设用地标准》（

下称标准），在新颁布的《城市规划法》和《城市土地管理

法》中都提出城市建设用地的规模应当符合国务院建设行政

主管部门规定的指标。在《规范》和《标准》中所规定的城

市人均用地指标是根据我国特定土地资源情况和经济发展水

平所制定的，对我国近期的城市住宅建设具有重要的指导和

控制作用。目前我国城市规划部门所制定的近期与远期城市

总体规划中对城市扩展范围和居住用地规模、以及根据人口

增长规模推算的居住用地的增量规模等都是以上述两个国家

为标准为依据。应当认识到：在我国这样的人均耕地远低于

世界平均水平、土地缺稀的国度，严格执行国家所制定的用

地控制标准，有利于城市建设规模和土地使用数量和强度的

合理、高效利用，达到节约土地、控制大城市蔓延的目的。 

依据《城市居住区规划设计规范》中对人均居住区用地的控

制指标，可以推算出国对各种住宅建筑类型的居住区（如以

多层、中高层和高层住宅组成的居住区）套均住宅面积标准

。由于目前我国大城市住宅开发多个以小区建设为主，所以

这里依据《规范》中对小区的控制指标进行相关推算。在《

规范》的《人均居住居住区用地控制指标》中分别制定了按

城市各种住宅类型的小的控制指标；在《住宅面积净密度最

大值控制指标》中按照气候区对多层、中高层、高层住宅小

区提出了住宅面积净密度的最大控制标准；同时在《规范》

对人均居住区用地控制指标的说明中指出：《规范》是按照

平均每户 3.5 人的户均人口结构制定各项指标的。根据以上指

标经推算可以得到每户住宅面积标准： 人均用地指标×居住

小区住宅用地比例 = 居住小区人均住宅用地 居住小区人均用



地× 3.5 人 / 户 = 居住小区户均住宅用地 居住小区户均住宅用

地×住宅面积净密度最大值 = 户均最大住宅建筑面积 根据以

上公式的推算，并针对我国大城市所处的不同气候区，可以

推算《规范》所提出的各大城市的住宅面积标准，为简化计

算，住宅用地占整个小区用地的比例按照中间值 60% 计算。

（表 1 ） 根据《规范》的套均住宅面积推算结果 表 1 根据对

北京、上海、天津、武汉、南京等 8 个主要大城市居民居住

意向的调查，从对最符合居民的愿望的套均住宅面积统计中

可以发现：目前居民最为认可的套均住宅面积为 80  100m2/ 

套。从表 1 中可以看出，只有高层住宅小区才能做到套均住

宅面积最大达到 88.2m2/ 套，目前居民普遍认可的住宅面积标

准已远远高于国家的大部分控制指标。套均住宅面积的大幅

增加是人均居住区用地大幅增加的潜在诱因，由人均居住区

用地超标引发的城市居住用地大幅增长，必然引起城市居住

用地膨胀，导致城市居住用地指标超出《城市用地分类与规

划建设用地标准》所规定的居住用地占城市建设用地的 20% 

32% 的标准，并有可能使依据《规范》和《标准》所制定的

各大城市总体规划成为一纸空文。 2000 年中国小康住宅示范

工程是以创建 21 世纪初叶的居住生活水准为目标，小区规划

设计以体现超前性、先导性和示范性为目标；建设部所举办

的“ 97 全国跨世纪住宅小区方案竞赛”也以跨世纪的居住区

设计模式为目标，其获奖方案显示了中国各大城市地面向未

来的居住模式具有典型性的探索结果。通过对所在地为大城

市的小康住宅小区以及跨世纪住宅小区竞赛获奖方案的指标

进行计算和分析，并与《规范》进行对照，可以发现具有示

范性的小区规划设计结果与《规范》产生的一些矛盾。（表



2 ） 《规范》中对大城市居住小区的人均居住区用地分别规

定为：多层 15  19m2/ 人，多层及中高层 14  18m2/ 人、中高层

13  14m2/ 人、多层及高层 11  14m2/ 人、高层 10  12m2/ 人。从

表 2 中可以发现，被统计的大城市跨世纪小区人均居住区用

地指标绝大部分远远地高于国家的规定标准，有的甚至是国

家控制指标的 3 倍以上。人均居住区用地指标的大幅度增加

，意味着新建小区用地面积的大幅增加，从而致使各大城市

依据国家规范所制定的城市总体规划的居住用地指标可能被

全面突破，其结果是导致城市用地范围地无序扩展。 从表 2 

的统计中，可以看到人均居住区用地指标符合或接近国家标

准的住宅小区有 8 个，其中天津的安华里和居华里控制户均

住宅面积在 70m2/ 套以下，虽然小区住宅面积净密度和容积

率不高，但其设计结果满足了国家规定的标准。另外北京望

京 4 、西安大明宫 2 以及南京东方城的户均住宅面积在 80 

85m2/ 套之间，但通过提高高层住宅在小区中的建设比例，

提高了住宅面积净密度，从而降低了人均居住区用地的指标

；沈阳龙盛、北京莲花、大连锦绣的户均住宅面积达到

105m2/ 套左右，在满足日照、以及环境品质要求的前提下，

通过高层住宅的密集布局，使小区规划得到专家的认可，并

达到了极高的住宅面积净密度和容积率，并满足了国家控制

指标的要求。由以上的分析可以看出，使住宅小区达到或接

近《规范》所规定的人均居住区用地标准的方法两种：一是

控制户均住宅面积，使之符合或接近表 1 中的住宅面积控制

数值；二是通过增加中高层住宅和高层住宅的建设比例，提

高住宅面积密度，在增加户均住宅面积的同时，满足国家控

制指标。对我国城市家庭居住需求的调查显示 70m2/ 套的住



宅已经无法满足我国城市居民的家庭购买住宅的经济承受能

力和居住需求调查，将住宅小区的住宅面积控制在 85m2/ 套

、并适当提高住宅面积净密度，从而达到国家居住用地控制

标准的方法是比较可行的。 大城市跨世纪居住小区指标统计 

表 2 为改善目前大城市居住用地大幅膨胀、用地指标严重超

标的情形，笔者建议采取以下两个途径： 1 、国家适度调整

控制居住空间建设模式的相关控制指标； 2 、控制大城市居

住空间的建设模式，建议大城市提高高层及中高层住宅的建

设比例。 在以居民购买商品住宅作为获取住宅主要手段的今

天，只有居民对住宅面积认可的套型才能得以售出；同时只

有当国家作为城市规划依据的人均居住用地标准得以执行才

能保证大城市总体规划对城市未来形态和用地规模的规定得

以实现。但由于依据《规范》和《标准》推算的平均每户住

宅面积指标偏低，（根据表 1 的推算，大城市多层住宅户均

住宅面积应该控制在 53.55  75.81m2/ 套之间） , 目前中国大城

市中层住宅套均住宅面积已经远远超过了这一控制指标 , 而

且居民意愿调查也显示出其理想的住宅面积远高于这一标准

。规划控制指标与实际建设结果的背离，将导致城市居住用

地失控发展 , 其后果是严重的。 近年来许多大城市以户均人

口 3.5 万人作为基数推算住宅各项指标的。根据对我国大城市

户均人口的统计，在 1998 的中国特大城市平均每户人口已经

降低到目前的 3.13 人 / 户，大城市为 3.14 人 / 户；从近年来大

城市户均人口变化情况看，户均人口呈现逐年降低的趋势。

因此我国目前作为居住区指导性文件《城市居住区规划设计

规范》中对户均人口以 3.5 人 / 户为标准应该及时作出修正。

然而当户均人口低于目前规范规定的 3.5 人 / 户后，根据《城



市居住区规划设计规范》中人均作地指标而推算出的户均住

宅套面积控制指标将更低。根据多个城市对居民居住意愿的

调查，多数大城市居民家庭理想的住宅套均面积在 80  100/ 套

，居民意愿与国家目前的控制标准间的矛盾已经很大，而户

均人口降低后住宅套面积的国家控制标准更低，将导致之一

矛盾的更加尖锐，在当今民民居住需求决定住宅市场走势的

形势下，这一矛盾有可能引起国家规范失去其控制力。《城

市居住区规划设计规范》是国家控制居住区用地情况、制定

城市总体规划及详细规划的依据，其法律效力和严肃性是不

可容置疑的，为保证其准确性与控制力，对规范的修订也到

了刻不容缓的时候。笔者认为，在目前住宅商品化的形式下

，对住宅套面积的控制标准应该适当放宽，由于户均人口的

下降，由此引起的人均居住用地量的增加也不会很大。 以多

层和中高层住宅套均住宅面积 80/ 套、高层住宅因交通面积

较大以 90-/ 套计算，根据表 1 的推算方法，户均人口以 3.2 人

/ 户计算，住宅用地以占小区总用地的 60% 计，可以推算出

各种住宅类型的居住小区人均居住用地指标。（表 3 ）从表 3

中推算的人均用地数值与目前《规范》中规定的人均居住用

地数值的对比看，在住宅套面积标准提高、户均人口下降后

，以高层或中高层等节地作用好的住宅形式建设的居住区，

其人均居住用地指标比目前的现行标准提高不多，比较好的

符合了我国人多地少、耕地不足的国情，具有一定的可操作

性。在我国人口不断增加、土地日益缺稀的形势下，不宜提

倡套均面积过大、人均占地过多的住宅形式，以适度、准确

的国家控制标准指导城市居民住宅消费，以节地性好的住宅

形式作为城市尤其是市区的住宅建设主体，辅助严格的行政



手段和经济手段促进国家用地指标的执行，是现有居住需求

与我国国情决定的客观结果。 对目前形势下人均居住用地量

的推算 表 3 另外应该看到，由于我国大城市人均城市建设用

地基础水平数值比较低，在多数大城市依照居住用地占城市

建设土地比例的上限 32% 推算出人均居住用地指标还是符合

实际的。在《标准》条文说明中提出人均居住用地指标是根

据每公顷居住用地建设住宅面积 7000  10000 平方米推算的，

依照人均居住用地 18  28m2/ 人计算，每公顷居住用地的人口

毛密度应该是 357  555 人 / 公顷。由于目前套均住宅面积的大

幅提高，由这一人口毛密度数值反推，以符合当前家庭户均

人口与居民居住的意愿的 80/ 户、户均 3.2 人计算，每公顷居

住用地应该建设的住宅面积是 8928.6  13888.9 平方米，这一推

算出的数值比《标准》所依据的每公顷居住用地需建住宅面

积数值略高。这表明多数大城市必须提高居住用地上的住宅

容积率，以更加高效用地的方式（如高层或中高层）建设住

宅。这样才可能达到各大城市总体规划中依据《标准》的各

项控制指标所作出的规划结果。 总之，面对我国土地缺稀的

严峻现实，为避免大城市的无序蔓延，有必要在国家对住宅

的相关控制指标的约束下，寻求住宅套均面积及住宅层数间

合理的平衡点，通过调整国家控制标准以及提高大城市高层

及中高层住宅的建设比例，在以最合理的方式在解决居民的

居住需求的同时，满足国家标准对城市形态的控制。 注释 1. 

《城市居住区规划设计规范》（ GB50180  93 ）， P63 ， 2. 《

城市用地分类与规划建设用地标准》 GBJ137  90 ， P19 3. 引自

《 2000 年小康型城乡住宅科技产业工程城市示范小区规划设

计导则（修改稿）》之总则 4. 序号 1- 14 实例选自《中国小康



住宅示范工程集萃》，中国建筑工业出版社；序号 15-20 实例

选自《跨世纪住宅小区方案竞赛图集》，中国建筑工业出版

社。各实例以气候区归类。备注中多代表多层、高代表高层

。表中的各项数据是根据书中各实例的指标推算而得到。
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