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https://www.100test.com/kao_ti2020/465/2021_2022__E4_B9_9D_

E9_9B_B6_E5_B0_8F_E6_c67_465106.htm 2006年5月24日，国务

院正式批准颁布了《关于调整住房供应结构、稳定住房价格

的意见》，规定“套型建筑面积90平方米以下住房面积所占

比重，必须达到开发建设总面积的70%以上”（简称

“70#8226.90”新政对住宅产品进行结构性的调整和控制，从

产品的研发设计角度，直接产生以下几方面影响和紧迫的需

求：1、 品质影响和需求：一般来讲，在其它条件相同或相

似的情况下，面积大的住宅的居住品质和舒适度也相应较大

。这也是我国住房改革以来，住宅产品面积与居住需求水平

成正比增长的主导原因。近年来虽然在住房面积上出现“奢

侈消费”、“超前消费”的误区和弊端，但住宅面积对品质

的影响和密切联系是客观存在的。与近几年成为主力产品

的100～120平米左右的套型相比，90平米以下的产品属于“

小户型”，它的设计及其居住品质的保证和提升都相对更有

难度。所以，小户型产品比重的硬性提高，对住宅产品的整

体品质水平有着直接的影响和局限。2、 适应性影响和需求

：住宅面积的限制同时意味着设计上的一个重要自由度的受

限，由此引发在户型种类、平面布局、功能配置、空间变化

等诸多方面都产生了不同程度的局限性，对市场的适应性相

对降低。而面对当今住宅市场上多样、复杂、多变的居住需

求，七成住宅产品在面积受限的条件下，无疑急需提高产品

的普适性设计。3、 特征性影响和需求：在普遍、硬性的政

策调控下，步调一致的住宅开发统一性增强，（理论上）所



有楼盘的主力产品均跳不出“90平米”的产品限定。这种标

准化限定对于家用电器接口是一种福音，但对属于建筑范畴

的住宅产品却存在一定的弊端，产品同致化的可能性增加。

而面对竞争激烈的住宅市场和日新月异的消费心理，对小户

型产品的特色设计的要求也大幅度提高。 要提升小户型产品

的品质、特色和适应性，应该抓住影响和决定这些指标的关

键因素，并优化之，以此达到“克服面积局限、优化户型产

品”的根本目标。如果对住宅的“面积”、“户型”做进一

步的理解，不难发现如下一个事实：住宅的居住者所使用的

，并不是（还好不是）住宅的“面积”，而是住宅的“空间

”。住宅的实际使用空间是住宅产品的本质。而从户型平面

设计的角度来讲，即使面积小了，但通过精细化设计，依然

应该也可以创造出优质的居住空间，好的居住空间（包括它

的品质、特色和适应性等）才是住宅产品的真髓。反观以往

“粗放式”住宅设计，虽然（即使）总面积较大，但在居住

空间上往往存在以下问题：1、 套内空间被墙、柱、梁、转

角等元素过多地分割，居住空间因零碎而狭小；2、 居住空

间较多地被交通流线所分割、被交通面积所占用，使得实际

好用的“居住面积”减少；3、 套内建造的分隔与实际居住

者的需求之间，往往有所差距或矛盾，装修时对住宅内部自

行土建改造（砸墙等）甚至成为普遍现象和惯例，后果是成

本大（先拆后建）、危险大（伤筋动骨）、污染大（噪声、

垃圾）。可以看到，相比来讲，面积为次，空间为本。克服

面积局限，最根本、最有效的是从空间上进行优化。更直接

地来说，小面积户型并没有限制大空间的发展，同样可以做

出宽敞、优质的大居住空间。本次设计研究，即从大空间住



宅的途径对小户型问题进行研究和解决。住宅大空间设计的

最基本目标是：住宅套内被必要分割后的空间尽量大、开敞

、完整，使可使用、好利用的空间最大化从而使实际居住空

间质量最优化。本着大空间住宅的设计原则，初步进行如下

小户型方案设计（如图 1、图 2、图 3）：图 1 小户型方案标

准层平面图（11～14层）图 2 小户型方案标准层平面图（高

层）图 3 户型空间布局住宅套内实现这样“大居住空间”的

优点和作用有：1、 高效：居住空间使用效率高，空间品质

也通过开间扩大、空间开敞、大面积采光等途径得到充分优

化。2、 个性：当今居住者对住宅的个性化需求日益增长，

而大空间住宅只对空间进行结构和功能性的必要分隔，其它

则留给居住者在装修中按需增设，不仅大幅度避免或降低了

入住后的土建改造成本、风险和污染，更大大刺激和充分满

足了住宅使用者的个性化欲望和需求（一个可以自行设计创

造的居住空间无疑是令人兴奋的），从而同时有效地提升了

小户型产品的特色和普适性。3、 灵活可变：不同的家庭、

相同家庭的不同时期，都在人数、年龄、功能需求上有着多

样不同和逐渐演变。面对这种需求的差异性和变化性，传统

住宅只能靠居住者承受选房和换房之苦来解决。而当采用大

空间住宅形式后，套内的大部分隔断均可采用灵活可变的轻

质隔墙，甚至仅用家具或装修手法进行空间的分隔和定义。

如此，同样的一套大空间住宅，便可以最大程度地满足不同

的入住者和相同居住者在不同时期的需要，根据实际需要的

变化而变化空间分隔和户型平面。 100Test 下载频道开通，各

类考试题目直接下载。详细请访问 www.100test.com 


