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北京住宅区规划设计不应照搬外国模式
张建

(北京工业大学建筑工程学院，北京100022)

摘要列举了大量事实与数据，深^分析了目前北京住宅建设中流行的外国模式之利弊，提出：(1)在北京不宜

发展香港模式的住宅。因为这种住宅模式不适合北京的环境气候．(2)对于北京的住宅建设不应盲目照搬西方发

达国家的面积标准，应更加重视住宅功能的研究．(3)在作为历史文化名城的北京，欧陆风格的住宅不能作为主

导风格广为传播．并且结台实际探讨了北京住宅建设的发展方向．

关t词房地产、住宅区规划．外国设计模式
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住宅建设量大面广，与国计民生密切相关，住宅设计的好坏具有重要的社会效益、经济效益、环境效

益．所以世界各国都把住宅建设作为国民经济的大事来抓．在我国，住宅是国家投资最大的建设项目，仅

1993 1997 5年间，住宅建设量就为5．6亿m2．北京的住宅建设更是突飞猛进．据统计，北京1999年共

推出125个住宅新项目，总建筑面积为2l|2．35万m2，平均每天有近6万m2的住宅推向市场．

住宅的主要功能是提供给居住者一个健康的室内环境，同时住宅也是修心养性、振奋精神的家园，因

此，在住宅设计中，体现出对人的关怀，给居住者创造出多样的生活感受，可使居住者深切地体会到生活的

美好和温馨，所以住宅设计是建筑设计中最有意义的一个领域．目前，虽然在居住区规划和住宅设计中应

用了一些新的理念，新的手法，但发展中出现的问题也令人担忧．在新建小区开发和住宅设计中，出现了盲

目照般和模仿外国模式的趋势，没有考虑北京自身特点及北京做为首都的特殊地位，也违背了住宅设计以

人为本的原则．香港模式、欧美风格及套型标准的小区是开发商追求高利润的产物．这种趋势任其发展，

不符合住宅建设发展的规律，对开发培育住宅市场不利，对消费者也是一种误导．

1 香港模式的高层塔式住宅之利弊

高层住宅的最大好处就是节约用地，由于节地效果明显，高层住宅到处都建，泛滥成灾，在四环以内的

新建小区中，很难见到多层住宅了．北京条型住宅的日照间距采用1．6～1．7倍Ⅳ(H为前排住宅檐口和后

排住宅底层窗台的高差)，楼层增高，间距也要加大，节地效果有限．而塔式住宅采用大于或等于lH的日

照间距标准，且能利用零星用地见缝插针，所以在小区建设中塔式高层比板式高层更能提高住宅密度．这

是北京小区建设中塔式高层大行其道的根本原因．

但是这种塔式高层是香港地区地少^多的特殊产物，分析香港与北京不同情况我们就会看得很清楚．

北京和香港在土地面积和人口密度上有很大差别，香港地少人多的矛盾非常太，建筑的高密度在世界上是

独一无二的．目前香港总面积为l 170 h12'而城市建设又集中在109．6 h12的狭长土地上，香港总人口为

630万，旧市区人口最密集地区的人口密度为11．7万人／hn2，市政府投资兴建的住宅小区人口毛密度为

2 700人，ldTl2，个人投资兴建的小区高达4 000人，h12为了在尽量少的土地上多盖房子，香港的居住区迫

不得以采用高层、高密度的做法．

北京市区目前总面积为1 040 hn2，总人口为570万，与香港大体相等，但北京的城市建设用地为
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500 km2，是香港的5倍．按《北京市总体规划》的规定，居住区人口毛密度不超过800人／km2．由此看来，

北京的用地没有香港那么紧张，人口密度也没有香港那样高．照搬香港模式，为了多盖房子牺牲住宅的舒

适度．追求高容积率，造成高层塔式住宅遍地开花的趋势，若不加以控制后果难以想象．

塔式高层住宅作为香港的特殊产物，有着先天不足的弊端——不利于采光．阳光是保证人体基本健

康的要素，特别是对老人和儿童来说，日照是保证他们身心健康的基本条件．有效的日照能改善住宅的小

气候，保证住宅的卫生，提高住宅的舒适度．住宅内的日照标准由日照时间和日照质量来衡量．北京地处

北纬39。577，日照时间以大寒日不少于2 h为标准．《住宅设计规范》规定：“每套住宅至少应有一个居住

空间能获得日照，当一套住宅中居住空间总数超过4个时，其中宜有两个获得日照““．不同季节对目照

要求也不同，冬季要求较高，北京地区以大寒日8：00—16：00为有敢日照时带，计算起点为底层窗台面．

新建的北京市内住宅小区塔式住宅高度密集，为了节约用地，压缩各楼之间的日照间距，塔式住宅两

排之间错落布局，看起来像武林里的“梅花桩’，结果是后排塔楼被前排塔楼轮流遮挡，进一步减少了日照

时间，恶化了住宅的室内环境．

从塔式住宅平面布局上来说，先天性的缺点就是日照条件差，不能保证每户都有良好的朝向，这是塔式

高层住宅平面必须采用接近正方型而不是长条型的必然结果．在一般塔式住宅中，最多只有1／3的户型是

朝南的，其余朝东或朝西的户型只能有半天的日照，且朝西的户型夏季要饱受西晒之苦，个别户型甚至完全

朝北，终年享受不到一缕阳光．为了解决塔式高层住宅的日照问题，长期以来建筑师一直做着不懈的努力，

在设计上一改过去的近似正方型平面，做出许多外轮廓十分复杂的平面，如现在非常流行的一种。王”型平

面．名义上是户户朝南，可实际上后面两排住宅上的阳光几乎都被它们南面的住宅挡住了，这些户型不仅享

受日照的时间非常有限，而且在凹槽里连户外的景观都欣赏不到，日照与景观皆不如人意．此外，具体到套

型来说，在不少户户朝南的套型里，朝南的仅是一些小居室或面积较小的卧室．供家人特别是老人和儿童白

天活动的大起居室则朝北，见不到一点阳光．这样的朝南户型又有多大意义呢?即使是朝南的窗，窗的面

积又往往较小，达不到新《住宅设计规范》规定的居室窗地比l：7的要求，居住者还是得不到有救日照．

2 关于住宅建设标准

住宅建设标准主要有面积标准和功能标准两方面，面积是服务于功能的，各国都努力在适当的面积下，

追求更好的住宅功能．近年来发达国家的新建住宅面积并没有明显扩大的趋势．美国的民间住宅面积历

来较大，但目前基本保持在180 m2左右．瑞典、德国等经济发达国家新建住宅面积在70年代末、80年代初

都出现上扬，以后逐渐有所回落，一般不超过100衍．一些经济实力有限、住宅短缺较突出的国家，新建住

宅面积较小，现在逐年有所提高，但大多不超过90m2，如波兰、罗马尼亚、俄罗斯等一般都在70～90 m2．

相比而言，北京现在上市的住房面积越来越大，150～200 m2的户型占有很大份额．有的经济适用房

也名不符实，大户型面积也达140 m2，甚至出现了200 m2的跃层式大户型，致使消费者披误导，觉得大面

积、超豪华的住宅才好用，其实人在尺度过大的住宅里面感觉渺小，并不舒服．且要会多花很多钱．

住宅作为商品进人了市场，我们就应该分析购房者有着什么样的需求．随着购房者二次、三次置业时

期的到来，小户型住宅(建筑面积90 m2I三l下)成为新的需求空间．就目前的消费水平，工薪阶层3口之家

面积有70～90 m2也就基本满足日常生活需要丁．此外还有以下几个因素：(1)对买房作为投资者来说，

小面积户型投入产出风险小，承受范围大；(2)北京有不少外地在京做生意者，这些人士并不想把家安在北

京，考虑以后离京等不稳定因素，小面积户型既满足了他们自住的需要，花费又不是太多；(3)对于年轻人

来说，小面积户型是过渡选择，也是独立意识强者的新型私有空间．

目前小户型住宅供不应求的现象十分严重，这说明了住宅的开发建设者．设计者的决策有误区．其

实，住宅的好坏绝不能片面强调面积的大小，关键的问题在于住宅是否经过了精心设计，是否合理地配置

了起居室、餐厅、卧室等房间的功能，是否把有限的空间充分利用起来．

日本土地资源有限，国家对住宅面积有一定控制，同时十分重视住宅功能水平．对住宅建设规定了明

确的功能要求，如对单体住宅提出了耐久性、防水、隔热．隔声、换气、安全性等功能指标，对住宅小区提出
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了日照、公园面积、绿化面积、噪声等控制指标，这些指标随经济发展和居民需求的提每5年修改一次，确

保住宅功能的先进性．北京的住宅建设应借鉴日本的经验，不盲目照搬西方发达国家的面积标准，更加重

视住宅功能的研究．若住宅建设者能考虑普通老百姓的需求，多开发一些户型面积不是很大，但功能先进

的套型，对买卖双方都有利．

3 居住形态与首都城市风貌

居住形态是指住宅建筑的造型、立面、色彩及细部处理．作为城市空间背景和生活连接体的居住建

筑，由于建设量大，对整个城市环境的影响是非常巨大的．

由于北京城市中心的土地越来越珍贵，开发部门建高层住宅的劲头越来越太．使高层住宅与城市风

貌的矛盾越来越突出．目前旧城区共有高层建筑340万m2，有很多已深入旧城核心和重要景区，破坏了

北京乎缓开阔的空间布局，阻断了重要景观走廊，造成丁难以弥补的败笔⋯．

太阳园小区紧邻北京的重要风景名胜大钟寺，十几幢港式高楼拔地而起，与大钟寺古朴、庄严的建筑

风格极不协调，破坏了该地区的建筑轮廓线．类似的实例不胜枚举．为了保护已遭到破坏的首都历史风

貌+今后在旧城区和重要景区应严格控制高层住宅的建设量．

欧洲风格的屋顶、外墙装饰及细部处理是对西方建筑风格的借鉴，是欧洲建筑艺术与功能相结合的创

作．对于某种建筑形态，我们不能简单判定好与不好，但我们应看它是否与当地的地理气候、生活习俗、文

化传统密切结合”1．

为了给北京增添一些新鲜感，在远郊区建一些欧陆风格的住宅是可以接受的，但绝不能作为主导风格．

现在建在市区的欧陆风情小区规模巨大，这种对中国文化传统的漠视和反叛，使类似小区的形态丧失了体现

人的存在的自然属性，破坏了北京的城市风貌．今后，在近市区附近，应严格限制这类小区的开发建设．

新世纪之初，展望住宅建设的未来，以人为本的设计思想、可持续发展的原则、在满足功能要求的前提

下创造城市住宅特色等观念将深人人心．这就要求我们更深入地研究住户的要求和居住建筑内在的科学

规律，而不是盲目的照搬别人的图纸，才能促进北京的住宅建设朝着健康、合理的方向发展．
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