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前 言

建设部城市住宅小区建设试点至今已逾十年 , 这是数十万试点工作者艰苦奋斗

的十年 , 是中国住宅建设硕果累累、出现质的变化的十年。一批批规划设计好、功能

全、质量高、环境美的试点小区落成 , 起到了样板的推动作用 , 使我国住宅小区建设

从重视数量的发展进入到数量与质量并重的新阶段 , 为人民居住水平的提高做出了

积极的贡献。

近年来 , 试点效果日益显著 , 各省、市抓试点的热情也日渐高涨 , 全国试点总数

已接近 400个 ,分布在全国部分大、中、小城市。这些试点小区从当地实际情况出发 ,

继承和发展已竣工试点小区取得的经验 , 坚持“以人为本”的指导思想 , 按照建设部

试点的要求 ,依靠科技进步 ,通过精心规划、精心设计、精心施工、科学管理 ,实现“造

价不高水平高 ,标准不高质量好 ,面积不大功能全 ,占地不多环境美”的目标 ,为进一

步提高住宅功能质量、工程质量、环境质量和服务质量取得了成功的经验。

在这世纪之交的年代 , 随着我国人民物质生活和精神生活水平的提高 , 人们对

跨世纪住宅的环境、房型、功能、配套及社区文化的要求越来越高。如何建设具有一

定超前意识的住宅小区 ,已成为一个社会热点。而试点小区的大量涌现 ,不但为实现

人们“下个世纪我的家”的愿望创造了经验 ,而且使其具备了可能。因此我们在 1994

年 7月至 1995年 1 月由中国建筑工业出版社编辑出版“试点丛书第 1辑”后 ,又编辑

出版该丛书第 2 辑 ,将最近验评的试点中已经取得的成功经验加以总结推广 ,以期对

提高新建试点小区的水平、改善人们居住生活质量发挥积极作用。希望广大读者为

提高我国住宅建设的整体水平献计献策 ,提出宝贵的意见。

谭庆琏

1997年 10 月
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述 评

肯定成绩 不断创新
建设部城市住宅小区建设试点办公室专家组 白德懋

肯定的方面

建设部试点小区经过 10年来的规划建设实践 , 取得了

不小的成就 ,积累了宝贵的经验。从这次汇编的 13个试点小

区中 ,可以看到以下进展:

一、规划结构考虑到城市的关系、周围的环境和用地内

的现状。

根据小区在城市中所在的位置 , 分析其与市中心和多数

居民工作地点的关系 , 确定小区主要出入口的位置 , 使其符

合居民出行的方向。然后考虑到周围的环境 , 开辟必要的辅

助入口 ,以便通向有关街道、公园或公共建筑。并结合小区内

原有地形、地貌、地物来选定内部交通路线。旧城改造的小区

还尽量保留原有道路格局 ,体现了历史的痕迹。

这些小区中 , 凡是合理的规划结构就是通过这样的道路

骨架 , 把小区出入口联系起来的。特别是规划中凡是对现状

地形高差、原有水面和树木等加以利用或保护的 , 都体现出

具有特色的结构来。

二、住宅布置照顾到居民对朝向、安全、安静、邻里交往

和空间环境等方面的需求。

住宅划分成组团 , 规模适当 , 使其与居民委员会的管治

范围相适应 ,已成为共识。组团是内向的 ,便于管理。较大的

组团设两个出入口 , 分出主次 , 有利于居民的出行和安全疏

散。至于组团的布置形式则是结合不同的地点特征有所变

化 ,形成各自独特的布局。

组团一般由若干庭院组成。每个庭院由两幢入口相对的

住宅楼组合起来。如此形成内向的户外生活活动空间 , 成为

邻里交往和儿童游戏的场所 , 为居民创造了一个安全、安静

的空间环境。

鉴于气候条件的差异 , 组团内的住宅布置做到因地制

宜。地处长江南北的温带地区冬冷夏热 , 住宅都以南北向为

主。四季如春的云南和长年炎热的广州对朝向要求就不太严

格 ,住宅布置可有更多的变化。

三、公共服务设施配套齐全 ,位置适当 ,方便居民生活。

小区应是城市的一个基本居住生活单位。为居民日常生

活服务的儿童教育、老年活动、基层商业网点、直至垃圾转运

站等各项设施均能安排齐全。对它们的位置都经过认真的推

敲 , 放在使用最方便的地方。例如一定规模的商店不放在小

区内部 ,而在小区出入口沿街的部位。既符合人的行为轨迹 ,

顺路购物 ,又能为过往行人服务 ,增加商店的营业额。又如托

幼、老年活动站布置在小区中心绿地的边上 , 那里空气新鲜 ,

环境优美 ; 老人儿童随时可进去活动 , 使那里充满了生活气

息。规模较小的小区内不设小学校 , 但必须考虑附近有学校

可就近上学。对配套市政设施 , 如变配电室、煤气调压站、热

交换站等也做了妥善的安排: 有的放在半地下 , 压低了它的

体量;有的用假山掩盖 ,形成一景。

四、道路主次分明 , 形成系统 , 做到通而不畅 , 顺而不

穿。

道路一般分为 3级 ,即小区级、组团级和宅前级。小区级

是主路 , 车行道宽 6～7m;组团级是支路 , 宽约 4m;宅前级是

小路 , 2 .5～3m。小区主路设计成Y形、S形或风车形 ,防止穿

过交通;同时有意让进入的车辆降低速度 ,以保居民安全。进

到组团内的道路为尽端路 , 车能开到每个住宅单元的门前 ,

但还得从原路出来。这经验证明是成功的。

这次汇编的试点小区 , 由于规划时间较早 , 多数没有考

虑足够的私人小汽车的停放问题 , 因此小区建成后采取了补

救的措施。有的增建了汽车楼 ,有的在中心绿地下设车库 ,有

的在路旁或边角地辟停车位。规划较晚的利用住宅首层架空

停放车辆。这是一项需要进一步探索的问题。

五、绿地覆盖面广 ,点面结合 ,为居民提供美好的户外活

动场所。

试点小区规划重视小区内的环境设计。有的小区由专业

环境设计师参与 , 加强了绿化布置 , 覆盖率达到 30%～

40%。多数小区设有规模相当的中心绿地 , 使其成为具有吸

引力的场所。较大的组团内设有组团绿地 ,虽然面积不大 ,但



很实用。而最基本的还是居民接触最频繁的庭院绿地。

旧城改造的试点小区 ,因拆迁量大 ,用地紧张 ,不可能开

辟大片绿地。那里利用边角地 ,或将个别住宅单元稍稍后退 ,

在路边留出小块绿地 ,美化了环境 ,受到人们的欢迎。

六、小区空间领域化 , 建筑造型多样化 , 住宅形式地方

化。

小区规划布局中吸取了我国传统民居中的内向特点 ,同

时出于安全的需要将空间划分成不同的领域 ,分别归全小区

居民、组团居民和私家所有。从小区外的公共空间进到住宅

内的私有空间需经过小区半公共空间到组团内半私有空间

那样的序列。与此同时 ,加强了封闭管理。有的按组团封闭 ,

有的是整个小区封闭。事实证明 ,在当前社会中这样处理是

必要的。规划上采取了上述措施外 ,还必须辅以扎实而有力

的安全管理 ,否则多好的规划设计都将无济于事。

试点小区的建筑造型注意了改变过去“方盒子”的呆板

局面 ,较多地采用坡屋面、粉墙红瓦 ,给人以新的面貌。多层

住宅也设法改变一般高的形象 ,出现了高低错落的天际线。

有的在沿小区主路一侧设计成台阶式 ,使有限的空间显得更

加开阔。

在住宅形式方面重视了地方风格的挖掘。如采用江南

的粉墙、黛瓦、马头墙 ; 少数民族地区的传统符号 , 等

等。有的特定地区将外来形式融合在地方建筑之中 , 作出

了有益的尝试。

不足的地方

一、组团划分不清 ,规模大小不一 ,住宅布置欠佳。

我们要求一个小区的空间应该有密有疏 ,尤其在多层高

密度的情况下 ,要让居民有“透气”的地方。除了中心绿地有

较大的空间外 ,组团之间也要留出一定的间距。但有的小区

组团紧密相连 ,混然一片 ,给人以闭塞和压抑的感觉。其次是

组团大小悬殊 , 使小区不能形成完整的格局 , 给管理工作带

来不便。

我们认为 , 住宅按组团划分有许多优点 , 但不是一成不

变的模式。有的小区提出:“强化庭院 , 弱化组团”也是可以

的。因为庭院本来就是居民户外活动和交往的基本场所 ,在

组团内也是如此。关键在于要从实际出发安排住宅的组合形

式 ,不是为了追求构图形式。

在住宅布置方面 , 有的小区偏于简单 , 将南北向住宅一

字排开 ,形成从西到东一通到底的“直胡同”,空间效果差。有

的小区虽然将部分住宅单元前后错开 , 仍避免不了这种感

觉。为了改善条形住宅布置中的单调局面 ,有的小区采用部

分点式住宅加以点缀。然而点式住宅难免有部分住户朝向不

好。在冬冷夏热的地区位于西北角的一户往往不受欢迎。因

此要尽量少用 ,要用也要将平面设计得使每户都有一定的好

朝向。

住宅布置值得注意的是居民的私密性必须保证。有的小

区的 7层住宅是通过位于第 2层的室外廊道进去 , 似乎不违

反规范规定。可是廊道虽然脱开住宅 ,但在廊道上仍能清楚

地看到首层住户的室内情景。住户不得不采取各种手段把外

来视线遮挡起来。

二、公建位置不当 ,规模失调 ,体量、色彩不够谐调。

小区配套公共服务设施既要方便居民生活 ,又要照顾本

身的经营效益。规划时必须进行认真的调查和分析。当前社

会在前进中发生许多变化 ,硬套过去制定的定额指标适应不

了发展的要求。尤其是商业网点几乎是日新月异 ,超市、仓储

式商场等新的营业方式是为了迎合居民生活方式的变化。不

问街道性质任意安排沿街商店可能开不起张来 ,开张了可能

没有顾客光临。有的小区商场规模过大 ,地处小区一角。如果

挨着繁华街道必然引来外部顾客 , 影响小区安宁 ; 否则光靠

小区居民前来购物 ,收入有限。其他公建 ,如社区中心、托幼

等 ,由于面积过大也有类似的问题。有的小区配套市政设施 ,

如变配电室、煤气调压站、热交换站的位置选择过份强调部

门利益 , 缺乏整体观念 , 位置不当 , 体量过大 , 影响小区空间

环境景观 ,这需要做好部门协调工作。



此外 , 公建的造型、形式与色彩应与小区的居住气氛

相协调 ,要平易近人 ,朴实无华。体量宜小不宜大 ,色彩要

淡雅 ,不要鲜艳。有的托幼建筑模仿“迪斯尼乐园”,不是不

可以 ,但不要过份 ,不要繁琐。

三、内部人车矛盾有待进一步解决。

随着私人小汽车拥有量的不断增加 , 小汽车纷纷进入

小区。面对这一形势 , 过去认为可行的规划布局需要作出

相应的改变。

首先从动态交通分析 , 只要加强小区的封闭管理 , 不

让无关车辆进入 , 小区道路上人车共存的局面是可以保持

的。但要建立“车行让人行”的观念 ,采取各种措施不让车

开得快。

重要的还在于妥善安排停车的位置。停车位既要靠近

住所 ,又不能扰民。开辟地下车库向地下要空间当然好 ,但

造价高。分散建小地下车库不经济;集中建大的又会远离

住所;在中心绿地又会影响绿化。如确有需要 ,较好的办法

是放在高层楼群的庭院下或小学运动场下。

从实际情况出发 , 有计划地安排露天停车车位是较为

可行的选择。露天停车可靠近住所 ,但要注意不得扰民。一

般多层小区内不应将车位设在庭院内部 , 必要时可放在两

个庭院之间的消极空间里。在规模不大的小区里 ,可利用

四周退红线的空间设置外围车行道 , 道旁停车。这样就可

将小区内部空间解放出来 ,做到车在外围走 ,人在内部行 ,

停车位靠近住所。

有的小区利用首层架空层下停车。这样做的时候要避

免将生活庭院和交通庭院混在一起。

四、绿地的功能性和可达性注意不够。

试点小区中有的庭院绿地和中心绿地仅普遍进行了

绿化 , 但缺乏供居民休息、交往和儿童游戏的活动场地与

设施。大片草坪上没有一棵树可以遮阳 , 盛夏时节人们无

法进去活动。有的干脆把绿地圈了起来 ,围上铁栏杆。需要

指出: 小区绿化确实对美化环境起到十分重要的作用 , 然

而绿地主要是给人用的 ,而不是仅仅给人看的。

另一方面 , 小区绿地不同于城市公园 , 应该欢迎居民

随时进去使用。如果出行时能穿过绿地 , 犹如置身于园林

之中 , 该多么好啊。还有的小区居民从主路进入中心绿地

要经过绿地周围布置的点式住宅。一是进出不便 , 二是对

这些住宅内的住户有干扰。

五、规划设计如何有利于小区管理还需加强。

小区封闭管理势在必行。当整个小区封闭时入口需专

人看守。为节约人力 ,出入口不宜过多。一般留出 2～3个

出入口不会给居民出行带来不便。四周为城市道路时最好

不超过 4个。有的试点小区就留得多了。

有的小区在沿街部位安排了非配套的公共建筑 , 这些

建筑与小区住宅之间没有明确的界限 , 也会带来分隔的困

难。有的住宅组团的入口开向城市道路 , 更难纳入封闭管

理的范围之内。又如小区内安排的学校、托幼或文化活动

站规模过大时 , 会吸引非小区居民前来使用 , 也会给小区

管理造成困难。



此为试读,需要完整PDF请访问: www.ertongbook.com



1

总用地
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小区技术经济指标

规划设计单位 :湖州市规划设计院 主要设计人员 :吴效军 周柏华 邱丽华

湖州市凤凰小区

湖州市凤凰小区规划设计简介

项 目

一、小区概况

凤凰小区位于湖州市区西北侧凤凰开发区 , 距市中

心 1km。总用地11 .94hm2。总建筑面积 13 .96万m2。其中住

宅建筑面积 11 .56万 m2 , 公建面积 2 .40万 m2。总人口

6480人。人均公共绿地 2 .11m
2
。绿化覆盖率 38 .0%。

二、规划设计特点

1 .体现地方传统特色———扩大庭院式。采用葡萄串

式的组团结构 ,用玉溪卧龙、柔练似锦、园颖舞凤、文笔高

节四个组团 ,组成具有时代特色的组团空间。在各组团入

口处 ,结合物业管理要求 ,设置居委会、托儿所、活动室和

商业网点。既方便群众 ,又可弥补部分管理经费 ,使小区

规划、建设、管理融为一体。

2 .小汽车库结合人防集中布置在小区主入口一

侧。住宅底层架空作自行车库 ,避免黄梅天气地面返潮。

并可增加 5%的绿化面积。道路系统简洁 , 分工明确 , 安

全、便捷。步行系统连接城市公园 ,小区中心绿地及组团

绿地蜿蜒曲折、起伏 ,空间层次丰富。

3 .重视环境设计。小区绿地、景观体现了强烈的地

方特色 , 采用地方树种造园选景 , 同时根据人的不同特

点 ,设计多种活动空间 ,如沙坑、圆凳、小块铺装和大面积

草坪等等。基本适合了不同年龄人的活动需要。

三、建筑群体及基础设施

小区建筑群体布局充分利用中心绿地展开 , 公建项

目与四个住宅组团建筑高低错落 ,其形式、色彩的运用突

出建筑个性 ,加之造型别致的雕塑和园林小品 ,使中心绿

地显得更为活泼、亲切 ,二者相得益彰。小区集中供水 ,雨

污分流 , 除电力线外 , 各项工程管线全部地埋 , 现有架空

线在适当时候转入地下。



2 规划设计篇

总平面图



3湖州市凤凰小区

规划结构图



4 规划设计篇

公建分布图

1. 综合大楼 2. 农贸综合市场

3. 文化中心 4. 居委会

5. 小学 6. 幼托

7. 粮店 8. 变电房

9. 泵站



5湖州市凤凰小区

城市道路 小区道路 组团道路 步行道 道路系统图



6 规划设计篇

城市绿地 小区绿地 组团绿地 宅间绿地 园林景点

绿地系统图
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