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在我国实施商品房政策后，房地产政策以及房产销售市场
更加注重发展刚需盘，在人们购房过程中，不仅关注房地产各项
政策，同时对于房产价格、税收等的关注度比较高。在城市房产
开发设计中，小户型房屋工程长效，由于居住空间比较小，因此，
房产开发设计人员应对区域实际情况进行分析，对房产空间资源
利用情况进行优化设计，提升住户的居住体验感，更好的满足人
们对于房屋住宅的需求。

1　城市房产开发、设计中空间资源利用的误区
在商品社会中，房产是十分重要的商品类型，在房产开发

中，需占用较多土地资源，因此，其不仅具备商品特性，同时还
体现出特殊的价值取向，在房地产开发设计中，应重点关注土地
空间资源的占有性、高价值性以及长期性，同时兼顾建筑工程外
观造型、总体比例、室内设计以及在建筑群落中的总体造型等，
充分展现出建筑工程的艺术美，提高土地空间资源利用率。房地
产工程项目建设规模比较大，开发设计所需时间比较长，因此，
要求对设计方案进行全面细致的分析，提高项目建设效益，提高
居住者的生活质量。

20 世纪 90 年代依赖，我国房地产经济发展迅速，而土地
资源紧缺，房产项目投资过热、增长速度过快等问题与房产项目
需求购买之间相脱节，在房产开发设计中，在土地空间资源利用
方面存在一些误区，主要体现在以下几点：（1）独立建筑工程建
设高度比较大，可形成峡谷性气流以及小区大风流，建筑工程空
间比例不协调，影响建筑工程美观性和安全性。（2）在建筑群落
建设中，不同建筑工程之间的距离比较小，建筑工程布局形式单
调，可影响城市规划建设美观性。（3）房屋建筑工程内部空间比
较小，室内采光和通风效果比较差。（4）在建筑群落整体设计中，
空间处理效果比较差，开放商过度追求建筑工程建设数量和面
积，虽然得房率比较高，但是居住环境比较差。（5）房屋建筑工
程套房总面积比较大，而利用率较低，土地空间资源浪费问题严
重[ 1 ]。

2　城市房产开发、设计中空间资源合理利用对策
2 . 1　单元性建筑开发、设计。在单幢建筑工程设计中，

对建筑工程高度、宽度以及进深度比例进行优化调整。在高层单
元性建筑工程设计中，很多设计人员盲目增加建筑进深度，增加
建筑工程室内半明室以及暗室的比例，或者增加明间面积。但是
由于当前城市规划建设中，土地资源日益紧缺，因此以往的设计
方式已无法满足当前房产开发设计需要，同时不利于提高房地产
项目开发建设经济效益。根据房产开发新政策要求，应提单元性
建筑工程土地资源开发利用率，同时对单元性建筑工程之间的距
离进行优化调整。

2.2　建筑小区（建筑群落）设计。与单元性建筑工程优
化设计和建筑层高调整相比，建筑小区群落设计难度比较大，
在具体的设计过程中，要求妥善处理建筑群内不同建筑与空间
土地资源之间的配置关系，改善建筑工程与道路工程、绿地面
积以及其他休闲娱乐设施之间的土地资源空间占用关系，在此
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基础上改善建筑工程美观性、通风效果、采光度以及私密性。
在群落建筑工程空间处理方面，应将保证单元性建筑工程内部居
住质量、功能等作为重要基础，在实与空的关系处理方面，要求
确保能够满足近视、远视、正视立面感觉实际需要，同时还应提
升俯视效果。除此以外，在实与空的关系处理方面，还应坚持科
学性和实用性原则，确保群落建筑布局规划能够满足艺术性立体
布局观原理。在具体的设计过程中，尽量避免单一模式高度、风
格、结构过度统一，可应用散点式、错位排列式、圈围式以及中
央集中式布局规划方式[2]。

2.3　降低套房平均面积标准。我国城市人口数量不断增
多，人们对于住房品质的要求也逐渐增加，而土地空间资源紧
缺，对此，在房地产开发设计中，应适当降低套房平均面积标准：

（1）将提高建筑工程高度标准作为补偿。（2）在房产开发设计中，
尽量适应当前家庭住宅小型化发展趋势。（3）在城市规划建设
中，改善城市功能，增加公共绿地面积，建设休闲娱乐设施，扩
大工作场所空间等，据此作为补偿。（4）促进社会服务行业发展，
改善买房市场商品服务质量，降低居住者对于居住环境生活设
施、储物功能的要求，减少室内使用面积。

2.4　适当增加单层高度。在多种不同功能、性质需求的
房产项目开发设计中，均可适当增加单层高度。在住宅建筑工
程、商用住宅楼设计中，建筑工程高度均可对宽敞感产生较大影
响，根据当前建筑工程开发设计要求，住宅楼建筑平均层高为2.
8m左右，在室内装修完成后，净高为2.6m左右。在商务办公楼
建筑设计中，可适当降低层高，而在商铺、店堂设计中，应适当
增加层高。在提高房产项目层高时，应注意显著整个建筑工程总
高度，将改善居住环境作为增加层高的目标，以此改善室内采光
度、通风效果以及宽敞感。在增加建筑工程层高后，项目成本也
会有所增加，应与建筑工程质量提高保持对应关系，同时对房产
项目售价进行适当调整[3]。

3　总结
综上所述，本文主要对城市房产项目开发设计中的土地空

间资源利用策略进行了详细探究。在房产项目开发设计中，土地
空间资源利用效果会对城市规划建设、建筑群落设计等产生较大
影响，对此，在房产项目开发设计中，必须提高对于土地空间资
源合理利用的重视度，对单元性建筑以及建筑小区进行优化设
计，降低套房平均面积标准，适当增加单层高度，提高土地空间
资源利用率。
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