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容积率对房屋舒适性的影响研究
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摘  要：人们生活水平的不断进步，带动了人们对居住环境要求不断提高，通常情况下容积率越低房屋舒适度就越高，但是

当前居住区中高层建筑越来越多，导致很多居住区的容积率变高，影响了人们的居住体验。对此，本文分析了容积率对房屋

舒适性的影响，并提出提高高容积率居住小区房屋舒适度的方法，以期能够为相关工作者提供借鉴与帮助。
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Abstract: The continuous progress of people's living standards has led to the continuous improvement of people's living environment 

requirements. Under normal circumstances, the lower the floor area ratio, the higher the comfort of the house. However, there are 

more and more high-rise buildings in the current residential area, which leads to the higher floor area ratio of many residential areas, 

affecting people's living experience. In this regard, this paper analyzes the influence of floor area ratio on the comfort of houses, and 

puts forward ways to improve the comfort of houses in high floor area ratio residential areas, in order to provide reference and help for 

related workers.
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前言：容积率是居住区规划的重要指标，也是衡量居住

区舒适性的重要指标。在一定的容积率下，开发商和设计师

可以通过多种因素，如产品类型，建筑布局，园林规划等来

塑造产品的特点，并在此基础上获得最大的经济效益。一个

既能满足购房者对居住舒适度的要求，又能满足发展商对利

益最大化的要求的容积率，因此居住区应当做好规划设计，

为居住者提供舒适的居住体验。

1  容积率概述

1.1  容积率含义

容积率又名建筑面积毛密度，是一个小区的地上总建筑

面积与用地面积的比值，简而言之，就是小区内建筑物之间

的密度，它对住宅的日照有直接的影响[1]。从开发商的角度

看，容积率影响着住宅的土地成本与住宅价格的比重，从居

民的角度看，它与住宅的舒适性有直接的关系。但是，因为

受到土地成本的制约，并非所有的工程都可以实现。同样的

楼层，较低的容积率，较低的住宅密度和较低的舒适度。当

体积系数较大时，其作用效果也较好。容积率是土地开发强

度的一个重要指标，它的数值对土地的开发成本和经济效益

有很大的影响，一般情况下，容积率越高，经济效益也就越

高，但它的数值并非越大。高容积率在带来高经济效益的同

时，也带来了更高的城市密度和人口密度。它不仅让城市的

生活质量下降，还对城市的基础设施造成了更大的负担。所

以，在制定容积率的时候，不能仅仅从经济角度来看，还应

该将城市的相关基础设施、环境承载力等诸多重要的社会因

素都考虑进去，在满足多方面的要求的情况下，寻找一个平

衡，合理而科学地制定其指标，只有这样，才能确保城市的

发展和建设活动是合理和有序的。

1.2  容积率特征

而对居民而言，较小的空间容积率，可提高居民的居

住舒适度。而对开发商而言恰恰相反，如果容积率过低能获

得的利润就会减少。开发商通常都是按照计划规定的目标来

建设最大限度的房子，让自己的项目收益最大化。高容积率

代表着该地块能够承载的人口越多，在人口多的情况下，社

区内基础设施的使用压力会变大，这也给人们带来了更多的

等待成本，因此高容积率的社区会更快地变得陈旧老化。此

外，在高容积率的社区，其升值的可能性也会比较小。因为

容积率越高，在单位面积上建造的房子就越多，这就导致

了社区的绿化和楼间距都会变小，从而无法保证社区的私密

性，居民的生活环境很吵，不是一个适合居住的好地方，从

而对房价的增值产生影响。

2  容积率对房屋舒适性的影响

2.1  居住条件
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建筑容积率对住宅的舒适性有较大的影响。在一个居住

小区中，楼宇容积率高，对应的楼层就会更高，人口密度也

会更大，人居绿地面积也会随之变小，这对居民而言并不是

一个健康的居住小区，因此，居住小区容积率的高低会对小

区居民的居住条件产生影响。一个高容积率的住宅项目，就

是在一个小区里盖了很多的房子，但是高密度的住房必然会

给这个小区带来更多的居民，从而降低了这个小区里的居民

的生活舒适性。另外，高密度还会给社区内的健身设施、儿

童活动设施、电梯和消防通道等基础设置等带来巨大的安全

压力，并加速其老化。

2.2  安防问题

因为人口密集，进进出出的人也比较多，外人想要进入

这里，也比较容易，对于高容积率的住宅，其安全防护也就

显得尤为重要。因此，在高容积率的住宅中，小区必须加大

安全防范力度，不但要完善小区监控系统，还要加大巡查力

度，以确保居民的人身安全。

2.3  地价影响

容积率能更好地反映土地价格的高低。当建筑密度不

变时，随着建筑面积的增大，住宅的层数也随之增大，随着

住宅层数的增大，初期的单方成本也随之减小。当层数达到

一定的数值后，需要对基础进行加固，增设电梯，加强抗震

等，因此，单方成本从下降变成了上升，而随着建筑容量的

增加，单方售价也呈现出了递减的趋势。

2.4  生态环境

从自然属性的角度来看，生态环境指的是可以让居民

达到健康和审美的居住环境条件。如果一个小区的容积率太

高，居住人口太多，那么人均公共绿地面积就会较少。此

外，从住宅单体建筑的角度来看，如果楼层太高，就会造成

遮光、噪音、空气质量下降等问题，从而降低居住品质。居

住区的建筑形式由居住区的容积率来确定，而居住区的建筑

形式又是一种生活景观，它对居住者的心理体验有着重要影

响。居住区容积率的高低，使得居住者在生活中产生了一种

明显的心理差别，这也是一种对居住区环境的影响。

3  提高高容积率居住小区房屋舒适度的方法

3.1  提供小区社交场所

为了在有限的区域中创造出丰富多样的景观，并满足

不同观赏与实用需要，我国园林景观在建造的时候经常会

采用空间分隔的手法，将整个场地划分成几个小的景点，

每一处景点都有自己的主题与特点，这也是中国园林在拓

展空间与丰富景观方面常用的手法。“分界”的园林设计

方法，不但适合于大型旅游景点和都市园林，也适合于居

住区景观设计[2]。

目前，我国城市住宅区的规划设计主要是在住宅区内

留出少量的绿色空间，大部分都是零星分布在住宅区周围的

绿色空间，因此绿化空间很小。在居住区设计中，主要景观

布局应该选择在绿地面积大且集中的区域，还要利用建筑周

围的零星绿色空间。有的社区在建设初期，没有充分利用零

星绿地，造成绿化面积过小，住户活动区域过小，彼此间存

在着干扰。住宅区能充分利用建筑周围零星的绿色空间，使

居住者生活环境变得更舒适。每一个单独空间之间并不是完

全隔绝开来，而是要让它们彼此之间保持着一定联系和过

渡，让每一个空间都变成了小区景观环境中的一个有机组成

部分，而且各空间大小、景观主题、植物配置都要有主次关

系，这样才能构成一个富有多样性而又统一的景观环境。因

为空间分割和联系，使得它们之间可以相互形成借景、对景

和障景关系，这样就可以让在不同空间活动的小区居民不会

受到影响，从而让他们觉得小区面积变大。在商住区设计

中，将住宅做内退处理，并将其腾挪出来的空间打造成一个

天台，这样既能拓宽住户的活动空间，又能丰富建筑群落形

态。比如，居住区在临街商业区部位设置一条走廊，不仅能

起到隔离噪声作用，还能丰富室外空间形态，为行人提供休

息场所。

3.2  营造小区生态环境

对于小区居民来说，生态指的是小区内的非生物因子

和条件对小区居民产生的影响。小区干净、整洁、绿化环境

好，会给小区居民生活带来积极影响，如果一个社区绿化很

差，到处都是裸露的黄土和成堆垃圾，都会对社区的居民生

活造成不良影响。创建小区生态环境，就是要创建一种可以

维持小区生态系统平衡的状态，创建一种可以改善并维持人

类赖以健康生存与发展的社区景观环境。在小区生态环境建

设中，采用乔木灌木为主的绿化手法，能够在一定空间内

增加叶表面积，增强植物造氧功能，从而构建出一个生态

环境[3]。在此基础上，通过乔灌地被草的立体绿化，提高了

绿色植物数量，为居民提供了更多活动空间。在小区景观

中，应该将北方水资源的匮乏以及后期物业维护的成本考虑

进去，可以使用小面积水景和喷泉，在设计中要做到有水无

水都是景的效果。做好雨水的再次利用技术，将这种二次水

应用到植物灌溉当中，能够在保证植物景观的用水需求基础

上，起到节约小区生态环境中用水成本的功能作用。

3.3  优化小区绿化配置

在栽植绿色植物时，应将其生理学特征考虑在内。

因为小区容积率很高，而且大部分都是楼层较高的建筑，

很多地方都没有阳光，所以不能在缺少阳光的位置种植喜

光植物，因为这对植物的生长不利，而且还会引发疾病和

疾病。深根植物最好不要在车库顶上栽种，通常车库顶上

覆盖的土壤都比较薄，对深根植物的生长不利，而且植株

根系还容易造成车库顶层破坏。对已经选择的植物也要做

好分配工作，保持景观观赏性，与植物的生长质量进行平

衡，同时还要注重植物的抗性保障，植物能够对一些常见

的病虫害有着抵抗能力[4]。植物生长过程中长出新生枝叶，

与最初的形态相比整体形态产生变化，为确保植物生长具有

一致性以及景观的美观程度，需要对植物定期进行修剪保持
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景观整体一致美观。在进行植物配置的时候，要根据地形、

空间以及所衬托的建筑物、构筑物或园林小品不同，来精心

选择具有不同形状和特点的景观植物。这就需要对各类植物

生长习性，花朵、叶子、果实的形态，以及现在和未来的生

长变化有全面的了解，还要了解在这些植物之间相互依存、

衬托、掩映下能够表现出来的群落之美。不仅要掌握植物群

落与立地环境和气候条件的相适应性，而且要具备一定审美

情趣，能充分展现植物自然美、形态美，能使观赏者触景生

情，心情愉悦，使有限的小区景观得到无限延伸。

3.4  消解建筑实体量感

在高容积率住宅中，由于建筑物体积较大，而外部空

间又与人体型不符，若能在这种条件下构建出一种合理而高

效的空间序列，将有助于减轻外部空间压迫感[5]。其一，以

建筑立面形态为出发点，将高层住宅几层作为一个单位，将

上下相邻单位进行交错布置，给人一种建筑体量变小的视错

觉，与使用大尺度铺装给人一种空间狭小之感类似。另外，

建筑外墙材料和色彩也不能太抢眼，要尽可能地采用浅色

调，以表现出建筑轻薄质感。二是对室内和室外过渡空间进

行细致设计。在观察建筑的时候，人们更容易关注与自己高

度相近部分，例如住宅楼入口、底层裙楼、架空层、底层檐

廊以及宅旁绿地等。在此基础上，通过对房屋底层精细设

计，可以使人更多地关注较低空间，而忽视较高建筑体块。

第三，利用遮蔽方式，把建筑物藏在植被之后。在建筑物周

围，以适当距离种植树木，使人透过浓密的树叶和树枝看见

建筑，以增加景深。小乔木与灌木、地被植物相配合，形成

了一种绿地景观，使人在接近建筑时仍有风景可看，将目光

从建筑上转移，除此之外，垂直绿化还可以起到遮挡作用。

结论：在我国城市化快速发展的背景下，城市人口迅速

增多，土地资源日趋紧缺。在今后的发展中，高层与超高层

住宅将成为主流，人们越来越重视室内的居住空间，并要求

室内的居住环境更加舒适、安全和美观。居住区在规划设计

时要为小区居民提供小区社交场所，营造小区生态环境，优

化小区绿化配置，消解建筑实体量感，以此减少高容积率对

居民生活舒适度造成的影响。
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