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近期，住建部正在组织编制“好房
子”的建设指南，也在修订《住宅项目
规范》，其中一项是把住宅层高提高到
不低于3米。

这意味着，施行了多年的层高国
家标准即将迎来改变，特别是随着相
关细则的进一步完善和提升，住房的
居住舒适度将进一步提高。

住宅的层高指的是什么？

层高，就像房子的“身高”。要想
搞清这些问题，先来看一个公式：层
高-楼板厚度=净高。2.80米，这是以
前旧的层高标准，是指从本层地板到
上层地板的距离，而平时买房时候说
的，多数情况是净高。

我国2005版《住宅建筑规范》、
2011版的《住宅设计规范》，都对室内
净高有不应低于2.40米的强制性要
求。关于层高的要求来自2011年版
的《住宅设计规范》，其中规定“住宅层
高宜为2.80米”。

“宜”，表明这是一个建议性的要
求，所以各地具体执行的时候，高低略
有不同。由于国家标准实施已有多
年，部分要求已经不再符合现在的人
对居住品质提升的要求。

层高提高将带来哪些变化？

专家表示，现代家庭对居住空间
的需求越来越多样化，3米以上的层高
可以支持多种装修风格和空间布局，
如设计夹层、阁楼或开放式空间，满足
不同家庭的个性化需求。此外，还能
为住宅中各类设备的安装、使用和维
护提供诸多便利，不仅提升了居住的
舒适性和便利性，还为现代家居的智
能化和高品质生活提供了有力支持。

清华大学土木水利学院副院长、
房地产研究中心主任吴璟认为，现在
越来越多的建筑设备正在成为好房子
中的标配，比如中央空调、管道式的新
风，以及北方地区的地暖等。建筑层
高加大，从立体的角度来说可为建筑
设备和装饰安装提供更大的空间。

他说，高度高了以后，窗户就有更
大的空间，对于采光和通风是非常有
利的，这些都有助于显著提升居住的
舒适度。中国人正在变得越来越高，
在住房改善的过程中，我们不仅希望
住房的面积更大，也希望它的高度能
更高。

北京市建筑设计研究院总建筑师
刘晓钟表示，高度提高之后，每提高
10厘米也好或20厘米也好，舒适程
度是不一样的。从体积来讲，从空气、
环境、视觉，包括活动的空间，都会得
到一定的改善。

他认为，像地板采暖，它要占一些
层高，我们目前针对百姓对舒适性的
要求，对隔声、防裂等要求，这些措施
都要增加空间的高度。反过来讲，我
们通过层高本身的提高，把这一部分
占用的空间抵消掉。

“住宅层高增加20厘米，最大的
改变就是居住舒适度会提升很多。低
矮的层高会令人感到压抑。层高高
了，窗户可以更大一些了，室内环境、

通风、空间感受等各方面都会有所提
升。这应该是提升住宅层高标准的主
要目的。”南京长江都市建筑设计股份
有限公司总经理董文俊表示，此前的
标准过低，如果地面铺设了地暖又会
进一步压缩层高。按照普通成人的身
高尺度来看，头部以上的空间确实不
够开阔。

上海易居房地产研究院副院长严
跃进认为，更高的层高意味着更好的
通风和采光条件，有助于改善室内空
气质量，增强居住者的舒适感，而且更
符合现代人的居住习惯和心理需求，
是“好房子”舒适标准的体现。

住宅层高的提高也会带来其他标
准的变化，例如规划条件、消防标准、
建筑层数也可能会随之调整。现在改
善型住宅限高60米，原先层高2.8米
可以做20层，现在只能做19层。少
了一层便少了许多面积，这意味着容
积率将随之降低。消防方面，楼梯、电
梯的数量，疏散的要求等也会随之调
整。

多地已先行调整层高地方标准

近几年，江苏、山东、湖北、云南等
多地，已经对地方住宅层高标准进行
了调整，把层高调高了，新标准的要求
集中在3米到3.3米之间。

在天津，当地出台的新版《天津市
住宅设计标准》，将原标准“住宅层高
宜为2.8米”调整为“住宅层高不应低
于3.0米”。

在昆明，结合多样化改善性住房
需求，明确提出住宅建筑层高不得小

于3米，并且要求，无论阳台封闭或者
不封闭，阳台计容面积按空间水平投
影面积的1/2计算。

而江苏的《改善型住宅设计与建
造导则》提出，改善型住宅层高不应小
于3.1米，三层以上改善型住宅层高
不应大于3.6米;设有地暖、管道式新
风或集中式中央空调系统的改善型住
宅，层高不应小于3.15米。

山东的高品质住宅设计指引(试
行)中也明确，住宅层高不应低于3.0
米；并且鼓励有条件的项目适度加大
空间高度，提高至3.3米以上。而安
徽的高品质住宅设计指南，做出进一
步细化，住宅层高不应低于3米，装配
式住宅以及设有集中空调、地暖系统
等的住宅层高不应低于3.1米。

2024年，湖北省发布了《高品质
住宅技术标准》。其中规定，建筑主体
结构按100年进行耐久性设计，住宅
层高不应小于3米，还规定了容积率
及住宅高度等相关要求。

北京市地方标准的《住宅设计规
范》于2021年开始实行，要求住宅层
高不小于2.8米，保证室内净高不低
于2.5米。此次国标调整后，北京的
相关标准也可能继续跟进。

吴璟表示，根据我们的不完全统
计，在过去三四年里，一些城市陆续在
住宅建设的导则或者指引里面，提出
了要提高住宅建筑层高的要求，提高
以后的标准集中在3米到3.3米之间。

专家还表示，之所以各地的要求
会出现不同，主要是具体环境和需求
有所差异。因为，合适的层高才更舒
适，层高与建造房屋时的经济条件，以
及长期以来形成的设计、建造和使用
房屋的习惯等都有关系。

不低于3米！

住宅层高标准调整意味着什么？

3月6日，
2025 重庆春
季房地产暨家
居展示交易会
上，市民正在
咨询第四代住
宅。

【链接】

“第四代住宅”
成为新趋势

记者注意到，在住建部提出
建设“好房子”后，从去年至今，北
京、杭州、武汉、合肥、长沙、福州、
广州等一二线城市纷纷出台了类
似住宅设计新规。其中，共同的
趋势是放宽层高和容积率的限
制、鼓励开放式立体阳台、支持空
中绿化等，而这些趋势又与“第四
代住宅”的特征不谋而合。

第四代住宅的概念最早由意
大利设计师提出。意大利设计师
在“米兰垂直森林项目”中首次提
出了将建筑变成人类与动植物共
同家园的理念，这被认为是第四
代住宅的雏形 。“第四代住房”目
前没有一个统一的定义，据公开
资料显示，“第四代住房”是绿色
建筑的衍生品，融汇叠加了中国
传统建筑四合院、街巷胡同、低层
别墅以及第三代住房电梯房的特
点于一身，并且能向高层建筑形
态发展，又称“空中庭院房”“空中
城市森林花园”。

从建筑特征来看，第四代住
房拥有垂直绿化的方式，将传统
的居住模式与现代的科技相融
合。同时，第四代住宅以私家庭
院、共享街巷所提供的大型公共
活动空间为构建人与环境的整体
系统提供了新的思路。简而言
之，第四代住宅通常会设置有开
放式立体阳台、空中绿化、更多元
化的公共邻里空间等。

从上述城市的住宅设计新规
调整来看，多地鼓励开放式阳台
的设置。例如，2024 年 11 月 22
日，北京市规划和自然资源委员
会发布的《北京市高品质商品住
宅设计导则（试行）》就鼓励在多
层住宅设置开敞阳台。同时，北
京的住宅设计新规还鼓励在住宅
首层设置架空层，打造室内外融
合的共享绿色公共空间；鼓励在
小区内设置开放的风雨连廊等。

2024 年 12 月中旬，杭州发布
《关于优化建设项目容积率及相
关指标计算规则的通知》中也增
加了公共空间不计容的内容，包
括符合条件的门厅，开放式风雨
连廊，按规定移交的社区、养老、
托育、卫生等公共服务配套设施，
不纳入容积率计算。

“第四代住宅能够提高户内
实用面积和居住体验，不少企业
在开发第四代住宅上都做了较多
的探索，客户认可度整体较高。
目前，第四代住宅的开发仍然受
到一些建筑规划设计规则的限
制，此次新规中提到的‘立体绿
化’‘错位露台’等都是第四代建
筑的核心要素，可以看出，这些调
整的重要目的之一就在于破除开
发第四代建筑的障碍，未来更加
符合第四代住宅理念的产品有望
成为市场主流。”中指研究院河南
公司总经理梁波涛表示。

综合央视新闻、北京科技报、
新京报报道

央视新闻截图。


