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什么是第四代住宅？ 最近，“第四代住宅”
这一概念火了起来。一些
地方和房地产开发企业将
此前的房子定义为前三代
住宅，把一种全新的住宅
称为第四代住宅。那么，
到底什么是第四代住宅？
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02 将“森林花园”
融入整个小区

朱兆强还称，第四代住宅同时更多采用
了灵活可变的巧妙设计。例如，将房间中的
一道门拉上，就能轻松形成独立的客房套间，
既保障了客人的隐私，又提升了空间利用率。

除了在房子本身的设计上，不少第四代
住宅还将创新延伸到了公共区域，将“森林
花园”融入整个小区当中。

北京某第四代住宅项目销售经理张思
渤称，该项目打造了上万平方米的自然景
观，比如有人工湖，有不同的几十种树种，让
居民不用去公园，在小区就能享受到这种自
然的园林景观。

根据克而瑞研究中心数据显示，今年重
点城市明确要打造四代住宅的新项目预计
将突破70个，较2024年有明显提升。

最显著的特点是
露台面积很大

在北京，有多个第四代住宅项目正在建
设。记者就来到了一个位于北京西南四环
的第四代住宅。步入样板间，最显著的特点
就是它有面积很大的露台。

记者看到，在这栋房子里，有一个面积
达到了25平方米的露台，上面还有错层的
设计，让它的挑高达到6米。居民入住以
后，可以选择在露台上面种植一些比较高大
的植物，来为自己打造庭园。这也是以往的
住宅一般不具备的功能。

露台为人们提供了健身、读书、休闲等
活动的户外新选择，同时也为住宅的室内环
境带来了新变化。

北京某第四代住宅项目销售主管朱兆强
介绍，整个住宅采用三面采光布局，基本没有
视野死角。像露台的面积它是不计入房本的，
基本上户型能达到90%左右的得房率。

03 满足多元需求和
提供更高得房率

第四代住宅到底要满足什么条件？它
又能够实现人们什么样的需要？

目前，我国针对第四代住宅尚未出台统
一的技术规范与明确定义，各地也还在对此类
项目进行多种尝试与探索。一般来说，它是集

“空中园林”“垂直绿化”等于一体的住宅，也被
称为城市森林花园住宅或者立体花园住宅。

■清华大学房地产研究中心主任吴璟：
第四代住宅在户型设计上，比较大范围

使用了大面积的像阳台、露台、连廊这样一
些户外敞开的空间，不仅可以比较大幅度提
高房屋实际使用面积，更重要的是为家庭提
供了更大户外空间。

同时不少项目还充分利用户外空间，为
居民提供丰富的公共活动区域，满足居民多元
需求。这类住宅能够提供的，比如说更高得房
率，更大户外空间，新的去贴近绿色的途径。

这里的第四代住宅小区，房屋采用了常用于体育
场、机场等大跨度公共建筑的钢管桁架结构，就像是
由钢管组成的“骨架”，轻便、坚固，它可以有效地让屋
子里的空间变大。

某地产公司重庆营销负责人刘泓孝表示，基于这
种无梁体设计，业主可以根据自己的需求进行空间的
组合。

不仅如此，每户住宅配备的超大落地窗为室内带
来了充足的采光和开阔的视野。而从外向内望去，玻
璃却呈镜面效果，这得益于其低透光镀膜玻璃的特性。

新技术

加持 助力第四代住宅提升品质
在第四代住宅的建设中，新技术的应用也正不断优化居住体验。它们不仅提升了空间利用和居住舒适度，

还为住宅赋予了更多可能性。

重庆市两江新区

无梁体设计

这里的第四代住宅，外立面和结构设计上也进
行了创新。一道道钢梁从主体结构向外延伸，共同
承担着悬空的阳台重量，兼顾了美观和实用。而阳
台本身则选用了弧形玻璃，不仅拓宽了住户视野，提
升室内通透感，同时赋予建筑更为流畅、优雅的外观
线条。

义乌某第四代住宅项目负责人王佳斯介绍，弧形
玻璃应用了彩釉工艺，同时增加了整个立面的丰富度
和整体的艺术感。

浙江义乌

弧形玻璃

■采光影响

在第四代住宅中，新的房屋结构和设计如果处理
不好，也可能带来不少新的挑战。其中最突出的一点
就是，露台大了，就像给楼下的房间戴了一顶棒球帽，
会挡住进入室内的阳光。位于河北承德的某第四代
住宅，尝试将露台与客厅贯通，给光线多留出一个通
道，最大限度引入自然光。

■室内降噪

开放式露台导致声音直接传递入户，楼上邻居在
露台活动、晾晒衣物等声音易传入室内，刮风下雨还
可能因结构共振放大噪声。因此，室内降噪也是要解

决的一项重点问题。
承德某第四代住宅项目负责人于建功表示，该项

目把楼板的厚度，由传统的12厘米，增加至15至20
厘米，还增加了一层节能环保的隔声减震阻尼垫。

■制定规范

作为新事物，一些第四代住宅还存在维护难、实
用性受限、受气候不利条件影响较大等问题，需要因
地制宜克服不少挑战。

广东省住房政策研究中心首席研究员李宇嘉认
为，接下来，各地在功能设计、户型设计、安全隐患、应
对极端气候等等所有这些调查基础上，可以制定本地
第四代住宅规范，更好把空间利用好。

新一代

住宅 如何做到舒适实用易维护？
在人们对第四代住宅创新设计充满期待的同时，也对它的实际居住体验提出了新的要求。如何在追求设计

新颖性的同时，确保居住的舒适性、实用性以及长期的易维护性，成为当前亟待解决的关键问题。

随着第四代住宅逐渐成为改善型居住需求的热
门选择，各地政府也在积极出台政策，为其发展提供
支持。

最近，济南市调整了第四代住宅相关容积率计算
方式，明确满足相关要求的户属空中花园由计一半容
积率调整为不计容积率，鼓励第四代住宅建设。北京

则为阳台、风雨连廊、首层架空等功能空间提供了政
策上的支持。江苏昆山还在规划设计层面推出新政
策，明确支持住宅进行多样化设计。此前，长沙、重
庆、郑州、厦门、成都、合肥、南京等多个城市也都发布
了相关的政策支持。
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瞄准
“好房子” 各地鼓励第四代住宅建设
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