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QIANJIANG EVENING

浙中生活·淘房

到 杭 州 买 房 ，还 乱 搜
啥！真的，就在浙里淘房。
放心便捷，实在实惠！杭州
单身公寓投资置业直通车下
周开启，敬请关注！！

同时，关注“钱报浙中生
活”微信公众号，每日更新，各
种精彩活动等你来，更有房产
专业人士为你答疑解惑。
咨询电话：0579-8321 9156

湖海塘版块楼盘分析

按开发先后顺序大致为：绿城海棠、滨江金色蓝庭、金地格林春晓、新纪元香湖、保集庄园、光明海塘城市花园、保集海塘府等楼盘，我们取其楼书

（需有标注尺寸）简单介绍下各自设计特点。

试论湖海塘板块
改善户型的设计变迁（一）
金华职业技术学院 王民雍

金华湖海塘板块，一直引领着金华楼市，大鳄云集，更是最早被改善型客户青睐的板块，其

楼盘设计风格又有着怎么样的一种发展变迁呢？我们拾取其代表性楼盘的改善户型来分析一

下，为方便说明，先引入一个理论分析模型。

（未完，待下期续，敬请关注）

改善型户型以 125m2 设计为主流，要在

有限面积里兼顾空间通透、布局方正、动静分

离、通风全明并做到紧凑不浪费不是件易事，

特别是 2015 年 10 月 1 日《金华市区城乡规划

管理技术规定》实施后，原本的一些政策利用

空间已越来越少。

考虑到湖海塘板块大多楼盘以2015年10

月1日之前设计居多，我们按主流三开间二进半

的设计思路，仍以2013旧版计容规范阳台面积

占比≯20%之要求，计取高层常规公摊率20%，

做极限理论模型如右图所示：长×宽＝10.2×

11.7米，套内建筑面积10.2×9.9米＝100m2。

此模型仅从纯理论角度分析各个使用空

间在极限尺度下有效地整合与排布的可能，并

排除公共交通等公用面积带来的空间凹凸进

退等影响，由图可见其空间已相当局促。究其

原因，在于其阳台面积18.4+6.5＝25m2，“阳台

面积占比”已为其建筑面积的20%（25/125）上

限，折半取12.5平计容后，将占去套内建筑面

积的12.5/100＝12.5%，所以要在余下的87.5m2

里安排进所有的居住空间，很不容易。

为平衡功能与指标的矛盾，一般应适当

减少阳台面积，替代以上下层左右交错式露

台来规避，俗称“偷面积”，这样的好处是：利

用露台不计容优点，让出原本属阳台面积的

一半计容面积给室内，同时在交付后把露台

挑空处浇捣回去，一减一加，即实现原先全阳

台设计的全部功能，又增加室内实用面积。

如模型图中把客厅阳台挑空，即可让出约

3.8×1.8/2＝3.42m2给室内，刚好可以跟原贮

藏室合并凑出一个房间，使其成为四房户型。

综上，13版规范中20%阳台面积占比的限制

是把双刃剑，取值大小制约着房型与户型的设计，

如何达到两者的最优点是每家房企必须要面对的。

那各家又是如何协调矛盾取得互嬴的？

我们试着来分析一下。

1、滨江金色蓝庭：
金色蓝庭除公认高标准物业、园林景观、

泳池水系外，其户型舒适实用是其卖点。它

还是第一次把用镂空天井解决高层中间套通

风与采光老大难问题的新手法引入金华，自

此市面上高层中间套焕然一新，成了性价比

之王。

其主力改善户型 135m2，外形尺寸 12*

13.8 米，三开间二进半。阳台约 12.3m2，阳

台面积占比约 9%，在比选楼盘中最小，并利

用互错露台来提高实用面积，使其房间尺寸

进一步提高：客厅约 20m2；主卧约 18m2；次

卧约 13m2，在比选楼盘中面积为次高。从

动区分析，由南至北阳台、客厅、玄关、餐厅

一气呵成，最窄处开间也近 3 米，户型方正

通透，采光全明，通风良好，布局合理。

滨江的卖点是物业、环境与服务等附加

值，就户型而言，不在于花哨，而在于实用与

通透。所以二手市场上一房难求。

2、金地格林春晓：
格林春晓因 7 层花园洋房生而高贵，公

摊小、容积小的优点足可以秒杀除排屋别墅

外的楼盘。

格林春晓主力改善户型 127m2，外形尺

寸 10.8×13.5 米，三开间二进半。阳台面积

13.5m2，阳台面积占比约 11%，在比选楼盘

中次小。其 7 层洋房，公摊更小，空间更阔

绰，客厅开间虽不算最大，但进深可达 5.7

米 ，客 厅 约 23m2；主 卧 约 17m2；书 房 约

15m2。除卫生间排布不同外，几乎与滨江

一致，而滨江要 135m2，可春晓只要 127m2！

这也正是多层花园洋房与高层大户型最大

的区别所在。其近 10 平方米的独立餐厅与

厨房着实少见。

格林春晓还是第一次把“花园洋房”概

念引入金华的项目，深受欢迎。加之金地

品牌保证，使得春晓将是当下以至于不远

的将来湖海塘版块独树一帜的产品。

3、新纪元香湖：
新纪元香湖是本土新纪元集团的抗鼎之作，其

高层89m2两卫户型，十分方正，更是首次实现89m2

两卫功能，开金华房市之先河。而不出意外的是其

120m2改善户型也十分方正，秉承89m2之风格。

用香湖120m2来比选是因为其个生独特，在

众多改善户型中反其道而行，小开间两间，长进深

三进，客厅带大阳台，挑深近1.9米。外形尺寸

11.1*15 米，阳台约 14.9m2，阳台面积占比约

12%。客厅约16m2；主卧约16m2；次卧约13m2，

房间面积明显要比之前的略小，但因建筑面积只有

120m2，且未利用设备平台等空间进行房间拓展，

这样的尺寸也是可以接受的。

香湖因注重建筑外型美感与型制规整，

采用小开间长进深的边套设计，让布局更紧

凑且浪费更少，至于长进深带来的通风与采

光问题，则是利用东西侧客厅外带一个超宽

超大的阳台来解决，还在阳台两头并排设空

调搁板加大了利用空间的外延，这点很讨巧。

一个理论分析模型


