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长租公寓公共空间的功能与面积比例研究
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摘� 要：集中式长租公寓的公共空间不仅是居住单元基本生活服务的功能性延伸，更是构建租户社区认同感、满

足青年群体社交、健身、学习等多元化需求的核心载体。本文旨在系统性探讨长租公寓公共空间的功能构成逻辑、各

功能模块的面积配比原则及精细化设计策略。通过整合行业设计标准、头部品牌成熟产品实践经验与空间规划理论，

本研究提炼出一套基于项目规模、区位特征与客群画像的公共空间面积配置框架及模块化设计方法，为长租公寓产品

研发与设计优化提供理论依据与实践参考。
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引言：集中式长租公寓需在有限的建筑面积内，实

现公共空间配置与项目经济效益的动态平衡——过度配

置会导致公摊面积占比升高、租金成本上涨，削弱市场

竞争力；配置不足则会降低产品吸引力，影响出租率与

用户口碑。因此，基于租户需求对公共空间进行科学功

能分类、精准面积测算与合理比例控制，成为长租公寓

产品设计的核心课题。本文从公共空间功能体系构建切

入，深入剖析各核心功能模块的面积需求，最终提出一

套可适配不同项目条件的动态面积配置模型。[1]

1 面积比例影响因素与配置标准

长租公寓公共空间面积配置的核心影响因素包括

周边城市配套成熟度、项目规模与床位数量、产品定位

档次三大维度，具体配置标准与各因素的关联如下表

所示：

长租公寓 长租公寓公共空间面积配置标准（N为总套数）

项目规模

100 < N ≤ 200 85-170m2/ 100户 建筑面积4-7%
200 < N ≤ 600 70-150m2/ 100户 建筑面积3-5%
600 < N ≤ 600 50-120m2/ 100户 建筑面积2-4%

周边成熟度 周边待开发 增加建筑面积1% 周边配套成熟 减少建筑面积1%
项目档次 高档项目 增加建筑面积2-3% 低档项目 减少建筑面积1%

2 长租公寓公共空间的功能体系

长租公寓公共空间是围绕租户生活需求构建的复合

功能系统，依据核心功能属性与使用逻辑，可系统归纳

为四大体系：

一是社交娱乐体系，作为激活社区活力的核心，涵

盖入口门厅（整合接待服务、快递收发与信息公示功

能，构成公寓 “形象展示界面”）、会客交流区（以舒

适家具组合营造轻松社交氛围）、影音区及主题娱乐区

（配置台球等设施），有效增强租户归属感；

二是健康健身体系，以专业健身房为核心载体，配

备跑步机、哑铃等有氧与力量训练器械，设计中重点关

注器械安全距离、空气流通性与视野通透性，避免空间

封闭带来的压抑感；

三是学习办公体系，专为 SOHO 办公人群与有学
习需求的租户打造“第二书房”，包含静谧阅读办公区

（配置长桌、人体工学座椅及充足电源接口）与配套水

吧，实现“办公 - 休闲”场景无缝衔接；
四是生活服务体系，作为居住单元功能的补充延伸，

整合公共餐厨（满足无厨房户型租户的烹饪需求）、集

中就餐区、洗衣晾晒区（配备洗衣机与烘干机）及公共

卫生间，全面解决租户日常起居需求。

3 功能优先级与模块化组合

在空间面积有限的情况下，需依据功能使用频率与

核心价值确定优先级：第一优先级为入口门厅、会客交

流区、快递设施与公共卫生间，属于必须保障的基础功

能；第二优先级为学习办公区、公共洗衣房、餐厨区，

需结合项目定位优先配置；第三优先级为影音区、台球

区、会议室等提升性功能，可根据剩余面积灵活调整

（功能模块关系框架如下图所示）。[2]
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万科泊寓的公共空间功能 公寓公共空间关系框架

此外，通过“功能叠加”策略可大幅提升空间效

率，例如：将公共餐厅大餐桌区同时作为集体活动区与

临时办公区；水吧与阅读角结合，实现“休闲 - 阅读”
场景融合；

4 公共空间配置面积要求与精细化设计

4.1  公共空间配置面积表
我们以《长租公寓综合性能评价标准》的配置要求

为基准，结合行业规范与市场调研结果，整理出公共空

间核心模块的面积配置标准与精细化设计要点，保障功

能落地性与使用体验。

公共空间面积配置表

公共空间采用 “模块化递进” 配置逻辑：100 间以
下项目配置约 100m2最小模块，将会客区与沙发影音区叠

合布局，减少空间浪费；200-300 间项目可配置 200m2标

准模块，考虑使用需求与噪音影响，将后场办公与健身

房独立隔间设置，其余功能（如门厅、餐厨区）整合于

开放空间内（200m2模块布局示意图如下）。[3]

200m2的公共空间模块

4.2  入口门厅模块
面积配比：结合行业实践经验，门厅面积宜控制在

10-30m2/100 户，且最小总面积不低于 15m2，满足人流集

散与基础功能布局；服务台长度按 2 米 / 100 户配置，保
障服务效率。精细化设计：服务台位置需实现 “全景监

控”，同时观察主要出入口与核心公共区，减少人力成

本；公告栏（或电子屏）底部距地高度设为 1200mm，符
合人体工学阅读习惯；

4.3  会客交流块
面积配比：作为使用频率最高的模块，面积建议为

9-21m2/100 户，且单区最小面积不低于 12m2，避免因空

间过小导致的使用体验下降；座位数量按 5-8 座 / 100 户
配置，满足不同规模交流需求。

精细化设计：空间尺度需遵循人体工学与社交距离

理论——单人沙发宽度控制在 860-1010mm，茶几宽度
752-1220mm，座椅间通行距离保证 760-910mm，家具采
用模块化组合设计，可通过沙发组、单人椅与茶几的灵

活搭配，适应 2-10 人不同规模的交流场景。
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门厅接待空间

4.4  健身设施模块
面积配比：健身房面积通常为 18-28m2/100 户，器械

数量与项目规模挂钩：套数 T < 150 套时，器械不少于 2 
台；150 ≤ T < 400 套时，不少于 5 台；400 ≤ T < 1000 
套时，不少于 8 台；T ≥ 1000 套时，不少于 10 台，保障
使用效率。

精细化设计：空间布局需考虑器械尺寸与运动轨

迹，例如单台跑步机需预留 3-4m2使用空间，综合训练器

需 5-6m2操作面积；墙面需设置通高镜面墙，既便于租户

观察动作规范性，又能在视觉上扩大空间；地面采用厚

度不小于 10mm 的专业健身地板胶，起到缓冲减震、降
低噪音的作用；无直接外窗的健身房需配置排风与新风机

组，保证每小时换气次数不低于 6 次，维持空气清新。

健身空间

4.5  学习办公模块
面积配比：安静学习办公区面积建议为 12-28m2/100 

户，座位数按 7-8 座 / 100 户配置，保障人均使用空间。精
细化设计：私密性是核心设计原则，可通过家具布局（如

面向墙壁的卡座）、半隔断或局部降板处理，营造半围

合 “气泡空间”，减少外界干扰；每个工位需保证至少

600mm 的桌面进深，满足电脑、书籍摆放需求；电源配置
需超前，除常规五孔插座外，集成 USB 充电口，并覆盖高
速 Wi-Fi 或预留网络接口，保障办公与学习流畅性。

4.6  公共餐厨与洗衣模块
面积配比：公共厨房面积与无厨房户型数量正相

关，建议为 13-24m2/100 户（按无厨房户数计算），操
作台（含烟机、灶台）数量宜为 3-3.5 台 / 100 户；公共
餐厅面积约 10-12m2/100 户，座位数按 2 座 / 100 户（无

厨房户数）配置，且总数不少于 8 个；洗衣房面积约 5- 
10m2/100 户，洗衣机数量按 1-2 台 / 100 户设置，配套烘
干机提升使用便利性。精细化设计：公共厨房采用 “洗

涤 - 切配 - 烹饪” 工作三角布局，操作台面深度不小于
600mm，材质选用防火、耐污、易清洁的石英石或不锈
钢；避免噪音干扰相邻空间；晾晒区需选择日照充足、

通风良好的区域，晾晒杆长度按 30-40 米 / 100 户配置，
满足租户晾晒需求。

5 长租公寓公共空间设计策略

5.1  刚性需求与弹性设计结合
优先保障第一优先级功能的基础面积，确保核心需

求落地；同时采用灵活设计手法，如可移动隔断、多功

能家具（折叠桌、变形沙发），使空间适应不同时段、

不同活动的需求变化，

5.2  空间渗透与视觉连通
采用开放式或半开放式布局，通过玻璃隔断、挑空

设计等手法，实现各功能区域间的视觉连通。

5.3  场景化与主题化营造
针对细分客群需求打造特色主题空间：面向健身达人

配置专业健身角；为创意从业者设计带洞洞板的工作台；

为宠物爱好者设置内置猫爬架、狗厕所的宠物友好区，通

过精准场景设计触达目标客群，提升产品差异化竞争力。

5.4  运营导向的设计前置
在设计阶段即融入后期运营思维：预留自动售卖

机、咖啡机、广告位的墙面点位；优化服务台位置，确

保最佳监控视角，减少安保人力投入；选用耐磨、易清

洁的地面与墙面材质（如通体砖、乳胶漆），降低后期

维护成本。[4]

6 结束语

本研究通过构建清晰的功能体系，深入剖析各模块

的面积配比与精细化设计要点，揭示了基于项目规模、

区位特征与产品定位的动态面积配置逻辑，可为长租公

寓新建项目设计与存量项目改造提供直接参考。
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