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关于保障性住房设计的

思考
—以上海地区为例

李振宇 张玲玲 姚栋

2008 年全国开始了大规模的保障性住房建设，仅上海地

区在 2008 年之后的 5 年内，就将累计新建、配建经济适用房

和廉租住房 2000 万 m2 1)。与以往的普通商品房相比，目前的

保障性住房设计主要存在以下 5 方面的特点：1) 土地由政府

划拨；2) 套型面积标准小；3) 容积率高；4) 造价控制严格；5) 

部分规范标准不能完全适用。

以上特点使原有适用于普通商品房建设的设计技术，部

分已经不再适用于目前的大城市保障性住房。上海的保障性

住房建设标准见表 1。以上海经济适用房为例，高层套均建筑

面积仅为 63.5m2，相较于普通商品房 90m2，下降了近 30%。

中心区外住宅最大净容积率达到了 3.0，高于大部分的普通商

品房。这意味着保障性住房小区的套密度比普通商品房小区

提高了至少 30%。这带来的规划、建筑设计工作中的难点主

要体现在以下 5 方面：1) 如何改善选址交通配套条件，目前

存在地处偏远、交通不便、配套不足等问题；2) 如何缓解高

密度带来的人口集中，并充分利用街道空间；3) 如何在高密

度情况下，保证绿地率，满足停车位需求；4) 如何在高容积率、

高层数、大核心筒、小套型情况下，平衡得房率，布置单体平面；

5) 如何在小套型面积内，紧凑适用地布置户型平面。

本文针对保障性住房选址以及规划建筑设计难点，提出了

以下 6点思考。

1  多样化选址

多样化选址即在大城市保障性住房选址中，除了郊区大规

模集中建设外，在城市近郊与市中心利用城市隙地，见缝插

针建设小规模、多样化的新房源，并逐步推广在普通商品房

住宅区中配建保障性住房。多类型的选址模式有利于改善选

址的总体条件，避免阶层隔离，为中低收入居民提供多种居

住选择。 

1) 中心城区外大规模建设

中心城区外大规模建设的保障性住房能够快速解决大量居

民的居住问题，是近几年普遍采用的选址模式。短期内存在

交通不便、配套不足等问题。中心城区外选址紧密结合轨道

交通站点，可以有效改善选址交通条件。城市轨道交通是城

市中效率最高的出行工具，一个轨道交通站点可等同于 10 个

常规公交站点载客量与载客效率 [1]。根据笔者调查，上海目前

的大型保障性住房居住区与最近轨道交通站点的平均距离为

5.1km，仅有三林示范基地可步行至轨道交通站点。建议今

摘要 / 以上海地区为例，分析了目前保障性住房设

计中的难点，从选址、小区规划、建筑设计 3 个层面

提出了 6 点与难点相应的设计策略，分别为：多样化

选址、小街坊、小型停车位、一梯多户、半模数、空

间复合。
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表 1 上海保障性住房建设标准

项目 中心城区以内 中心城区以外

净容积率 不超过 3.5 不超过 3.0

套型面积

标准

动迁安置房 50 � 90m2 50 � 90m2

经适房 40 � 60m2 45 � 82m2

廉租房 40 � 46m2 45 � 51m2

注：数据来源《上海市保障性住房建设导则》(征求意见稿 )
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后的保障性住房居住区以距离轨道交通站点 20min 步行距离

1.5km 内区域为郊区保障性住房选址的优选区域，3.5km 内 3

站内公交车接驳的区域为适宜区域。

2) 中心城区内见缝插针建设

中心城区内利用城市隙地见缝插针地建设保障性住房，有

利于充分利用已有成熟的城市交通与公共配套资源，目前已

有少量实践，如徐汇漕河泾街道 293 街坊 1/4 地块、普陀金

光二期、杨浦江湾 B3-01 地块等。这类选址的小区容积率可

适当提高，适合租赁性质的保障性住房，如公共租赁住房，便

于刚参加工作的年轻人与外来务工人员，满足他们就近工作的

需求，节约通勤成本。而且公共租赁住房具有流转性，2� 5

年就可能更换一轮住户，始终能保证房源租住给最需要的人群。

3) 普通商品房住宅区内配建

普通商品房内配建保障性住房，是促进不同阶层混合居住

的有效选择策略，目前还未有建成实例。欧洲多国法律都规定

新建住宅中需配建一定比例的社会住宅，例如在英国这一比

例平均为 25%[2]。《上海市经济适用住房管理办法》第七条规

定“区 (县 )每年度配建的经济适用住房面积，原则上不低于

该行政区域内商品住宅建设项目开发建设住宅总面积的 5%”。

2  缩小街坊，功能混合

保障性住房小区容积率高，套型面积小，套密度大，居住

人口密度是普通小区的 1.4 倍以上 2)。在进行保障性居住区控

制性详细规划时，应适当缩小道路网间距，减小街坊规模 (每

个街坊 5� 8hm2 )，降低单个街坊内居住人口总数。

居住区内南北向街道可适当布置多层东西向住宅，平衡容

积率，创造连续街道界面，打破各小区以围墙相隔各自为营

的局面，促进街坊内功能混合，沿街住宅底层可设置为小型

商铺，以优惠的租金租给小区内的居民，促进小区内居民的

就近就业 (图 1、2)。

普通商品房购买群体较为排斥东西向住宅，大部分开发

商仅建设行列式的南北向住宅，形成了长期固定的住宅模式。

不同于普通商品房，含有租赁性质的保障性住房，如廉租房

与公共租赁住房，在增加户型面积或降低租金的情况下，东

西向住宅亦是大多数住户可以接受的居住模式。根据上海房

地产科学研究院 2009 年 4 月进行的上海中低收入家庭入户调

查报告《既有居住建筑 ( 老小区 ) 单体入户调查报告》显示：

如果增加户内使用面积与小区绿化面积，约有 45% 的居民愿

意居住东西向住宅。例如，上海四高“示范”居住区顾村 1

号地块的海尚菊苑引入东西向街坊，形成围合的庭院空间与

联系的街道界面 (图 3)。如果取消东西向街坊，改为行列式布

局，海尚菊苑约损失 1.3 万 m2 即 7.5% 的居住面积。

表 2 保障性住房选址类型

项目 中心城区外大规模建设 中心城区内见缝插针建设 商品房住宅区内配建

选址范围 外环线以外 外环线以内 全市范围

小区套

密度
不高于 470 套 /hm2 不高于 660 套 /hm2 适当高于普通商品房

选址

策略

优选区域：

距离轨道交通站点 1.5km内

适宜区域：

距离轨道交通站点 3.5km内

城市隙地

容积率可适当提高

适合建设公共租赁住房

新建商品房内配建 5%

实例

来源：上海浦江基地

总用地 153.8hm2

来源：上海杨树浦港保障性住房

总用地 1.4hm2

来源：自绘商品房配建保

障性住房图示

1 小街坊示意

2 设置多层东西向街坊后街道剖面示意

3 顾村 1号地块海尚菊苑总平面

以围墙为背景的街道剖面 以东西向街坊为背景的街道剖面

商铺 商铺
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3  小型停车位

大城市保障性住房小区的套密度比普通商品房小区提高

了至少 30%，也就意味着小区内需要安排的停车位数量增加。

一些大城市保障性住房小区内的建筑高度已经接近 100m，建

筑密度不可能降低，绿化率也有规范要求，地面空余面积排

不下多余的车位，一味地扩大地下停车库规模也违背保障性

住房节约适用的原则，这给小区中停车位的排布设计带来难

度。提倡保障性住房小区居民购买小排量车，设置小型车位，

一方面可以减少车位占用面积，另一方面也响应国家节能减

排的号召，顺应建设节约型社会的大趋势。

《产业结构调整指导目录 (2007 年本 )》( 征求意见稿 ) 对

小排量汽车长度具体规定为“排放满足国Ⅲ标准，两厢车长

不大于 4m，3 厢车长不大于 4.2m”。小型轿车即 A 级车 ( 包

括 A0、A00) 3)，轴距范围在 2 � 2.3m 之间。普通小汽车停

车位尺寸为 5.5×2.5m，小排量车停车位尺寸可比普通汽车车

位尺寸适当缩小，本研究暂定为 4.6×2.4m。集中设置的地下

车库或地面停车场，车位间道路也可由原有 6m 适当缩小为

5.5m。单个车位即可比普通车位节约 2.71m2，散布的地面停

车约可以节约 16%，集中的地下车库停车约可以节约 18% 的

停车面积 (表 3)。提倡小排量汽车，设置小型车位，可缓解目

前保障性住房小区停车位排布紧张的矛盾，可节约约 16% �

20% 的停车面积。

4  一梯多户

高容积率、高层数、大核心筒、小套型已经成为了目前大

城市保障性住房建设的趋势，采用一梯多户的设计策略来平

衡套型的得房率是必然的选择，以往普通商品房中高层一梯

两户或一梯三户住宅平面已经不再适用。上海 2008 年动工的

三林示范基地，153hm2 规划用地内所有住宅层数均超过 18 层，

60% 在 30 层以上，标准层户数均在一梯四户以上，部分住宅

达到一梯六户。

1) 一梯多户住宅平面类型

上海保障性住房高层一梯多户主要存在单元式、点式与廊

式 3 种类型。其中单元式应用最广，南向采光均好性好，符

合上海的夏热冬冷的气候特征(上海朝南向的居室在夏季可比

朝东西向的居室低 3℃左右室温，冬季可比朝北房间高 3℃，

比东西向高 1 ～ 2℃ [3] )。标准层平面一般为一梯四户双拼，

得房率较低，节地效果不明显。点式与廊式高层住宅，一般

为一梯四户以上平面，得房率高，节地效果明显，但存在中

套通风采光差、自遮挡、视线干扰等问题。

2) 一梯多户住宅平面改进策略

运用巧用端套、暗卫、短外廊加天井等策略可以改进不同

类型的一梯多户住宅平面 (表 4) ：① 巧用端套可以改进单元

式与廊式住宅的平面，争取更多的东西向采光。保障性住房

套型面积标准限定，可以有增加端套户数与将面积限定的大

户型置于端套两种方法。② 采用暗卫平面可以取消点式与廊

式住宅的卫生间采光凹槽，加大住宅进深，提高平面紧凑性，

降低住宅的体型系数。《上海市保障性住房建设技术要求暂行

规定》中已经放开对卫生间的采光要求，“卫生间宜自然通风，

如无通风窗口，应设置通风换气措施”。设置适宜断面的排气

竖井或通向外墙面的排气通道，可以尝试在上海地区条件限

制的保障性住房项目中推广暗卫。③ 外廊加天井可以改进点

式与廊式住宅中套不通风的问题，利用天井可以紧凑满足中

套厨卫的采光通风 ,避免南向采光开槽。

5  半模数，紧凑空间

半模数即 150mm 模数，是在原有 300mm 模数的相邻

尺寸之间增加一个数值调节的梯度，比如在原有 1800mm 与

2100mm 之 间 增 加 了 1950mm。 原 有 的 300mm 模 数 已 经 不

能适应小面积内的尺寸调整，许多保障性住房套型平面已经

4 半模数应用图示
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5，依据保障性住房建设国家平均标准，高层两室一厅的户均

建筑面积为 65m2。每户的套内使用面积系数按照 65% 计算，

则使用面积为 42.25m2。按照国标规范 1 个双人卧室、1 个

单人卧室、1 个起居室、1 个厨房、1 个卫生间的净面积总和

为 39m2，加上阳台、交通与储存面积，设计出高层两室一厅

65m2 的户型有很大的难度。运用半模数，发现现行住宅标准

规定的各房间最小使用面积还有一定的缩小空间。表 5 “家具

排布图示”中，采用轴线半模数尺寸的各功能房间均满足基

本的使用需求，并且保证 2 人在房间中可同时灵活活动。除

了卫生间，表中推荐最小尺度的净面积均比国标中规定的净

面积低 10% 以上。由此可以建议，采用半模数进行保障性住

房平面设计时，各功能房间的最小净面积标准可比国标《住

宅设计规范》GB 50096-1999 中规定的尺寸降低 10%，促进

紧凑的套内空间设计。

表 5 不同标准功能房间最小净面积 (单位 m2)

项目 主卧室 双人卧室 单人卧室 起居室 厨房 卫生间

国标 － 10.0 6.0 12.0 4.0 3.0

上标 12.0 10.0 6.0 12.0 4.0 3.5

推荐

最小尺度
10.5 9.0 5.4 10.5 3.6 3.15

家具排布

图示

注：1) 国标指《住宅设计规范》GB 50096-1999，上标指上海《住宅建筑设计标准》DGJ08-20-2007;

  2) 推荐最小尺度为家具排布图示中的轴线距离减去 200mm墙厚后所得净面积 ;

  3) 家具排布图示中厨房与卫生间图示改绘自 01SJ913《住宅厨房》图集与 01SJ914《住宅卫生间》图集。

表 4 上海保障性住房高层一梯多户住宅平面类型与改进策略

类型 单元式 点式 廊式

标准层户数 一梯四户双拼 一梯四户以上 一梯四户以上

优势 采光均好 得房率高 得房率高

劣势 得房率低 中套通风采光差、自遮挡 中套通风差、视线干扰

实例
来源：上海杨树浦港保障性住房

改进策略 巧用端套 暗卫 外廊加天井

改进实例 来源：《中国创新 90‘中小套型住宅

设计竞赛获奖方案图籍》p224
来源：改绘自上海杨树浦港保障性住房

没有固定模数。采用半模数，易于统一小套型的开间进深模数，

顺应于住宅模数化和产业化的发展趋势 (图 4)。

1) 增加设计灵活性

采 用 半 模 数 比 起 300mm 模 数 能 够 大 幅 度 地 提 高

保障性住房平面设计尺寸调节的灵活度。例如设计中

3000mm×3600mm 的房间恰巧小了一些，使用 3M 模数扩

大的 3300mm×3900mm 的房间又超过了面积标准。此时采

用 150mm 模数，在小范围就可以增加 3150mm×3600mm、

3000mm×3750mm、3150mm×3750mm 等 3 种 尺 寸 选 择，

增加了近 3倍平面尺寸调节的灵活性。

2) 设计适用的小面积房间

运用半模数在设计小面积房间时具有优势。原有住宅规范

对房间最小净面积的规定都是按 300mm 模数来设定的，目前

保障性住房套内空间设计已经很难全部满足这些指标要求(表

来源：上海航头基地四号地块 来源：上海三林示范基地C4-5 地块

来源：上海三林示范基地C1-4 地块
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7  结语

保障性住房设计应确定经济适用的原则，针对引言中的 5

方面难点总结了以下建议：1) 多样化选址改善交通配套条件，

避免阶层隔离，中心城区外结合轨道交通站点大规模集中建

设，中心城区内见缝插针建设，普通商品房内按照 5% 比例配

建。2) 小街坊减小单个小区内人口规模，局部建设多层东西

向住宅，底层设置福利性质的沿街商业，促进居民就近就业。

3) 设置小型停车位，满足停车数量同时节约 16% � 20% 的

停车面积。4) 采用一梯多户住宅平面以提高得房率；巧用端

套、暗卫、外廊加天井策略增加采光面，改善一梯多户的中

套通风，提高平面紧凑性，降低体型系数。5) 采用半模数统

一小套型的开间进深模数，增加平面调节的灵活性，建议保

障性住房的房间最小净面积标准比国标《住宅设计规范》GB 

50096-1999 标准降低 10%。6) 空间复合紧凑布置套内平面，

以餐桌为中心的起居室取代以沙发为中心起居室；厨卫紧邻

设置，节约约 0.5m2 的套内面积；储存空间与卫生间竖向叠合，

增加储藏面积。■

6  空间复合

套内空间复合是指把两个或多个功能相关的空间进行重

叠，使叠合的公共空间承担两种或两种以上的功能，从而节

省使用面积，缓解空间拥挤的感受。

1) 起居进餐空间复合

在小套型的保障性住房中起居空间与进餐空间宜复合设

置，以餐桌为中心起居室取代了原有以沙发为中心的起居室。

居住空间较为拥挤，人口较多的中低收入家庭起居室功能同

普通家庭有所区别。在这类家庭的起居室中，家庭团聚、会

客接待等功能退为其次，交通、进餐与视听娱乐功能更为突出。

起居空间与交通空间、进餐空间叠合，由原有的沙发为中心

的起居室变为了以餐桌为中心的起居室。在家庭成员发生变

化时起居室还需要能够提供单独的就寝空间。如图 5 中所示，

相同面积情况下，左面以沙发为中心的起居室适合于卧室数

量足够的普通家庭。中间以餐桌为中心的起居室适合人口较

多的家庭使用，设置了灵活隔断与沙发床，起居室夜间可作

为独立的卧室使用。

2) 厨卫空间紧邻设置

保障性住房套型中，厨房与卫生间紧邻布置，入口空间复

合设置有以下 3 方面优势：①厨房入口空间与卫生间洗手空

间复合，节约走道面积；②紧邻设置节约管道长度，厨卫合

并设置管道井可节约管道井面积约 0.2m2 ；③节约厨卫隔墙面

积，由原有的 200mm 隔墙可减少为 100mm 隔墙，约可以增

加 0.2 ～ 0.3m2 的套内使用面积。综合计算，在条件允许的套

型平面中将厨卫紧邻设置，在不改变原有使用功能的情况下

可节约约 0.5m2 的室内空间。图 6 中示例，例 1 与例 2 为面

积相近的保障性住房边套户型。相比例 1，例 2 采用厨卫紧邻

策略后不但将节约的 0.5m2 变为了厨卫可使用面积，而且增

加了一个独立卧室。虽然客厅的采光条件有所下降，但总体

来说更适应于中低收入家庭的日常生活。

3) 储存空间竖向叠合

除了水平方向的空间复合，对层高要求不同的空间也可以

进行竖向空间的叠合。保障性住房层数高，层高增加空间有限，

2.8 � 3.0m 层高内卫生间、房间入口与储存空间的竖向叠合，

可有效地增加小套型内的储存面积同时不影响空间感受(图7)。

5 保障性住房起居空间复合 6 厨卫分离与厨卫紧邻 7 卫生间与储存空间竖向叠合

注释

1) 数据来源《上海市住房建设规划 (2008-2012)》。

2) 已知上海经济适用房套均建筑面积高层为 63.5m2，普通商品房套均按

照 90m2 计算，相同用地面积与容积率的前提下，经适房小区套密度比普

通商品房小区高 1.417。且经适房小区容积率通常都大于普通小区，因此

该数值应为 1.4 以上。

3) A 级 ( 包括 A0、A00) 车是指小型轿车；B级车是中档轿车； C级车是

高档轿车； D 级车指的则是豪华轿车 . 其等级划分主要依据轴距、排量、

重量等参数，字母顺序越靠后，该级别车的轴距越长、排量和重量越大。
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图 5 ：改绘自上海三林基地A5-4 中套户型

图 6：例 1 改绘自上海航头基地 3 号地块户型边套，例 2 改绘自上海三林

示范基地A1-2 地块户型边套
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