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背景与意义



背景与意义
 中国集合住宅的发展和存量时代的到来：
 1950年代之后，计划经济体制下的国家供给和单位分配制度，实际是以各国

有企事业单位的独立集资建设为主。
 1970年代末和1980年代初的改革开放和建筑工业化的浪潮使得城市住宅建

设突飞猛进。
 1990年代尤其是1998年后，为了应对经济危机，政府主导废除了住房分配

制度建立了大规模的商品化住宅供应体系，中国目前的商品集合住宅的大部分
是在这个时期建设的。

 2010年代后，政府为应对高涨的房价，重新建立了保障房体系并提出了巨大
的建设目标，而中国房地产开发商也从国内大规模的住宅建设中迅速成长，为
应对政府的房价调控和适应客户需求，开始开拓国际市场。

 中国全国超过200亿平米的住宅存量和每年新竣工约10亿平米的增速。城镇
户均套数超过1.0，人均居住面积超过30平米。

 中国城市集合住宅的存量巨大，平均房龄不足20年，目前正逐步进入房龄老
化和维修更新的高峰期。如何进行劣化诊断和维修更新、以及如何由此提升住
宅设计和施工的水平是关系到国计民生的重大课题，由此也会催生巨大的市场
。



清华大学建筑调研案例

 1970年代的公寓，多层，砖混结构抗震外加固
，砖墙外墙无独立保温层；

 1980年代初期的高1、高2楼，高层，钢筋混凝
土内浇外挂体系，预制混凝土大板外墙；

 1980年代中期东、南、西南楼，多层，砖混结
构内设圈梁，砖墙外墙无独立保温层；

 1990年代蓝旗营小区，高层，现浇钢筋混凝土
剪力墙体系，外墙外保温；

 2000年代荷清苑小区，小高层，现浇钢筋混凝
土剪力墙体系，外墙外保温。
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清华大学职工住宅
居民8000户，住宅面积45万平米



既有集合住宅的不利因素

 相比欧美、日本可利用产业
化进行改造的SI 体系来讲
，国内1970-1990 年代的
集合住宅以砖墙、剪力墙为
承重结构，使用空间灵活度
较SI 体系低
 没有集中管井
 管道分布零散
 使用空间不完整
 原有建筑构件标准化高，但

施工精度低、公差大。



什么是技术空间

 所谓技术空间，指的是介于
建筑实体与使用空间之间的
，居住者日常接触、操作、
使用的设备及其背后的管线
隐蔽工程所占据的空间
 户内管井空间
 户内厨卫空间
 户内夹层空间
 非结构外围护
 公共交通空间
 室外管线空间

 因为其在整栋房屋中具备系
统性，而又服务于各家各户
，所以其维修难度较高，非
一家一户所能更新改造。



如何在技术空间中加载功能



技术空间提升的意义

 使用空间难以重新布局，让技术空间价值最
大化是这个时期住宅改造的关键。出于集合
住宅整体改造社会成本高、权属不统一、生
活干扰大的考虑，分户装配化更新改造相对
现行的整体改造更具现实意义。



改造设计方案



 东南小区





问题—对策

 上下渗漏——整体防水底盘卫生间,精装厨房

 管线不足——管线改造便于维护，电气扩容满足
现代生活，水管电线顶棚布线防止短路，PVC地
板防水防尘，薄膜天花美化环境

 外窗漏水——铝合金整体式凸窗，压条构造防水
强化防水

 面积小使用不便——模块化设计空间统筹，适应
家庭生命周期

 节能降耗——双玻断桥外窗，内保温加强，新风
+空调，等



生活设计与空间统筹











装配化产品技术集成



工业化模块化体系

 3个平台

 模块化模数化空间体系

 智能生活场景管理平台

 建筑全生命周期品质管理平台



8个技术模块
 集成吊顶——天花综合布

线系统

 干法集成墙体——装饰功
能一体隔墙

 直铺地板——免拆除防水
地板

 不降板同层排水系统及排
水干管分层改造，整体防
水底盘与可视化检修侧墙

 智能外窗——开启遮阳窗
帘

 全屋空气调节系统——暖
气空调新风

 灵活配电

 泛光照明系统



技术空间加载示例

厨房
300mm吊顶区域

卧室
100mm吊顶区域

客厅/餐厅
100mm吊顶区域

新植入卫生间
300mm吊顶区域

入户电气总管道层
300mm吊顶区域

空调新风管道层
300mm吊顶区域地面电气支管管道层

70mm地面垫层区域

厨卫墙面部分电
气支管管道层

45mm墙内区域

居室客厅为踢脚
插座，墙面厚度

25mm



管线路由的排布

原有厨房污水立管

原有卫生间污水立管

新增暖气支管

新增冷热水管

新增有压排水管

空调冷凝水管
至卫生间洗手盆排水管

新增新风送风、排风管

新增空调冷媒管



重点模块1：卫生间排水模块

 集合住宅的排水方式

结构及回填 钢筋砼结构板 1200 降板带来的支
模、钢筋成本

1500 钢筋砼结构板 1200 钢筋砼结构板 1200 局部楼板减薄
增加成本

1260

回填层 0 回填层 850 整体架空楼板
（全屋）

16200 居室有地暖无
增厚垫层

0 居室无地暖增
加垫层

2520

防水及防护 卫生间防水层
及保护层

485 防水增加一层 1085 防水底盘及卫
生间整体

7000 卫生间防水层
及保护层

485 卫生间防水层
及保护层

485

装修 地砖墙砖铺贴 3600 地砖墙砖铺贴 3600 墙体支撑 4000 侧墙龙骨及装
修增加

3960 侧墙龙骨及装
修增加

3960

管道 卫生间排水管
道

410 积水排除管件
增加

710 整体卫浴间已
含管道

0 薄型地漏成本
增加

440 薄型地漏成本
增加

440

洁具 卫生洁具三件
套

7500 卫生洁具三件
套

7500 整体卫浴间已
含洁具

0 悬挂式马桶造
价增加

9000 悬挂式马桶造
价增加

9000

13195 15245 28400 15085 17665

0 2050 15205 1890 4470

100.0 15.5 115.2 14.3 33.9增减比率（%）

分项成本（元）

排水方式

示意图

成本合计（元）

成本增加（元）

无地暖侧墙同层排水标准下层排水 降板同层排水 架空同层排水 地暖侧墙同层排水







 干湿分离卫生间与整体焊接防水底盘





 薄型水封地漏——解决防水的瓶颈渗漏



 层层抬升的卫生间地面——地面平整与汇水



 管线侧墙和工业化吊顶——可视化检修





 污水泵与吊顶远程排水——自由化卫浴空间





■改造成果







重点模块2：干法墙顶地

 管线不足——管线改造便于维护，电气扩容满足现代生活
，水管电线顶棚布线防止短路，PVC地板防水防尘，薄膜
天花美化环境

 装饰墙体——干法施工，调整室内空间平整度，提供装饰
主题和布线通道。

 薄膜天花——管道通路，快装施工













重点模块3：防水外窗
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工地现场







几点体会

 既有集合住宅空间狭窄，空间有限，技术空间
加载提升，应以不过度占用使用为前提，占用
空间的优先排序是：厨卫、吊顶、地面、墙面

 因老旧房屋原有施工质量差，边角空间不垂直
，通常是重点装修部位，技术空间应注意边、
角空间的利用，更多释放整墙面给使用空间

 传统装修中灯槽、踢脚、窗帘盒等设计手法接
受度高，技术空间中的管道路由应尽量利用

 未来将开发更多无噪声工法前提下的技术空间
加载方式


