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1.0.1  为引导全国保障性租赁住房设计的改革创新，构建房地产发展新模式，建设高品质的保障性租赁住房和社区，特编制本标准。
【条文说明】
[bookmark: _Hlk166568377]在超大及大型城市中，保障性住房将成为城市更新最重要的住房类型，有着巨大的市场需求。
目前，各地的住房建设普遍存在用地功能单一、规划形态机械、空间尺度不当、建筑形态雷同、空间动线不合理等现象，具体表现为社区千城一面、建筑千篇一律、缺乏人本化和区域特色，究其原因在于现有的土地和规划政策、设计规范和标准滞后于市场需求，在国家大力发展保障性住房之际，亟需针对现有规范和标准进行创新，制定有针对性的保障性住房的规划和建筑设计标准。
2023年8月25日，国务院常务会议审议通过了《关于规划建设保障性住房的指导意见》，该指导意见立足保障和改善民生，是“租购并举”政策的进一步落地实施，将有助于扩大保障性住房的供给量。此次会议明确“要做好保障性住房的规划设计”，要求保障性住房建设要在“投融建管营退”完整模式闭环的基础上，在保障性住房建设的全生命周期内，进一步完善涉及土地、资金、建设标准、运营标准等一系列相关政策和标准。
本标准编制的目的，是在用地属性、规划指标、城市空间、社区空间、室内空间、技术体系等方面进行适度创新，使保障性租赁住房的设计标准有别于一般的住区，与住宅、旅馆和宿舍既有区别又能相互包容，产生住房市场新的供应类型。
本标准实施的目的，在于引导保障性租赁住房建设向标准化、高品质和可持续方向发展。最终使得未来的城市更新能够形成小街区、密路网的城市形态，成为尺度宜人、形态生动、经济活跃、宜居宜业的新型城市功能单元。
所以编写本标准是十分必要的。
1.0.2  本标准适用于全国城镇新建及既有建筑改造的保障性租赁住房（以下简称“保租房”）的规划和建筑设计。
【条文说明】
在未来的城市更新中，无论是新建还是既有建筑改造项目，由机构持有产权并统一经营的保租房可以有效解决被保障群体的住房需求，符合中央对房地产的指导思想。保租房将成为保障性住房的主流类型，因此，大力发展保租房是构建房地产发展新模式的重要举措。保租房与住宅最大的区别在于产权的权属非个人所有，因此可以在设计标准方面进行创新，亦可以带动今后住宅类建筑的设计创新。
1.0.3本标准的编制原则是对现有土地政策、规划政策和设计规范标准进行适度创新，打造可持续发展的高品质的保障性租赁住房。
【条文说明】
目前保租房设计中遇到的掣肘问题主要集中在土地政策、规划理念和建筑设计标准规范等方面，适度创新指在理念、政策和标准方面有所突破，以使保保租房社区的室内外空间的设计体现功能为上的原则。通过小街区、密路网的空间架构和肌理，打造尺度宜人、动线合理的室内外空间；同时，通过全面提升基础设施和公共服务水平，在积极采用数字化、绿色低碳技术和新型建造技术的基础上，以虚拟建造和实体建造相结合的方式，实现保障房建设的标准化、高效率、高品质和可持续发展，进而带动建筑行业的数字化转型。
1.0.4  保障性租赁住房的设计除应符合本标准外，尚应符合国家现行有关标准和现行中国工程建设标准化协会有关标准的规定。
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2.0.1  保障性住房Affordable House
为特定人群提供的限定建造、售价或租金标准的居住类建筑，分为保障性租赁住房、产权型保障性住房、公共租赁住房、安置房、人才房、集体土地租赁住房等。简称保障房。
【条文说明】
各地对保障房的定义虽各有不同，但普遍针对中低收入的个人和家庭。例如：
陕西省地标定义：是指由政府投资建设，或者由政府提供政策支持、社会机构投资建设，满足城市低收入及中等偏下收入家庭基本居住条件的住房。
吉林省地标定义：政府提供财政投入或政策优惠，限定套型建筑面积标准、限定价格或租金，向城镇中低收入住房困难家庭提供的住房，包括廉租住房、公共租赁住房等。
由于本标准是全国性的标准，考虑到各地经济发展水平的差异，以及未来中国城市发展水平和人民生活水平的普遍提升，亦将高收入人群的租赁住房需求纳入保障房的范畴。
2.0.2保障性租赁住房Affordable Rental Housing
由专业机构持有产权并集中运营管理的保障性住房。简称保租房。
【条文说明】
保租房的租户不持有房屋的产权，专业机构持有房屋的产权且承担房屋的日常维护保养的责任。在城市更新中，无论是新建项目还是商场、办公楼、厂房等的改建项目，保租房将成为最重要的保障房类型，且服务人群类型广泛。
2.0.3全生命周期Full Life Cycle
    建筑从设计、制造、安装、运营维护直至拆除后再循环利用的全过程。
2.0.4全产业链 Entire Industry Chain
与项目相关的所有参建方，包括政府部门、建设方、设计方、监理、制造企业、安装企业、物业管理公司、运营公司等。
【条文说明】
全产业链不仅指建筑行业，还包含了与建造相关的制造业。在项目的前期策划和设计阶段，全产业链共同参与设计，可以保证项目建设的高效率、高品质、绿色环保和可实施性。
2.0.5并行工程Concurrent Engineering
策划、规划、建筑、结构、机电设备、室内等各专业设计师，与生产、施工、运营等全产业链各相关工种的技术人员同时进行设计的系统化工作模式。
【条文说明】
传统的设计工作流程，是将建设过程分为策划、规划设计、建筑方案设计、初步设计、施工图设计、室内设计、工程施工等阶段，每个阶段的工作完成后再进入下一个阶段，是一个串行模式。同时，传统设计各阶段的工作只关注本专业的工作，与其它专业之间缺少协同，是碎片化的工作模式。并行工程打破了传统串行模式中各相关专业和工种分专业的条块限制和按顺序依次作业的流程，在设计的初始阶段就将建筑全生命周期中的各种因素通盘考虑，将设计过程进行全产业链一体化集成。并行工程是工业化的工作模式，可以提高品质、提高效率、节材省工和节能减碳。保租房的建造由于标准化程度高且是全装修交房，很容易实现工业化建造，因此适合采用并行工程的工作模式。
2.0.6人本化Human-centered Design
以用户需求为导向的设计原则。
【条文说明】
以往的设计方案往往是建设方意志和设计方理想的体现，对最终用户的需求缺乏深入的调研和体验。人本化是以最终用户为本，兼顾政府、投资方、建设方、运营方、设计方等各方的需求的设计原则。
2.0.7生态化Ecological Design
使建筑环境能够顺应自然环境且符合健康生活方式的设计原则。
【条文说明】
顺应项目所在地的自然环境，在规划设计上使居住、办公、商业各业态融合，实现小街区密路网、多层高密度的规划形态，鼓励以步行为主的生活方式，在建筑单体设计上慎建高层建筑，慎用玻璃幕墙，采用自然通风和采光等设计原则，都是生态化的具体体现。
2.0.8数字化Digitalization
以系统工程、工业工程、并行工程和模块化为理论基础，采用数字技术在全产业链进行跨行业、跨地域、跨企业的商业模式和管理模式重构的过程。
【条文说明】
数字化已经成为国家层面的战略发展目标，顺应数字化转型，是建筑行业的必由之路。建筑行业的数字化架构包含了管理体系和技术体系的构建，这是建筑业现代化转型的基础。数字化在项目建设过程中分为数字化设计、数字化制造、数字化安装、数字资产交付和数字化运营五个阶段。
建筑业数字化转型的具体表现：
1管理架构实现立体化、多维化。
2全产业链在云平台上实时连接。
3虚拟建造与实体建造相结合。
4与区块链相结合，形成开放的共享平台，产生网络协同制造、共享制造的新模式，从而实现建造的社会化，形成更为公平的市场竞争环境。
2.0.9投融建管营退Investment/finance/construction/management/operation/exiting
投资、融资、建设、管理、运营、退出全流程的建设模式。
【条文说明】
以往在项目的规划和建筑设计阶段，规划意见书是方案设计最主要的依据，设计前期往往忽略建设单位的真实需求，更不会考虑管理和运营单位的需求。这种建设模式往往造成项目建设过程中设计方案多次修改，而建成后管理和运营的问题又无法解决的状况。因此，提出投融建管退的全流程建设模式，是提倡与项目相关的全产业链应在项目策划阶段提前介入设计过程，并全程参与建设过程。而建立投资商的退出机制则有助于更好地吸引各种金融资本进入保障房建设领域，有助于房地产市场形成良性循环的市场机制。
以投融建管退全流程的视角看待保障房建设项目，要求设计师要具备更全面的知识和更丰富的实践经验。
2.0.10街区Block
以街道为边围合而成的区域，是居住、商业和办公等业态混合的区域。
【条文说明】
传统的住宅小区往往是封闭的，缺乏直接面向街道开放的立面。这样居住功能单一的小区很容易造成人群的隔离，也不利于商业的发展。街区包含了居住、商业和办公等多种业态，是城市的活力所在。2016年，中共中央国务院发布了《关于进一步加强城市规划建设管理工作的若干意见》，提出新建住宅要推广街区制，还要树立“窄马路、密路网”的城市道路布局理念。新建保租房建设是恢复街区的重要机遇。
2.0.11绿容率 Green Volume Ratio
场地内各类植被叶面积总量与场地面积的比值。
【条文说明】
采用绿容率是鼓励多种植树冠较大的大型乔木，避免种植灌木和草坪。同样的占地面积，大型乔木比灌木或草坪的制氧量大且遮阳效果好。采用绿容率可以降低绿地率，低绿地率与高建筑密度相结合才能实现窄马路、密路网的小街区。
2.0.12绿视率 Green Visibility Ratio
人眼所看到的绿色植物所占的比例。
【条文说明】
采用绿视率除了鼓励多种植树冠较大的大型乔木，避免种植灌木和草坪外，还鼓励建筑的立体绿化。采用绿视率可以降低绿地率，低绿地率与高建筑密度相结合才能实现窄马路、密路网的小街区。
2.0.13公共空间Public Space
社区中完全对公众开放和共享的区域，包括街巷、公园、公共绿地等。
2.0.14 半公共空间Semi-public Space
社区中仅对本社区居民开放和共享的区域，包括社区服务中心、社区内的院落、社区内绿地，以及建筑的共享空间如大堂、楼道、公共客厅、公共厨房、公共洗衣房等。
2.0.15 私密空间Private Space
保租房的套内空间。
2.0.16 公摊面积Shared Area
共享空间面积、交通面积、公共管井垂直投影面积、结构墙体垂直投影面积和维护墙体垂直投影面积的总和。
2.0.17 套型Unit
保租房的基本居住单元，包含睡眠、会客、烹饪、就餐、如厕、盥洗等基本生活空间。对于极小套型而言，亦可仅包含睡眠、如厕和盥洗功能。
2.0.18 部品Parts
用来构成复杂建筑整体的一个相对简单、且功能独立的组成部分。
【条文说明】
部品也可以称为部品模块，具体又分为建筑部品、结构部品、机电部品和内装部品等各专业部品，专业部品还可以分解为功能部品。例如内装部品还可以分解为墙、顶、地、厨房、卫浴等功能部品。
2.0.19模数协调Module coordination
建立空间模数与部品模数可分解和组合的算术关系，从而有利于工业化的设计、制造和安装的过程。
【条文说明】
模数是在建筑设计中，为了实现建筑工业化大规模生产，使不同材料、不同形式和不同制造方法的建筑构配件、组合件具有一定的通用性和互换性，从而统一选定的协调建筑设计尺寸的增值单位。
建筑模数是建筑设计、部品制造、安装、设备等各部门进行尺寸协调的基础，其目的是使构配件安装吻合，并具有互换性。建筑结构体采用分割模数，计作“M”；建筑内装体采用组合模数，计作“m”。在“M”已经给定的情况下，“m”应取“M”的整数分割值。
例如，当空间模数采用3M=300毫米而部品模数采用3m=30毫米时，这样空间模数与部品模数就形成了十进位的关系，在用模数进行空间和部品设计时，就把空间建造、部品制造和安装建立了系统性连接。同时，部品模数应是独立的，这样既满足了部品设计条件，又有利于部品的分散化制造和技术演进。
2.0.20标准化Standardization
通过制定建筑空间和部品通用的技术和尺寸标准，达到整体建筑系统相互协调的过程。
【条文说明】
建筑标准化的目的是提高部品的通用性和互换性，合理利用原材料，通过建筑工业化的方式，以最佳的经济效果获得最好的建筑品质。
2.0.21模块化Modularization
将一栋复杂的建筑分解为相对简单的部品模块，然后用部品组合的方式完成其建造的过程。
【条文说明】
模块化是标准化的最高形式，也是基于标准化的一种设计方法。模块化在解决复杂问题时，自上而下地把系统分解成若干的独立模块，通过建立统一的设计规则，规范各模块的接口技术、几何形状、尺寸及位置等边界条件，使各模块在分散化生产和技术演进的同时，能够通过统一的边界条件组成新系统。模块化作为一种设计方法，可以通过标准模块的选择性组合，达到标准化输入、多样化输出的效果。
2. 0.22公差 tolerance
设计图纸上标注的实际几何尺寸参数值的允许变动量。
【条文说明】
制定公差的目的是确定产品制造过程的几何参数，使其变动量在一定的范围之内，以达到互换或配合的要求。公差是设计语言，也是设计、生产、安装流程中数据传输最重要的指标。在工业化建造中，所有专业的设计图纸都必须标注公差。
2.0.23实施方案implementation programme
    包含策划方案、规划设计、建筑单体设计、结构体系设计、机电设备体系设计、室内环境设计、建设方案、运营维护方案、资金平衡方案等内容在内的项目全流程的操作手册。






[bookmark: _Toc6654][bookmark: _Toc11211][bookmark: _Toc28904][bookmark: _Toc11047][bookmark: _Toc19898][bookmark: _Toc25708][bookmark: _Toc192562596][bookmark: _Toc194049215]3 基本规定

3.0.1 保租房的设计应遵从人本化、生态化和数字化的原则。
【条文说明】
人本化设计的总体原则是安全、实用、环保、美观、经济，重功能轻外观，以实现高品质的好房子为最终目的。保租房设计应摒弃任何形式主义和只重形象的理念，应以用户为中心，体现功能为上，以数字科技为基础，建造宜居的且与自然环境和谐相处的建筑和社区空间。
3.0.2 保租房的设计应统筹用户、投资方、持有者、建设方、运营方等各相关方的要求，基于项目调研，制定符合投融建管退及项目全生命周期运营管理要求的实施方案。
【条文说明】
保租房建成后的出租状况是项目能否成功的关键，而出租状况又取决于房子能否满足用户需求，因此设计最重要的前期工作是对用户的生活方式进行充分的调查和研究。项目各相关方既是调研工作的参与方，又是被调研的对象，设计方案必须反映和协调以用户为中心的项目各相关方的需求。设计方案不能仅停留在图形设计层面，最终的目的是形成具备落地性的实施方案。特别需要强调的是，由于保租房的租赁特性，运营方对市场需求的把握是设计方案最重要的基础，运营方案应准确反映市场需求及经营策略且运营方案必须前置与项目的规划和建筑设计方案并行。同时，在设计阶段还应考虑投资方或经营方退出机制的设定。因此，相比传统的房地产项目，保租房设计所涉及的内容更为庞杂，要求项目设计负责人具备更深厚的人文素养、更宽广的知识架构和更强的协调管理能力。
[bookmark: _Hlk145792277]3.0.3 保租房的设计应基于对项目所在地的相关政策和上位规划的研究，提出相应的建议。
【条文说明】
[bookmark: _Toc24951]保租房项目首先应充分研究项目所在地的相关政策和上位规划，尤其是拆除重建项目，应重点研究拆迁安置政策及相关土地政策，政策研究是确定项目建设规模的第一要素。在项目需求与政策及规划产生矛盾时，设计应提出相应的政策建议及规划调整方案，政策和上位规划都是可以调整的。
3.0.4 保租房设计的策划、规划、建筑、结构、设备、室内等专业应采用并行工程模式，将设计、生产、施工、运维等全产业链系统集成，统筹保租房全生命周期空间建造、使用成本和技术体系运用。
【条文说明】
保租房的设计应改变建筑行业原有的串行的、碎片化的设计流程，采取并行工程模式，全产业链系统性、一体化地参与到建筑全生命周期的设计和建造的全流程中。只有站在项目全生命周期的角度，才能实现项目建设的高品质和高效率。
3.0.5 保租房项目设计应综合规划、市政、交通、建筑、景观、公共艺术等相关专业，对城市进行整体设计。
【条文说明】
如交通设计要充分考虑城市空间，进行立体交通规划，为各种不同速率的交通参与者提供便捷高效的通行。同时，建筑市政等专业要协调一致，使城市空间更合理，也更便于日常维护。
在城市整体风貌的设计中，规划、建筑、景观、公共艺术等专业应紧密配合，从自然地理与文化层面进行城市的整体规划。在满足现代城市整体功能的前提下，充分展现城市的地域文化特征，避免千城一面的现代城市病。
3.0.6 保租房设计对公共空间、半公共空间和私密空间的组织应符合使用者行为动线，并使建筑与周围环境相协调。
3.0.7 保租房设计宜采用结构体和填充体分离的SI体系，以满足建筑空间可变的要求。
3.0.8 保租房设计应采用绿色低碳技术，减少建筑能耗。
3.0.9 保租房设计宜满足老年人、残疾人等特殊群体的使用要求。
3.0.10 保租房设计应满足设备运转高效、运行安全、维修方便等要求，并为新增设备需求和设备更新预留条件。



[bookmark: _Toc30670][bookmark: _Toc14712][bookmark: _Toc10321][bookmark: _Toc22902][bookmark: _Toc26370][bookmark: _Toc28163][bookmark: _Toc192562597][bookmark: _Toc194049216]4 数字化

4.0.1 保租房的设计建造应采用数字化技术，实现实体建造和虚拟建造的结合。
【条文说明】
    数字化是虚拟建造和实体建造相结合的过程，是通过云平台实现全产业链一体化协同的过程，是建筑行业现代化转型的必由之路。
4.0.2 保租房项目的数字化分为数字化设计、数字化制造、数字化安装、数字资产交付和数字化运营五个阶段，这五个阶段独立的、分割的，而是一体化的、并行的、互为条件且互相影响的系统性集成。
4.0.3 保租房项目应在策划阶段搭建数字化云平台，通过项目全过程和全产业链的互联互通，将政策分析、需求调研、气候调研、策划、规划设计、建筑设计、技术体系选型、制造方案、安装计划、资金平衡方案等诸多要素进行智能化的系统性集成，优化方案，最终形成项目实施方案。
4.0.4 保租房的建设、设计、制造、安装和运营各方可在云平台上实时共享设计阶段的数据，并提供及时的反馈，设计数据与制造、安装和运营数据实现无缝链接。
4.0.5 保租房项目竣工后，在设计和建造阶段产生的所有数字资产都可进行多方交易。
【条文说明】
数字资产是实物资产的数字化体现，可为项目未来的运营带来不可估量的增量价值，因此数字资产可以进行交易，以弥补数字化建设的成本投入并产生效益。设计和建造阶段产生的数字资产包括建筑云平台、建造技术体系、部品族库、建筑信息模型、图纸、计算书、变更单、洽商单、概预算、房屋使用说明书、房屋建筑质量保证书等全部电子文件。






[bookmark: _Toc10933][bookmark: _Toc7109][bookmark: _Toc25675][bookmark: _Toc25349][bookmark: _Toc3892][bookmark: _Toc29637][bookmark: _Toc192562598][bookmark: _Toc194049217]5 项目策划

[bookmark: _Toc15275][bookmark: _Toc32339]5.0.1 保租房项目策划的主要内容包括政策研究、上位规划研究、需求调研、自然条件调研、设计咨询、技术体系咨询、运营咨询、资金平衡咨询、退出机制研究等。项目策划的成果是策划报告书。策划报告书应包含以下内容：
[bookmark: _Toc10614][bookmark: _Toc30718]1政策研究报告，包括拆迁安置政策、土地政策、上位规划等。
[bookmark: _Toc25854][bookmark: _Toc11758]2需求调研报告，包括用户的居住需求、公共服务设施需求、运营面积需求等。
[bookmark: _Toc11996][bookmark: _Toc20091]3气候和地理调研报告。
[bookmark: _Toc31314][bookmark: _Toc25644]4依据上述调研报告出具的设计任务书，包括建设规模、规划指标、建筑各部分功能说明等。
[bookmark: _Toc363][bookmark: _Toc16828]5技术体系方案：建筑、结构、机电设备、室内等建造体系选型方案。
[bookmark: _Toc16798][bookmark: _Toc32531]6运营方案。
[bookmark: _Toc2752][bookmark: _Toc28463]7 资金平衡方案。
[bookmark: _Toc13213][bookmark: _Toc26597]8退出机制架构。
【条文说明】
[bookmark: _Toc2028][bookmark: _Toc7763]策划工作是非常综合性的工作，需要结合政治、经济、气候、地理、心理、规划、建筑、部品制造、运营管理等多方面的知识和经验才能做好。策划工作不是独立于设计流程之外的工作，而是所有设计工作的龙头。只有全产业链协同才能做好策划工作。策划是确定项目能否成功的关键。
[bookmark: _Toc19260][bookmark: _Toc26189][bookmark: _Toc31175][bookmark: _Toc9664]上述工作序列并非按照序号线性排列，而是交叉并行、互为条件的。例如建设规模的确定就与技术体系选型、运营方案、资金平衡等互为条件。在新建项目和拆除重建类的城市更新项目中，项目建设规模还与规划指标、拆迁安置政策、工程总造价、土地成本等要素形成相互制约的关系。各要素指标并非由主观臆断得出，而是需要在设计过程中不断地进行调整后方能确定。策划工作与规划和建筑设计工作不是线性关系，而是并行关系。
[bookmark: _Toc6438][bookmark: _Toc21935]确定建设规模是策划工作的核心目标，建设规模主要由以下部分组成：
[bookmark: _Toc15541][bookmark: _Toc7607]1回迁安置房总面积。
[bookmark: _Toc1266][bookmark: _Toc5648]2新增保租房总面积。
[bookmark: _Toc11184][bookmark: _Toc29669]3公共服务设施总面积。
[bookmark: _Toc12418][bookmark: _Toc7480]4商业运营总面积。
[bookmark: _Toc4252][bookmark: _Toc21112]5其它。
5.0.2 设计任务书应明确容积率、建筑密度、建筑高度、绿地率、建筑退线、建筑平面功能说明，具体指标应与规划设计和建筑设计协商确定，为变化的可能性预留条件。
5.0.3 策划方案应针对项目特点选择适宜的技术体系，以使建筑、结构、设备、内装等各子系统有机地形成更大系统。技术体系的选择应体现安全、长寿、高效、绿色的原则，宜选用支撑体和填充体分离的技术体系（SI体系）。
【条文说明】
[bookmark: _Toc22414][bookmark: _Toc29183]技术体系的选择是影响投资决策的重要因素，适合项目的技术体系可以使项目建设提高效率、提高品质、节材省工和节能减碳。
[bookmark: _Toc29735][bookmark: _Toc7361]技术体系的选择不仅是结构体系的选择，而是建筑、结构、设备、内装修等各专业技术体系的集成组合。技术体系的选择要综合考虑建造的效率、难易程度、初始成本、运营成本、维护的难易程度、建造及运营期的能耗、今后改造的难易程度等诸多因素，技术体系决定了建筑全生命周期的成本。
[bookmark: _Toc5246][bookmark: _Toc27364]技术体系的选择应避免“唯技术论”，盲目追求高技术。从系统集成的角度看，产品的高品质既可以通过高技术的高集成实现，亦可以通过低技术的高集成实现。高技术的低集成反而会降低产品品质，而且还会导致成本升高。决定产品最终品质的关键在于集成度的高低，而非技术本身的高低。
[bookmark: _Toc12743][bookmark: _Toc5618]技术体系的选择对项目建安成本、资金成本、时间成本的影响巨大，因而也间接地影响建筑规模。
[bookmark: _Toc31985][bookmark: _Toc4693]城市处于不断的变化中，建筑的使用功能也随之不断变化。只有支撑体和填充体分离的技术体系才能以最低的成本、最高的效率实现建筑室内布局的改变。保租房因其公共服务以及非住宅的属性，使之更容易以工业化的建造方式实现SI体系。
5.0.4 运营单位应在项目策划阶段提出运营方案。运营方案的内容应包含对商业运营面积的需求及分布意向、租金收益预测等。
【条文说明】
[bookmark: _Toc6294][bookmark: _Toc10936]目前各地出台的针对保障房的政策中，商业配套服务设施可高达总建筑面积的15%，商业面积对总成本的影响巨大，因而运营方案必须前置至策划阶段。运营方案应对前期策划方案提出建议。例如，商业是分散布局还是集中建设？是商业综合体还是商业街形式？不同形式对规划设计的影响也是巨大的。
[bookmark: _Toc23464][bookmark: _Toc26202][bookmark: _Toc26652][bookmark: _Toc23748]5.0.5 资金平衡方案的制定贯穿整个策划过程，并与其它专业设计并行互动。方案应包含投资和收益两部分。
1 投资部分包括但不限于：
[bookmark: _Toc15029][bookmark: _Toc5764]1建安造价：包括保租房、安置房（如有）、商业、公共服务等。
[bookmark: _Toc12351][bookmark: _Toc1920]    2运营成本：人工成本、水电费等。
[bookmark: _Toc18450][bookmark: _Toc14915]    3资金成本：项目建设周期与资金来源。
[bookmark: _Toc5625][bookmark: _Toc12163]2 收益部分包括但不限于：
[bookmark: _Toc12307][bookmark: _Toc2844]    1保租房出租收益。
[bookmark: _Toc19080][bookmark: _Toc23163]    2回迁安置房出售（如有）收益。
[bookmark: _Toc9298][bookmark: _Toc18766]    3商品房出售（如有）收益。
[bookmark: _Toc12581][bookmark: _Toc7087]4商业出租或出售收益。
5.0.6 既有建筑改造的保租房应在策划阶段进行结构和消防安全的检测和评估。
【条文说明】
[bookmark: _Toc15107][bookmark: _Toc26349]既有建筑改造的结构加固和消防改造的成本有可能超过拆除重建的成本，事先进行检测和评估决定了项目的可行性。
[bookmark: _Toc20373][bookmark: _Toc8516]5.0.7 保租房应设定退出机制。










[bookmark: _Toc29133][bookmark: _Toc13432][bookmark: _Toc30380][bookmark: _Toc28305][bookmark: _Toc19886][bookmark: _Toc8860][bookmark: _Toc192562599][bookmark: _Toc194049218]6 规划设计

6.0.1 新建保租房社区的规划应结合城市总体规划和区域产业布局，引导人口和产业在空间内合理分布，实现产城融合和职住平衡。规划用地的属性应具备复合功能，为未来用地性质和建筑功能改变预留条件。
[bookmark: _Hlk175217136]【条文说明】
新区建设的上位规划应布局多功能的复合性用地，避免出现单一功能的居住区、商业区和办公区。复合功能用地可使住宅、办公和商业建筑能够混合布局，从而实现5、10、30步行分钟生活圈。步行生活是“人本化和生态化”的内涵之一。同时，用地的灵活性加上内部功能可变的建筑技术体系使城市具备自然生长和变化的可能性，才能真正防止未来对建筑的大拆大建行为。
6.0.2 新建保租房社区的规划选址应综合考虑居民的通勤方式、与现状及规划公交系统或轨道交通网络衔接，并具备与现状轨道交通站点或大型公交枢纽接驳的场站、道路条件。
6.0.3 在基础设施水平落后、公共服务设施缺乏的老城区，城市更新项目可采用拆除重建的方式，规划用地应具备足够规模，以使重建后的社区成为基础设施技术先进、公共服务设施配套齐全、产业发达、商业繁荣的新型城市功能单元。
【条纹说明】
基础设施水平落后和公共服务设施缺乏是所有老旧城区的通病，普遍存在雨污合流、污水管径不足、停车难，以及幼儿园、学校、医院、养老设施缺乏等问题，这类问题无法通过小修小补的有机更新模式彻底解决。根治城市病最有效的方式就是拆除重建。问题的关键是重建后的社区能否拥有满足人们目前需求并具备未来有机更新的可能性，从而避免未来的大拆大建。由于基础设施和公共服务设施的配套标准取决于建设规模，如果把一个大型项目拆解成若干小型项目，即会造成配套标准的降低，因此单个项目的建设用地应足够大，具体建设规模是策划最重要的工作内容。 
6.0.4  在城市更新区域，在针对保租房项目周边的基础设施和公共服务设施进行详尽的现状调研后，规划设计在满足保租房社区本身对基础设施和公共服务设施需求的同时，应本着区域性功能织补的原则植入必要的公共服务和基础设施。
【条文说明】
很多老旧城区由于建设时间早，当年规划的局限性造成现状基础设施落后、公共服务和商业设施缺失。如果相邻的保租房项目有条件为周边老旧小区提供亟需的服务设施，将有效改善周边区域的整体服务水平，从而提升整体城市的活力。这就需要规划设计在现状调研和上位规划研究的基础上提前谋划和布局。
6.0.5 在城市商业办公区、产业园区等区域，可通过将原商业规模、办公及工业建筑改造成保租房，实现区域功能的多样性。
【条文说明】
传统的城市规划机械地把城市划分成功能单一的居住区、商业区、办公区、产业园区等，往往是商业、办公和产业园区白天热闹，到了晚上“人去楼空”，街道上冷冷清清，成为“死城”；而住宅区白天无人，晚上成为“睡城”。因此在城市更新中，在商业、办公和产业园区中将一些建筑转变为居住建筑，可以实现产城融合和职住平衡，从而进一步提升城市的活力， 
6.0.6 制定地块的修建性详细规划时应合理构建公共空间、半公共空间和私密空间三级空间体系。空间尺度的设计应本着人本化的原则，公共空间和半公共空间的尺度应符合人的行为动线的基本规律且有利于人的交往，私密空间的尺度应符合人的行为动线基本规律和人体工学的基本原理。
6.0.7 保租房的绿化景观设计宜选择大型乔木，宜利用屋顶、墙面形成立体绿化。保租房的绿地指标可按照下述方法计算：
1 绿地率采用大区域平衡的方式统一计算。
2 在进行大区域规划时，宜将各社区的绿地集中设置，集中绿地面积宜大于50公顷。
【条文说明】
[bookmark: _Toc18439][bookmark: _Toc12517][bookmark: _Toc26067]由于地球上的氧气70%来自于海洋，因此社区绿地的主要功能是美观、遮荫。跟据对目前城市街道的观察发现，行道树的树根会对路面下的管网产生严重的破坏，同时还造成人行道的起伏不平，相当数量的人行道已无法通行轮椅和儿童车了。这也是发达国家的很多城市没有行道树的原因。
[bookmark: _Toc14500][bookmark: _Toc25456][bookmark: _Toc31214]科学研究发现，边长最短的集中绿地，如圆形和方形绿地，当大于50公顷时才会形成生态系统。因此，如能在上位规划中布局具备一定规模的集中绿地，则既可让居民享受局部地区的氧气含量，又能提供环境优美的运动、休闲及交往场所，还能解决行道树破坏路面和地下管网的问题，可以一举多得。至于美观和遮荫的问题可以通过立体绿化和遮阳棚予以解决，同时，遮阳棚还能解决遮雨的问题。
3 绿容率以项目五年后平均植被叶面积总量进行计算，数值应大于等于3.0。
4 绿视率以五年后社区预计植被覆盖效果的四个不同视角进行计算，数值应大于等于25%。
5 垂直及屋顶绿化面积按照30%折算计入绿地率。【条文说明】
[bookmark: _Toc20252][bookmark: _Toc13960][bookmark: _Toc23451][bookmark: _Toc19510][bookmark: _Toc5770][bookmark: _Toc21642]在新建住区的规划中，当容积率、绿地率、建筑间距、日照时间、建筑高度、卫生视距等指标被限定了以后，住区的规划形态并不是设计出来的，实际上是用数学计算出来的。因此就会出现在全中国千篇一律的，混凝土森林般的住宅小区。那种传统城市街区的宜人的尺度，生动丰富的街景，高低错落、里出外进的街区和建筑形态在现有的规划标准限定下是不可能产生的。在保租房的规划中，适度放开一些限制条件，有利于产生多层高密度的传统街区形态，其空间尺度将更为宜人，有利于居民交往，城市的景观会更加丰富，城市也会变得生动有活力。
屋顶绿化包含草坪、乔木、灌木、农作物等。
6绿容率、绿视率、绿地率不能同时使用。
6.0.8 建筑密度不宜低于50%。
        【条文说明】
目前住宅小区的建筑密度一般都按30%执行，如果绿地率也按30%执行，通过计算得知，建筑的形态细高或扁高且间距大，因此一定是大街区疏路网。在满足同样建筑总量的前提下，只有在建筑密度足够高，绿地率足够低的情况下，建筑才有可能降低高度，形成更小的组团，才有可能形成高低错落的多层、高密度、窄马路、密路网的小街区。
6.0.9 相邻建筑在卧室外窗正对的情况下，其建筑间距不宜小于18米。在卧室外窗不正对的情况下，建筑间距应满足国家对于公共建筑建筑间距的相关规定。
[bookmark: _Toc26390][bookmark: _Toc24151][bookmark: _Toc26628]6.0.10 规划总图的建筑布局应利用项目所在地的自然风向，实现建筑室内的自然通风。
[bookmark: _Toc9439][bookmark: _Toc13411][bookmark: _Toc27187]【条文说明】
[bookmark: _Toc12661][bookmark: _Toc15127][bookmark: _Toc18309]自然通风和自然光照都是最绿色的被动式技术，不仅可以减少空调使用的能耗，还可以减少各种“空调病”。在项目策划阶段，对项目所在地气候的调研是规划布局和建筑朝向的设计依据。
[bookmark: _Toc9809][bookmark: _Toc6371][bookmark: _Toc30430]6.0.11 建筑的布局和道路设计应有利于减少社区内外的噪声污染。
[bookmark: _Toc29329][bookmark: _Toc17530][bookmark: _Toc31253]【条文说明】
[bookmark: _Toc23879][bookmark: _Toc25268][bookmark: _Toc18208]目前住宅小区主要的噪声源来自三个方面：小区外市政道路上汽车产生的噪声、小区内垃圾车产生的噪声及快递小推车产生的噪声。
[bookmark: _Toc32497][bookmark: _Toc5434][bookmark: _Toc31902]因此减少噪声的措施建议如下：
1对于道路车辆产生的噪声，可将社区外侧建筑的尽量沿街布置宜遮挡汽车噪声。建筑的低层可以作为底商，建筑的高层采用退台的形式。
2社区外市政道路的设计采用缩窄、直线变曲线等方式降低车速。
3社区内道路采用降噪材料。
[bookmark: _Toc17405][bookmark: _Toc17783][bookmark: _Toc25654]6.0.12 保租房套型内应至少有一个窗户满足自然采光和通风要求。
[bookmark: _Toc18544][bookmark: _Toc20222][bookmark: _Toc15202]【条文说明】
[bookmark: _Toc2884][bookmark: _Toc20128][bookmark: _Toc22898]目前执行的住宅建筑间距、日照、卫生视距等指标产生于几十年前，其宗旨是在当时的建筑技术条件下，满足私密性、卫生等要求。但是，现今的建造技术及建筑设备的发展已经可以通过建筑部品和产品的选择，达到满足通风卫生、私密性的目的。例如，窗户技术的发展，使得窗户的密封性大大提高，从而提高了隔声效果，加上百叶、窗帘等设施，完全可以满足私密性的要求。同时，洗衣机烘干技术的进步也使得日照变得没那么重要了。因而，建筑的间距可以大大缩小，传统的街道形态有望回归。
6.0.13 新建保租房应预留可满足公共服务功能的室外和室内空间。
【条文说明】
城市始终处于不断的发展变化中，规划师不可能预料到用户未来对空间的需求，因而，在设计时就对空间使用功能进行限制是不合理的，应该为社区的自然生长和变化预留一些空间以满足未来的需求。
6.0.14 新建保租房地下空间层高宜大于4.5米，且宜按复合功能区域进行设计。
共享汽车和公共交通的发展，将使得个人占有汽车的比例大大缩小，按照户均比例设计的单一地下停车空间将出现大量闲置。地下空间只有实现复合功能，将地下空间租赁给物流公司和其他经营者，才能实现地下空间的价值最大化。层高大于4.5米可以允许中型货车进入，这样可以使地下空间满足物流前置仓、快递分发处、健身场所、垃圾收集点等使用功能，这些功能如设置在地面会对住户产生噪声、气味等污染。
将地下空间设计为复合功能是一举多得的好事，但同时还应设计相应的消毒、消味、消防、通风、照明、吸声、冲洗、排水等功能。
某种类型的保租房可能会需要设置服务台，但没必要占用珍贵的地上空间，另外，由于现在付款方式已经实现线上支付，参考发达国家公寓设计的特点，服务台可设置在停车库电梯间。同理，停车库和服务台亦可以利用地面架空层布置。
对于在旧城区内新建或改扩建的保障性住房，由于地块条件的限制，停车问题很难解决，因此对此类项目的停车指标不做统一限定。同理，对非机动车的停车指标也不做统一限定。
6.0.15 社区内应规划电动自行车的停放和充电位置，在地面停放时宜设置多层停车设施，并预留配套的电气和消防条件。在满足电池产品安全性能提升和消防安全的前提下，电动自行车的停车库亦可设置在地下空间。
【条文说明】
与电动汽车相比，电动自行车具有方便、快捷、灵活、占用空间小等优点，是被保障人群首选的交通工具。但其乱停车已经成为新的城市病，在项目规划阶段为电动自行车设置适宜的停车场所，可保障社区环境整洁有序，降低社区运营管理难度。
6.0.16 新建保租房宜采用开放型社区形式，在每个单体建筑单元出入口设置门禁。
【条文说明】
封闭式小区的车辆及行人的易达性较差，需要绕行较远，且小区与城市的结合度较差。开放型社区使社区内的道路成为城市道路，不仅能提高易达性，还可使建筑的首层具备了成为商业空间的可能性，从而进一步提高建筑的商业价值。每个单元出入口可采用设置门禁及不同开口方向等相应的技术和措施保证用户的安全和私密性。
[bookmark: _Hlk188738671]6.0.17 新建保障房社区宜设置视频监控、安防门禁系统，并在公共空间设置信息屏。
【条文说明】
为提高便利性及社区安全，相应提高物防水平，减少后期物业人防的设置，宜在停车场、出入口、门外广场及室内公共区域设置视频监控系统，在社区出入口、停车场、建筑出入口设置门禁系统。智能监控系统画面清晰，兼具自动识别与报警功能。智能摄像头可识别可疑人员与可疑行为，自动预警报警，减少小区安保人员工作负担，保证小区应急工作高速、高效进行。
公共信息屏显示即可显示管理信息，又可显示天气、湿度、紫外线、大气污染物监测等环境指标，是物业信息透明化的重要措施。
[bookmark: _Hlk188738722]6.0.18 宜配置活动场地及体育器械等便民点。
6.0.19 路面照明宜采用光伏产品。
【条文说明】
社区庭院道路宜采用太阳能庭院灯，有利于节能减排，降低运营电费开支。有条件的可以采用太阳能光伏发电系统，用于公共区域的照明，在建设初期进行统筹统一设计，协调建设，避免二次重复投资，建设运营管理整体交付甲方。










[bookmark: _Toc12653][bookmark: _Toc31304][bookmark: _Toc27708][bookmark: _Toc25144][bookmark: _Toc29569][bookmark: _Toc7854][bookmark: _Toc192562600][bookmark: _Toc194049219]7 建筑单体
7.0.1 保租房建筑专业设计应与项目策划、规划、结构、机电设备、室内等专业的设计并行，并应与制造、安装、运维等全产业链协调统一，站在建筑全生命周期的角度，在综合考虑保租房成本和技术体系合理性的基础上进行设计。
7.0.2 保租房的室内空间应以符合人的行为动线需求和符合人体工学基本原理为设计原则，套型平面设计应方正，避免因追求外立面的凹凸效果而造成室内空间的扭曲。
【条文说明】
方正的平面使用效率最高，也容易满足行为动线和人体工学的需求。方正的平面也会使建筑的外立面简洁大方。扭曲的空间不仅不符合人本化的原则，还会造成建造成本的浪费。
7.0.3 保租房建筑的外立面的设计应遵循简洁、美观、大方的原则，避免过度追求凹凸效果致使平面复杂，避免追求繁复的外装修效果。可通过外立面的部品选型，形成与建筑主体统一的形态。外立面装修材料的选择还应有助于降低室外噪声。
【条文说明】
简洁、美观、大方的设计效果对设计师的美学修养要求很高，设计的重点应该放在功能、比例、色彩等方面，避免过多地采用平面凹凸的设计方法及使用繁复的装修材料。
降噪也是提高住房品质的重要举措。外装修应避免选择过于光滑和坚硬材料，以避免声波的反射。建议选择具备吸声功能的材料。
7.0.4 保租房平面设计应建立在对居住者的生活方式进行充分调研的基础上，避免简单照搬标准图集。套型设计宜将餐厨空间的岛台作为家庭活动中心，实现餐厅和客厅的复合。
【条文说明】
随着社会环境和生活方式的变化，人们在家中会客的场景逐渐消失，一天当中全家人围坐在一起看电视的机会也少有了，餐厨空间成为了全家每天唯一能够交流的空间。因此，取消客厅，适度增大餐厅面积，或采用餐客合一的平面组合形式是空间复合，提高使用效率的重要举措。在采用电厨的前提下，空间可以实现餐厨一体化，岛台可以成为家庭的活动中心，孩子可以在餐桌或岛台上做作业，主妇可以边做家务边照看孩子。以岛台为家庭中心的平面布局将成为未来居住建筑的主流，保租房普遍面积紧凑，更应该倡导这种高效且复合的平面布局。
7.0.5 套型入口玄关处宜设置大进深大衣柜及洗手盆。
【条文说明】
传统住宅户型在玄关处普遍缺乏进深较大的大衣柜，人们在冬季不得不将大衣悬挂于卧室的大衣柜中。这样既不方便又将病菌带入了卧室。套型设计应在玄关处增加收纳面积，让人们进门后能够将大衣、鞋子、书包等放置在玄关处。进屋洗手也是良好的卫生习惯，玄关附近如果没有卫生间或厨房，还应增设洗手盆。
7.0.6 卧室宜适度增加学习和办公空间，实现功能复合。
【条文说明】
疫情后线上办公和上课的时间显著增加，传统住宅的小卧室设计普遍无法布置书桌，但线上办公和上课需要相对封闭的空间，因此套型设计应该适度增加卧室面积，实现卧室和书房的复合功能。
7.0.7 建筑平面设计及外立面设计应与结构设计相结合，满足室内空间的使用功能的复合性和灵活可变性的要求。
【条文说明】
选择了适宜的结构体系才有可能方便地改变室内空间的分隔，因此在做平面规划时应与结构选型同步进行。
7.0.8 保租房应提高标准化程度，实现套型和部品的模块化，以少规格、多组合的方式实现标准化输入和多样化输出。
7.0.9 保租房设计应遵循模数协调规则，建筑空间和室内部品设计应选用标准化、系列化的参数尺寸，实现尺寸间的相互协调。
【条文说明】
目前建筑行业采用的基本模数为M=100mm，设计时空间尺寸建议采用3M=300mm或1.5M=150mm为空间模数，部品尺寸以3m=30mm、5m=30mm或15m=150mm为室内部品模数进行设计。
7.0.10 单体建筑的设计尺寸宜采用工业化的标注方式，建筑的轴线尺寸应由建筑体尺寸、建筑体公差尺寸、结构体尺寸、结构公差尺寸、机电设备尺寸、机电设备公差尺寸、室内装修作法尺寸、室内装修公差尺寸和室内装修完成面净尺寸组成。
【条文说明】
目前的建筑设计的尺寸标注采用的是轴线标注法，轴线标注法实际上是“虚拟尺寸标注法”。轴线尺寸只能在图纸上使用，在施工现场是无法测量出轴线尺寸的。施工现场能够测量的尺寸只有结构完成面和装修完成面尺寸。在建筑工业化的前提下，大多数部品已经实现场外加工后进场安装，因此建筑设计的尺寸标注方式就应采用工业化的标注方式。工业化标注方式就是各部品自身及之间应标注制造公差和装配公差，否则就无法装配。上述单体建筑轴线尺寸的组成才是建筑工业化方式的“实际尺寸标注法”。
7.0.11 保租房套型面积仅指套内净面积，亦称套型使用面积，俗称“地毯面积”。
【条文说明】
目前，住宅的销售都是以建筑面积作为计量单位，但对于购房者而言，建筑面积的数值是无法测量到的，而是需要经过复杂的计算后才能得到。同时，套型建筑面积相同而使用面积不同的情况很常见，意味着同样的购买价格却得到不同的使用面积，对购房者而言是极不公平的。
套型净面积指由墙体的装修完成面围合而成的可实际使用的面积，是可以通过现场测量得到的数值，因此以净面积作为保租房租金的收费依据是公平合理的。在建造层面，以净面积作为套型面积还便于形成标准化的套型模块，从而有利于保租房以工业化的方式进行建造。
7.0.12 保租房楼层建筑面积等于楼层所有套型面积与公摊面积之和。
7.0.13 保租房总建筑面积等于所有套型建筑面积与公摊面积之和。
7.0.14 保租房当层高在2.2m（含）~4.5m（含）之间时，按自然层计算建筑面积。
7.0.15 保租房套型内平均人口按1.5人计算。
【条文说明】
本条参考了北京市地方标准《公共租赁住房建设与评价标准》（DB11/T 1365-2016）中4.3.2的规定，同时，根据调研报告，保障性住房的住户以单身为主，因此套内平均人口数按1.5人/房核定。规定套内平均人口是便于计算公共服务设施的配套面积，既有建筑改造可根据项目具体情况不设置停车位。
7.0.16 建筑设计应绘制外窗节点图。节点图应表达建筑、结构、内外装修的作法、窗扇的尺寸、开启方式、开启方向和遮阳设备等内容。
【条文说明】
外窗是连接外装修、建筑、结构和内装修各专业最重要的节点，目前的行业惯例是交给外窗生产厂家进行深化设计，现场安装遇到的收口问题都由安装工人自行解决。节点图纸的缺失是造成大量的外窗渗水和冷桥问题的根源。在此特别强调由建筑专业，责任到人是提高保租房品质的基础。
外窗既是能耗控制的重点，也是通过自然通风提高室内舒适度的关键。窗户的选择除了依据材料本身的节能指标以外，还应根据其开启方式进行设计。外开、外推、内倒、内开等不同开启方式对室内空气对流的影响有着天壤之别。外窗的遮阳也是建筑师需要重点关注的，尤其是东西侧的外窗，是造成夏季室内制冷负荷过大最重要的因素，室外遮阳是被动节能的重要举措。
7.0.17 保租房宜在适当位置设置公共服务共享空间。
【条文说明】
在某类特定人群居住的保障性住房中，例如青年人居多的宿舍或公寓类保障房，套内不设厨房和洗衣机，而是提供共享厨房和洗衣间。这样既提高了设备的利用率，又可以增加住户交往的机会。与普通住宅不同，保租房的大门前厅及电梯厅等位置可适当扩大使用面积，其目的同样是增加住户的交往机会。尤其是在城市更新的过程中，保租房有可能是在其他建筑的间隙中插空建设的，没有室外的交往空间，因此单栋保租房内共享空间的设计就变得更为重要了。本条的公共服务共享空间并非仅指室内。
7.0.18 保租房宜利用地下空间设置可租赁的收纳空间。
【条文说明】
由于保租房室内空间相对狭小，收纳空间的设计是保障室内活动空间能够高效使用的重要因素。收纳空间不足，将造成室内空间的凌乱。优秀的收纳空间设计可以提高生活品质。具体数据不做限定，可根据项目情况定夺。
新建或改建保障房的地下空间有条件的，可设置储藏间用于租赁。
7.0.19 保租房地上层数大于或等于2层时宜设置电梯。
【条文说明】
电梯不仅是为残障人士提供便利，也是适老化建筑的必备设施。
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[bookmark: _Hlk190066970]8.0.1 保租房结构专业设计应与项目策划、规划、建筑、机电设备、室内等专业的设计并行，并应与制造、安装、运维等全产业链协调统一，站在建筑全生命周期的角度，在综合考虑保租房成本和技术体系合理性的基础上进行设计。
8.0.2 新建保租房的结构体系宜选用框架结构、框架—剪力墙或框架—支撑结构体系。
[bookmark: _Toc16026][bookmark: _Toc11011][bookmark: _Toc14363][bookmark: _Toc3333]【条文说明】
[bookmark: _Toc31089][bookmark: _Toc7452][bookmark: _Toc17514][bookmark: _Toc22738]框架结构体系较适合形成结构体和填充体分离的SI体系，有利于空间的灵活分隔、组合和可持续改造，可提高空间的适应性。
[bookmark: _Toc17447][bookmark: _Toc13940][bookmark: _Toc5421][bookmark: _Toc27370]8.0.3 保租房的结构体系宜采用工业化的建造方式。
[bookmark: _Toc22470][bookmark: _Toc8437][bookmark: _Toc17857][bookmark: _Toc26197]【条文说明】
[bookmark: _Toc20824][bookmark: _Toc28042][bookmark: _Toc32663][bookmark: _Toc26730]方正的平面和简洁的外立面适合采用工业化的建造方式，工业化的建造方式包括装配式结构体系、3D打印方式、现浇混凝土体系等多种建造体系。
[bookmark: _Toc22594][bookmark: _Toc5236][bookmark: _Toc4816][bookmark: _Toc10461]8.0.4 结构专业设计应配合建筑专业实现平面及外立面简洁、实用、大方的设计效果。
8.0.5 单体建筑的设计尺寸宜采用工业化的标注方式，建筑的轴线尺寸应由建筑体尺寸、建筑体公差尺寸、结构体尺寸、结构公差尺寸、机电设备尺寸、机电设备公差尺寸、室内装修作法尺寸、室内装修公差尺寸和室内装修完成面净尺寸组成。
[bookmark: _Toc30160][bookmark: _Toc9961][bookmark: _Toc27817][bookmark: _Toc26723]8.0.6 既有建筑在改造前应进行结构安全检测，结构加固方案应与建筑、设备、室内等各专业相协调。
[bookmark: _Toc7862][bookmark: _Toc4704][bookmark: _Toc25477][bookmark: _Toc26724]【条文说明】
[bookmark: _Toc5642][bookmark: _Toc32297][bookmark: _Toc29931][bookmark: _Toc10516]结构加固方案可能会改变建筑体的尺寸，从而影响相关专业的设计尺寸，因此结构加固设计应与相关专业设计并行。
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9.0.1 保租房机电设备专业设计应与项目策划、规划、建筑、结构、室内等专业设计并行，并应与制造、安装、运维等全产业链协调统一，站在建筑全生命周期的角度，在综合考虑保租房成本和技术体系合理性的基础上进行设计。
9.0.2 机电设备的设计应与空间设计并行，合理布局设备位置、管线路由和插座开关点位。
【条文说明】
机电设备专业对室内净空的影响巨大，机电设备工程师应树立空间概念，设备和管线的配置应与空间设计同步并行，尽量减少设备管线占用的空间，同时，还应综合考虑插座开关与室内家具的关系，以方便用户的使用。
9.0.3 单体建筑的设计尺寸宜采用工业化的标注方式，建筑的轴线尺寸应由建筑体尺寸、建筑体公差尺寸、结构体尺寸、结构公差尺寸、机电设备尺寸、机电设备公差尺寸、室内装修作法尺寸、室内装修公差尺寸和室内装修完成面净尺寸组成。
9.0.4 机电设备专业的施工图应与相关专业设计相协调，共同确定并标注设备、管线路由、插座开关的定位尺寸及公差。
【条文说明】
设备的安装方式、管线的敷设方式以及插座开关的定位等都与建筑、结构、室内等专业相关联，绝非机电设备专业能够独立决定。只有各专业并行，才能最终实现建筑产品的高品质。
9.0.5 机电设备管线宜与结构分离。
【条文说明】
管线与结构分离是SI体系的基本要求，分离的目的是实现未来更换的便利性。管线分离并非仅指管线只是附着在结构表面，只要是更换便利，都可视为管线分离。
9.0.6 机电设备管线的接口技术要求应统一。
【条文说明】
机电设备种类繁多，接口技术要求不统一就无法集合成一个完整的建筑产品。接口技术统一是标准化的基本要求。
9.0.7 严寒、寒冷和冬冷夏热地区的保租房应设置采暖系统。采暖系统应选用能效比高、便于安装、易于维护、能够即开即用的技术体系。
【条文说明】
严寒、寒冷地区和冬冷夏热的保租房设置供暖系统，是提高居住品质的基本需求。尤其是在冬冷夏热的南方地区，由于历史和经济上的原因，对于居住建筑没有供暖的强制规定，但需求一直存在。冬冷夏热地区的供暖需求应在保租房的建设中予以满足。目前的采暖系统种类繁多，其能效比是最重要的评价指标。因保租房的租赁特征，减少能耗、易于维护是运营成功的关键。采暖系统能够做到即开即用和人离可关，亦是实现管理节能和行为节能的关键。
9.0.8 采用集中供暖的保租房宜设置分户热计量装置。
【条文说明】按户设置计量仪表是节能的重要措施。根据国家行业标准《供热计量技术规程》，对于集中供暖和集中空调系统的居住建筑，其水系统提供的热量既可以按楼栋设置热量表作为热量结算点，楼内住户按户进行热量分摊，每户需有相应的装置作为对整栋楼的耗热量进行户间分摊的依据；也可以在每户安装热量表作为热量结算点。
9.0.9 无供暖的卫生间宜设置独立采暖设备。
【条文说明】
独立采暖设备包括暖风机、浴霸、电暖器等设备。
9.0.10 厨房的油烟采用采用公共排烟道时，排烟道系统设计应满足国家相关标准和规范。当采用水平直排方式时，宜选用油烟分离式的排放设备且应在设计时规定油烟拦截率的具体数值。水平直排管道出口应设置防止倒灌的风帽设施，且出口位置的设置应减小气味对相邻住户的影响。。
  【条文说明】
厨房油烟采用水平直排方式时，安装油烟分离式设备能够减少直接排放到室外空气的油烟，降低气味的浓度，减少对空气的污染。油烟机的油烟拦截率是最重要的控制指标，当油烟拦截率指标不达标时管道出口将出现滴油现象。
水平直排的方式的优点：
1防止火灾时烟道成为窜火的通道。
2防止病毒通过公共烟道污染整个单元
3消灭了老鼠、蟑螂上窜下行的重要通道。
4避免了公共烟道的窜味问题。
9.0.11保租房套型内的用电负荷应根据套内净面积和用电设备总功率进行计算，且不应小于6kW。
[bookmark: _Hlk175491239]【条文说明】
随着生活方式的变化和建筑电气化的发展，电器设备日益增多，空调、电烤箱、微波炉的功率约1~2kW，电热水器也达到了3~5kW，炉灶的加热方式也在由燃气向电加热方式转变，因此将电负荷限定为不小于6KW。
9.0.12 每个套型宜设置总电源节能控制措施和户门侧的总开关。
【条文说明】
户门侧的总开关可以使人在离开房间时，随手关闭除不可间断电器（如冰箱）以外的所有电器的电源，这是行为节能的重要举措。
[bookmark: _Hlk188645597]9.0.13 厨房的电器插座不宜少于4个，且位置设置应合理。每个插座宜设独立回路，且回路电线截面积不宜小于4mm2。
【条文说明】
随着人们生活电器种类和需求的不断提高，厨房的电器种类也越来越多，包括油烟机、微波炉、电饭煲、热水器、洗碗机、蒸烤箱等，预留适当数量的插座可减少后期排插的使用。
9.0.14 弱电与强电插座面板的距离小于20cm时，应采用金属管线敷设及金属线盒安装。
【条文说明】
室内强弱电管线及与其他管线的间距过大会影响使用的方便性及装修效果，采用金属管敷设及金属线盒的方式即可避免信号干扰，强弱电管线间距亦可适当减少，以保证使用的方便性及装修的美观性。
9.0.15 分户隔墙内不宜设置嵌入式的强、弱电配电箱。如配电箱需嵌墙安装时，设置部位的墙体厚度、构造不应低于分户墙的隔声要求。
9.0.16 分户隔墙两侧开关、插座位置的设置应避免产生声桥。
【条文说明】
分户隔墙两侧开关插座线盒的开槽减少了隔墙的厚度，从而削弱了墙体的隔声性能。因此，隔墙的厚度、材料等与隔声性能相关的指标应依据线盒的定位及开槽深度进行相应的声学设计后确定，避免只进行单纯墙体的声学设计。
9.0.17 卧室、起居室的照明宜采用可调节光色与亮度的控制系统。
9.0.18  门厅、楼梯间、走廊、电梯厅及停车库的照明宜采用感应控制。
【条文说明】
通过采用感应控制方式，提高室内公共区域照明效率，减少能源浪费。通过红外、声光或人体传感器，自动控制灯具开关。
9.0.19 地下车库出入口坡道应设计过渡照明，照度不应小于100lx。宜采用智能感应控制技术。
【条文说明】
当车库内与室外光照强度差别较大时，人眼需要对明暗变化的适应，进出车库易出现交通事故，适当提高出入口坡道的照度水平。采用微波感应、红外感应等控制技术，达到节约能源的目的。
9.0.20 新建保租房的给水总立管、消防立管、雨水立管、供暖（空调）供回水总立管、配电及弱电干线（管）等公共管道应设置在半公共空间内。
【条文说明】
公共管道设置在半公共空间既避免占用套内空间面积，影响室内美观及空间动线，又便于设备管线的维修。
9.0.21 厨房、卫生间应采用具有降噪功能的排水管或采取降噪措施。
【条文说明】
从声学设计的角度看，排水管的容重和管内旋流措施时降噪的关键，因此产品选型应综合考虑管材的材质、构造、安装、造价、寿命等诸多要素，避免单纯追求低成本而降低整体建筑产品的品质。
9.0.22 厨房和卫生间宜采用同层排水并汇入公共管道。
【条文说明】
厨房和卫生间采用同层排水便于在套内进行维修，避免打扰下层的住户。
9.0.23 电表、燃气表、水表应设置于半公共区域，宜采用远程抄表智能产品。
【条文说明】
智能化仪表产品不仅能提高物业的工作效率，减少人工成本，还可与租金支付系统关联，实现物业的智能化管理。
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10.0.1 保租房建筑室内环境系统设计（以下简称“室内设计”）应与项目策划、规划、建筑、结构、机电设备等专业设计并行，并应与制造、安装、运维等全产业链协调统一，站在建筑全生命周期的角度，在综合考虑保租房成本和技术体系合理性的基础上进行设计。
【条文解析】
建筑室内环境系统带给用户最直接的感受，是建筑产品品质的最后呈现。
传统的室内设计仅指针对墙、顶、地六个面的装修和装饰品的设计，建筑室内环境系统则包含了建筑室内与人的生活相关的所有要素。这些要素包括但不限于所有传统意义上的内装部品和材料，以及家具、电器、装饰品、空气、声环境、照明、电磁波、植物等。这些要素不是简单地堆砌，而是遵从技术规则进行系统性集成。
室内所有要素相互影响，共同构成了室内环境系统。例如家具、电器的位置、大小等会影响室内空间尺寸、插座定位等设计要素。室内设计只有将室内环境的所有要素全部纳入设计范围，同时与建筑、结构和设备等专业并行设计，才能建造完整的室内环境系统，从而为用户提供一个高品质的建筑产品。
10.0.2 室内设计范围包括但不限于：室内公共环境空间、套内空间功能布局、机电设备、内装部品材料、家具、电器、装饰品、空气、声环境、照明、波、植物、智能化控制等内容。
10.0.3 室内设计应统筹考虑套内使用功能、环境品质、部品制造、安装程序和运营维护等各技术环节，应满足整体性和系统性要求。
10.0.4 室内设计鼓励采用工业化的建造方式，通过协调建筑、结构、机电管线和内装部品的装配关系，做到内外协调、相互匹配。
10.0.5 室内设计应采用标准化设计，应遵循模块化原理和模数协调规则，建筑空间和部品规格尺寸应选用标准化、系列化的参数尺寸，实现空间与部品尺寸的相互匹配。应满足内装部品通用性、互换性的要求。
【条文说明】
采用标准化、模块化、系列化的装配式装修部品可大幅降低内装成本，同时具备可拆卸功能，便于维修更换，减少了材料的浪费，减少装修污染。
10.0.6 单体建筑的设计尺寸宜采用工业化的标注方式，建筑的轴线尺寸应由建筑体尺寸、建筑体公差尺寸、结构体尺寸、结构公差尺寸、机电设备尺寸、机电设备公差尺寸、室内装修作法尺寸、室内装修公差尺寸和室内装修完成面净尺寸组成。
10.0.7 内装部品安装设计应以装修完成面为基准面，宜采用模数网格的方法进行部品布局和定位设计。
10.0.8 套内厨房、卫生间和收纳系统设计，宜选用集成程度高、技术成熟的单元式模块化部品。
10.0.9 室内设备位置和管线布置应组织有序，设备和管线的接口技术和接口位置应标准统一，应便于安装、维护和更换。
10.0.10 保租房分户墙、分户楼板、电梯井道、户门、窗等部位的隔声标准应符合国家现行有关标准规定，室内设计应组织完成所有部品安装收口的节点图。
【条文说明】
    现行国家有关标准的隔声指标往往指单品的指标，例如隔墙指标是隔墙本身的隔声性能，但室内隔声效果不好的主要原因是收口处形成了声桥。而收口不好的原因在于没有节点图，部品安装收口后的最终品质依赖于现场工人的技术水平和道德水平。因此要求室内设计提供收口的节点图，工人在现场照图安装。
10.0.11 隔墙的管线安装完工后应进行声学测试。
【条文说明】
隔墙部品在现场安装后却效果不好，究其原因都是在现场安装时因管线、线盒开槽形成了声桥。本条是针对这种现象实施的整体性测试措施。整体性测试才能使住户得到合格的最终产品。
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11.0.1 保租房的运营单位应在项目策划阶段提前介入策划工作，与项目相关单位共同编制项目运营方案。运营方案包含如下内容：
1项目建设规模建议：包括销售居住物业规模、销售出租物业规模、出租居住（保租房）物业规模、出租商业物业规模及布局等。
2项目预计运营维护成本：物业管理人工成本、物业维修成本、水电成本等。
3项目预计运营收入：保租房租金收入、商业办公租金收入等。
11.0.2 设计单位应联合所有项目参建单位共同编制《房屋使用说明书》和《房屋建筑质量保证书》，竣工验收后提交给保租房的运营单位。
11.0.3《房屋使用说明书》应包括以下内容：
    1房屋的结构形式。
    2房屋使用注意事项：例如轻质隔墙的位置、特定的加固措施的位置、范围和可悬挂重量上限。
    3房屋更新注意事项：对承重结构的位置进行标识，提示在使用和二次装修和改造中不得对承重结构造成损害。
    4部品材质、规格、寿命、生产产家、使用说明。
    5各类检修口位置，以及对应的部品系统、检修内容。
6部品检查维护方法。
7管理节能提示：例如以电为能源方式的制冷或采暖系统，应列出建议用电时段以鼓励尽量使用谷电等。
8行为节能提示：例如在入户门侧总开关处提示租户离开房间时关闭总电源。
11.0.4 《房屋建筑质量保证书》应包括以下内容：
     1不同部品系统的保质期。
     2部品更换及回收方式。
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12.0.1 策划方案是保租房项目的概念性框架方案，实施方案是策划方案的深化方案。
12.0.2 实施方案是保租房项目整体设计过程的总结，是项目设计工作最终成果文件，也是项目所有参建方的共同成果。
12.0.3 实施方案包括但不限于以下内容：
1策划方案。
2规划设计方案：包括用地性质、规划指标等。
3建筑设计施工图。
4建造技术体系
5建造周期
6资金平衡方案：包括施工图预算、总投资和总收入等。
7运营方案。
8建设方退出机制。
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[bookmark: _Toc194049226]为便于在执行本规程条文时区别对待，对要求严格程度不同的用词说明如下：
1 表示很严格，非这样做不可的：
正面词采用“必须”，反面词采用“严禁”。
2  表示严格，在正常情况下均应这样做的：
正面词采用“应”， 反面词采用“不应”或“不得”。
3  表示允许稍有选择，在条件许可时首先应这样做的：
正面词采用“宜”，反面词采用“不宜”。
4  表示有选择，在一定条件下可以这样做的，采用“可”。
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条文说明


制定说明 
本标准编制过程中，编制组进行了全国保障房调查研究，总结了我国保障房建设的实践经验，同时参考了国内外先进技术标准，通过分析研究，编制本标准。
为便于广大技术和管理人员在使用本标准时能正确理解和执行条款规定，《保障性住房设计标准》编制组按章、节顺序编制了本标准的条文说明，对条款规定的目的、依据以及执行中需注意的有关事项进行了说明。本条文说明不具备与导则正文同等的法律效力，仅供使用者作为理解和把握标准规定的参考。
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