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前　　言

人类的基本需要———衣、食、住、行中，住是重要的一项，家庭是社会

的细胞，每个家庭都需要住宅。人口繁衍，需要新增住宅；生活提高，需要

更新、改善住宅；人口迁徙，也需要住宅。所以住宅建设是长期的、永恒

的。要建设住宅，就要进行住宅设计，而住宅设计的各方面都离不开户型设

计，本集即为户型设计的方案图。

住宅建筑从类型上划分，有普通住宅、公寓、联排式和独栋式别墅等。

从高度上划分，有多层住宅、中高层住宅和高层住宅。从形状上划分，有条

形板楼、点式塔楼，内廊式、外廊式等。从结构形式、所用主要建筑材料上

还可以有不同的分类，内容宽泛。本图集只编选最常用的单元式板楼住宅

户型。

单元式住宅的优势为一梯两户，南北（或东西向）通透，采光、通风俱

佳，深受住户欢迎。随着国民经济的发展，人们生活水平的提高，每户建筑

面积的扩大，建筑材料、设施、设备的创新和改善，二十多年来住宅户型有

很大的改进和变化，笔者把近些年建设实践中常见的、成熟的单元式住宅户

型，经整理、优化，按不同要素分门别类编排本图集，呈献给读者。可为专

业设计人员直接采用，也可以为住宅工程项目策划人、开发建设管理人员、

购房人和建筑设计初学者提供很好的参考和借鉴。
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１１　图　集　的　范　围

１１１　本图集为单元式住宅
住房是人类的基本需求。由于使用人的不同要求，规划、环境的制约，建筑造价的高低，设施、

设备的完善程度和主要建筑材料的差别等因素，从而产生了普通住宅、公寓、别墅、商住楼等多种类
别的居住建筑。在普通住宅楼中，从平面和高度上形成了条形板楼和点式塔楼的不同，前者主要是单
元式楼房，正如 《住宅设计规范》（ＧＢ５００９６—１９９９）中所定义的，是由多个住宅单元组合而成，每个
单元设楼梯的住宅 （７层以上设电梯）。单元式住宅通风、采光好，住户间相互干扰少，特别在北方地
区，冬暖夏凉，日照充分，深受住户欢迎。
城市居民的普通住宅区，小城镇建设的新区，农村的旧村改造，都在不断大量建设这种结构简单、

取材方便的单元式住宅楼。要建设，自然要进行设计，住宅建筑的设计，虽有规划、环境、外观、设
施、工程造价等方面，而户型的设计是基本元素，是与以上诸方面都有关联而相互影响的。目前，市
面上已经出版了不少有关户型设计的图书、图集，但专门针对单元式住宅的户型设计图集还没有。为
了给广大住宅设计者提供参考工具，特编排此本单元式住宅户型设计图集，以供各方面有关人士参阅、
采用。

１１２　单元式住宅的分类
单元式住宅的户型是多种多样的，至少有以下因素制约户型的不同。

①有、无电梯；

②中间单元还是尽端单元、转角单元；

③一梯两户还是三户；

④一梯两户是否对称；

⑤单元入口的朝向；

⑥每户房间的数量；

⑦每户厅的数量；

⑧每户卫生间的数量；

⑨厨房是否中、西厨分开；

瑏瑠有无多用室或佣工室；

瑏瑡每户面宽、进深大小；

瑏瑢阳台、卫生间等位置的变化；

瑏瑣是否为跃层；

瑏瑤电梯可否直达户内。
可以想象，将以上因素分别进行排列组合，就可以产生许许多多不同的户型平面。为了使户型分

类清晰，查阅方便，本图集采用以下层次进行分类。
第一层次　有无电梯；
第二层次　是中间单元还是尽端单元、转角单元；
第三层次　单元入口的朝向，是朝北 （或西）还是朝南 （或东）；
第四层次　每户的居室数，厅和卫生间的数量。
现行住宅设计规范，将住宅楼层数划分为：
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①低层住宅１～３层；

②多层住宅４～６层；

③中高层住宅７～９层；

④高层住宅１０层及１０层以上。
过去，普通住宅均采用黏土砖砖墙承重，根据结构设计规范，地震设防８度及以下的砖混结构可

建至６层 （檐高１８ｍ），正好满足多层住宅的需要。现在，为了避免耕地的损失，许多城市已经明令禁
止生产和使用黏土砖，特别是在世界能源日趋紧张的形势下，采用节能型的建筑材料已成为住宅建筑
的发展趋势。取而代之的是各种类型烧结多孔砖、蒸压灰砂砖、砌块等和部分钢筋混凝土结构。与此
同时，随着国民经济的发展，人民生活水平的提高，部分４至６层住宅也设置了电梯。这样一来，在
单元式住宅中，现在就不像过去那样明显区分为：无电梯的黏土砖承重 （加构造柱和圈梁）的多层住
宅和有电梯的、部分或全部混凝土结构的中高层和高层住宅。也就是说，多层住宅和中高层住宅在有
无电梯和结构用材上已经相互融合，因此，新的 《住宅建筑规范》中已不再使用中高层住宅这一概念，
但新的规范仍明确规定 “七层及七层以上的住宅或住户入口层楼面距室外设计地面的高度超过１６ｍ以
上的住宅必须设置电梯”。因此，本图集把单元式住宅首先以有无电梯来区分，其次是单元在整栋楼中
所处的位置、入口的朝向和每户的房间数。

１２　户 型 设 计 拾 遗
随着住房制度的改革，普通住宅已经商品化。住宅的户型设计较之计划经济时代有了不少变化，

功能更齐全了，每户使用面积扩大了，有了不少改进。本节拟对户型设计中的一些方面加以阐述，有
的已贯彻到后面各章的户型图中。

１２１　平均每户面宽 （ｍ）对用地的影响
住宅中的房间均应有直接采光，对于单元式板楼，如果每户所占面宽大、进深小，则各房间和功

能区均比较容易设计和安排，通风也好。但每户建筑面积在相同的条件下，面宽大则占地就大，就不
经济，因为楼房的间距是有规范限定的，对于一个住宅小区来说，平均每户面宽 （单位：ｍ）也是一
项技术经济指标。我国人口众多，人均居住面积与发达国家比，还有相当大的差距，但由于我国人均
耕地面积占有率相当低，因此，住宅房屋的建设，节约用地仍是永恒的主题。我国已经开始实行节约
型、可持续发展的建设国策，北京市也推出了 《北京市节约型居住区指标体系》，其中第一条就是节省
土地，其他是节能、节水、节材等。单元式板楼户型进深过小，组成的整栋楼楼房体形系数就小，加
大了采暖热量的散失，不利于冬季保温，浪费能源，从这方面来说也是应该避免过小进深的户型。因
此，本图集编选的户型大部分为面宽适中、进深较大，房屋进深极少数为１１ｍ左右，大部分为１２ｍ、
１３ｍ或１５ｍ。由于大都是南北向通透的板楼，自然通风是可以满足需要的。

１２２　尽端户型
一梯两户单元式住宅楼，大多是同一种单元并排罗列而成，每户前后两面直接采光，左右是邻居，

不能开窗，但是到了尽端，就可以三面采光了，设计师应利用这一有利条件，设计出更适用或节省面
积的户型，同时也丰富了建筑物的侧立面和景观，本图集提供了多种条件下的尽端户型。有时为了增
加户型种类，也可以将尽端单元重新安排，或设计为一梯三户单元。

１２３　跃层式户型
跃层式户型可有多种方式。有的是将一、二层设计为含户内楼梯的跃层式，利用首层与室外地面

４ 单元式住宅户型图集



相通，将汽车库房安排在首层，三层以上为标准层；有的是整栋楼为跃层式住宅；还有的是将最上部
两层设计为跃层式户型，从而达到既符合设计规范中有关是否设电梯的规定，又增加了建筑面积，如
无电梯住宅可建到第７层，有电梯而是非封闭楼梯间的可建到第１２层。本图集只提供这最后一种
类型。
这种顶部两层为跃层式住宅的设计，如果上层只是重复下层的布局，则建筑面积会扩大一倍，会

增加购房人的负担。而减少面积的方式，一是将起居室的上层全部或部分与下层连通，成为一层，从
而既减少了面积，又增加了室内高度，有利于装饰、装修，有如共享大厅；二是将部分朝向不好的房
间改为露台；三是设计坡屋顶，将房间局部净高降低，从而按面积计算规则，减少了建筑面积。此种
顶部跃层式住宅，应注意对共用楼梯间上层空间的利用，如设计出储藏间、壁柜，或房间、卫生间的
扩大等。
本图集以普通单元式户型为主，对于顶部两层改为跃层的户型，只列出少量图例供参考。设计顶

部跃层式住宅，首先要选好设置户内楼梯的位置，一般选在过道、餐厅、起居室靠内部分或减少一个
卫生间等处。通常都是将主卧室设在上层，其自用卫生间要很好安排，上层如果还有其他卧室，则要
安排第二个卫生间，如果不能安排第二个卫生间，则可将次要卧室改为主人的书房、工作室等，或设
置成露台。

１２４　顶层户型缩减面积
单元式住宅的顶层，销售中处于劣势，特别是六层住宅的顶层，每天爬楼梯对有些住户会很吃力，

虽然降低了每平方米的售价，仍时有滞销。有不少项目是将上部两层设计成跃层式，以增加销售的吸
引力，但也可以采用局部改为露台或坡顶的手法来缩小顶层每户的建筑面积，从而降低每套房的总售
价，这将会受到年轻客户或购房置业过渡客户的欢迎，如图１２４１所示。

图１２４１　顶层户型

１２５　楼梯间设计
单元式住宅楼梯间一般供两户使用，俗称一梯两户，其面宽设计为轴线间２４ｍ，这一数字符合建

筑模数。２４ｍ开间在侧墙２４０ｍｍ厚砖墙的情况下，净尺寸只有２１６ｍ，按照楼梯扶手的一般设计形
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式，梯段宽度达不到规范要求，《华北地区建筑设计标准化办公室　西北地区建筑标准设计协作组办公
室联合编制》的楼梯图集 （８８Ｊ７）中第６页、第７页的 “小开间楼梯栏杆”做法，可满足规范的要求，
因为这种做法的各层、各段栏杆在同一垂直面内，不占梯段宽度，从而增加了梯段的有效尺寸，如图
１２５１所示。

图１２５１　小开间楼梯栏杆

住宅设计规范中规定楼梯平台净宽不应小于楼梯梯段净宽，且不得小于１２０ｍ，对于上述小开间
楼梯，为了搬运家具、钢琴、冰箱等大件物品上、下楼，宜将楼梯平台宽度适当加大，例如达到
１４０ｍ。一梯两户，一般设计户门相对，两家同时开启户门时，有碍私密性，如果设计成两个不相等
踏步数的梯段，即可让户门相互错开，改善直对状况。当然，这种户门错对的方式还要看入户后的布
置，如果进门是走道，一边有房间，就比较困难，如果是开敞式餐厅厨房，则可以做到，如图１２５２
所示。本图将两跑楼梯设计为１０步加７步，可满足２７ｍ至３０ｍ层高，楼梯的踏步高符合设计规范，
如果楼梯间进深不小于５４ｍ，就可以满足此要求。从图中还可以看出，此种方式的梯段净宽可达
１０８ｍ，与２６ｍ开间楼梯间普通栏杆扶手做法的梯段净宽是相同的。本图集的户型大多采用２４ｍ开
间楼梯间。

图１２５２　楼梯平面

楼梯间平台处外窗，可设计为外凸式，窗下栏板也同样外凸，这样对搬运长件重物时在此处转弯
有帮助，如图１２５２?所示。

１２６　半间或多用途室
现行住宅设计规范规定每套住宅应设卧室、起居室 （厅）、厨房和卫生间等基本空间，其中卧室的

６ 单元式住宅户型图集



面积规范规定不得小于６０ｍ２，这是因为我国住宅的卧室普遍兼有学习之用的功能，以床、柜、写字
台或台式电脑等为必要的家具布置，面积太小，不能满足使用要求。由于家庭成员组成的多样化，年
龄、生活方式、习惯会有差别，有时需要一个较小面积的封闭空间，如只放一张单人床的短期卧室、
只放置写字台和台式电脑的小书房或家庭娱乐室等，如图１２６１所示。一般面积２０ｍ×２０ｍ即可，
不是符合规范的房间，因此称为半间。在各地新建的住宅小区中，已多有实践，受到住户的欢迎。

图１２６１　多用途室

户型平面设计时，可利用边沿处、转角处或尽端单元，巧妙安排上述能直接采光、通风的小房间，
由住户灵活使用，如图１２６２所示。有时也可以安排面积更小一些的不能直接采光的空间，作为佣
工室、储物间等，以方便住户。

图１２６２　带有小房间的设计
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１２７　厨房设计
在单元式住宅设计中，一般均将厨房设在朝北的位置，以留出朝南的好方向安排起居室和卧室，

餐厅和起居室相连，如图１２７１?所示。由于国人习惯于炸、烹及炒菜，产生很多油烟，厨房中要安
设抽油烟机，由于炒菜中的油烟及燃气在燃烧过程中产生的油污附着在抽油烟机上，人们不得不定期
清理抽油烟机，炒菜的油烟有时经过厨房门而弥漫到厅内，久而久之会污染厅内的墙壁和顶棚，为避
免此现象，可以设计一个专供炒菜的封闭空间，即中厨间。此小间仅设燃气灶台和一贮柜，专供炸、
烹、蒸煮使用，平面净尺寸不小于１０００ｍｍ×１６００ｍｍ即可，如图１２７１?及图１２７２?所示，贮
柜高约８０ｃｍ，内可放置油、盐、酱、醋及炒菜用的铲、勺等厨具之类，柜面搁放等待加工的食品。

图１２７１　厨房及中厨的位置

图１２７２　中厨间的平面及剖面

８ 单元式住宅户型图集
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为便于通风排烟，灶台正面和侧面均开窗，为避免使用中的炉火被风吹灭而漏气，窗台高与灶台
面应有一定高差，如３５ｃｍ至４０ｃｍ，如图１２７２?所示。操作时将中厨与餐厅之间的门关闭，开窗，
炒菜的油烟就不会吹到厅中了。在北京地区，从风玫瑰图上看，全年西北风较多，但实际上白天和傍
晚多是南风、偏南风，炒菜时将门打开，利于南风经过起居室、餐厅吹入中厨间，可不用抽油烟机。
笔者家中就是利用原朝北的封闭阳台，改作中厨间，已有２０年不用抽油烟机的经验，笔者所居小区几
栋楼的住户，大部分也都如此改进。如图１２７１?所示。原厨房与走道结合为餐厅，靠实墙一边设水
盆、操作台，以便洗菜、切菜等加工，这样餐厅与起居室就分开了，使用功能更明确。此中厨间应设
计照明，以备冬季使用，可采用设顶灯和壁灯的形式。

１２８　卫生间
《住宅设计规范》中规定，每套住宅应设卫生间，四居室的住宅宜设两个卫生间。但是随着人民物

质生活水平的提高，在居住上自然要追求方便、卫生、舒适，户主人需要自用卫生间，即在主卧室内
套设卫生间，在户内另设共用卫生间，形成２卫户型。对于４室户，有的两个卧室均设自用卫生间，
另加一个共用卫生间，形成双主卧３卫户型。套内的共用卫生间，可仅设洗面器、便器及淋浴，其中
便器可考虑设计为蹲式的，以便来客使用时更加方便卫生。本图集仅在２室户中有少量１卫户型，其
余均不少于２个卫生间。

１２９　金库
银行有金库，是存放钞票、黄金等贵重物的地方，老百姓也有自己珍惜、贵重的物品，诸如现金、

证券、契约、收藏品、金银珠宝等，希望保存得安全、可靠，这就是住户的金库。建筑师在户型设计
时，可以利用 “地形”，用结构墙体围出一块空间，面积不太大，约０６ｍ２至０７ｍ２即可，采用密码
防火门，既防盗、又防火，内部用金属制品做出分格、搁板，就是住户的金库了。在室内装修时，可
将防火门加以装饰、隐蔽。如图１２６２中?、?所示，并散见于各章户型图中。

１２１０　居室门垛的利用
居室门扇固定一端留墙垛，如图１２１０１所示。很多设计将此处的门扇直接碰到直墙上，没有一

图１２１０１　门垛

点门垛，可能是担心占了房间的使用，其实门在开启成直角时，门后的墙面不
能使用，也不能放任何物品，很可惜，户型平面设计时就应加以考虑利用。此
墙垛的宽度与打算作何使用有关，如果放书柜大约需要宽０３５～０４０ｍ，高低
柜之类不应小于０５５ｍ。如果为了避免减少房间对面的使用，也可以只做宽
０１２ｍ的小垛子，例如清华大学建筑学院某教授将自家住房此处装修为附墙药
品柜，因为是旧房子，此垛宽只有０１２ｍ左右，但一般药品瓶或中成药盒都只
有几厘米直径或宽度，放在这种 “薄”柜子中正合适，药品只放一排，一目了
然，取放方便。柜内上下置多层搁板，可根据放置药品的种类，设计成不同的搁板间距。此柜用磨砂
玻璃推拉门，一直装修到顶棚底，充分利用了空间，很实用。

１３　本图集有关说明

１３１　有、无电梯户型的转换及跃层式户型的利用
本图集首先以有、无电梯来区分类型，但同一平面房间布局，可以是仅仅有无一台电梯的差别，
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图１３１１　２室２厅２卫

其他部位完全相同或近似相同，如图１３１１所示。图中这两个户型图如果分列在第二章和第三章中，
似嫌重复，为避免多占篇幅，只编入第二章无电梯单元式住宅中，参阅者可自行增加电梯，以满足工
程设计的需要。同样道理，在第三章有电梯单元式住宅中，有些户型也可以把电梯取消，成为无电梯
单元式住宅。
本图集列出少量顶部两层为跃层式住宅的户型图，此种个案中的下层，也可以作为标准层使用，

同样是为了少占篇幅，此种户型就不在普通户型图中出现，参阅者亦可将其单独使用。

１３２　本图集以２室户、３室户中每户建筑面积较低的为主
本图集以通常使用的２室户和３室户户型为主，也有一部分４室户，５室户以上面积较大，大多建

设在特定地段、有特殊要求的工程中，一般住宅工程较少出现，就不列入本图集了。１室户是一种过
渡性、不稳定的户型，《住宅设计规范》中的套型分类就没有１室户，本图集只重点介绍通风、采光俱
佳的一梯两户单元式住宅，这种１室户单元，每户分摊的交通面积所占比例显得不够经济，用地方面
也不经济，因此，将１室户分列于一梯三户单元、尽端单元或转角单元中，不单独罗列。
本图集各种户型的建筑面积数，基本上属于常用的中低水平的层面。如２室户一般为７７～９０ｍ２，

３室户为１１０～１３０ｍ２，４室户多数不超过１５０ｍ２等。这是依据现阶段一般居民的购买力和一些现行政
策的规定而安排的，例如，北京市针对低收入阶层建设的经济适用房，每户建筑面积不得超过１２０ｍ２；
又如，北京市２００６年１月１日以后，每户建筑面积超过１４０ｍ２的商品住宅，一律按０５％的预征率征
收土地增值税，对于１４０ｍ２ （含）以下的不予预征土地增值税等。我国目前家庭人口平均为三个多，
绝大多数是独生子女，应该说２室１厅和不超过１２０ｍ２的３室２厅户型已够使用。
本图集中每套户型下面的建筑面积，已包括共用楼梯间和走道的分摊面积、外墙墙体面积，不包

括可能设置的入口门厅和小区管理用房面积的分摊，后者数字不大，因此图中面积即可视为最终的套
型建筑面积，而阳台面积按规定，另行计算。
户型图中的尺寸是比较合适的，已考虑了各种家具和厨、卫设备的尺度，但也可以根据需要加以
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调整，例如开间由３３ｍ加大为３６ｍ，房间进深由４８ｍ缩小为４５ｍ等，以达到设计人员预期的面
积指标。

１３３　单元式住宅中的楼梯和电梯
根据 《住宅设计规范》（ＧＢ５００９６—１９９９）和 《高层民用建筑设计防火规范》（ＧＢ５００４５—２００６），

将单元式住宅中楼梯和电梯的有关规定，列于表１３３１之中以方便读者。

表１３３１　单元式住宅的楼梯和电梯

住　宅　层　数 楼　　梯 电　　梯

１ 　６层及６层以下住宅

２
　底层为商店或架空层、贮物空间的６层住宅，
住户入口层楼面距该楼的室外设计地面高度超

过１６０ｍ时

　可非封闭楼梯间

　可不设电梯

　须设电梯

３ 　７层至１１层住宅 　可不设封闭楼梯间，但开向
楼梯间的户门应为乙级防火门 　须设电梯

４ 　１２层至１８层住宅 　应设封闭楼梯间

５ 　１９层及１９层以上 　应设防烟楼梯间

　每栋楼设置电梯不应少于两台；如每
单元只设一部电梯，应采用联系廊连
通，且其中一台为消防电梯

从表１３３１中可以看出，无电梯住宅可建至６层，或第７层是６层住户的跃层；有电梯而非封闭
楼梯间的单元式住宅可建至１１层，其第１２层是１１层住户的跃层；１２层至１８层的单元式住宅，每单
元要么设两台电梯 （其中一台是消防电梯），要么从楼梯间至外部联系廊与集中设置的电梯间连通。每
单元设两台电梯，不仅增加了每户分摊的面积，也因而增加设备投资，提高了住宅单位面积售价以及
使用中运行、维护费用。如若为了减少分摊面积，增加每座楼梯服务的户数，如４户或６户，这样就
失掉了一梯两户、南北通透、采光通风良好的优势。如果仍旧一梯两户而采用联系廊方式，则不仅增
加辅助面积，同样增加造价 （按设计规范此联系廊应封闭），而且易产生对住户的干扰。两种方式均不
完美。同时，１２层以上单元式板楼，其体形系数也不利于保温、节能的要求。因此，除了特殊地段，
或规划上的需要外，应少建这种１２层以上的单元式板楼。本图集为了分类上的完整性，将１２层以上
单元式住宅列为一章，但提供的户型不多，以供参考。

《住宅设计规范》规定楼梯梯段净宽不小于１１０ｍ，６层及６层以下一边设有栏杆的梯段净宽不小
于１０ｍ，如本章１２５中楼梯间设计所述，对于６层以下２４ｍ开间楼梯间用小开间楼梯栏杆扶手做
法，梯段宽为１０８ｍ，可以达到规范不小于１０ｍ的要求，但对于７层及７层以上，当楼梯间侧墙为
２４０ｍｍ砖墙时，梯段宽１０８ｍ就达不到要求了。这时有两种可能，一是楼梯间侧墙厚度为小于或等于
０２ｍ的钢筋混凝土剪力墙，则仍可采用小开间楼梯栏杆扶手做法，做到梯段净宽为１１０ｍ，达到规范
的规定；二是稍微加大楼梯间开间尺寸，如２５ｍ，使梯段宽度达到规范要求，这样楼梯间两边各占
００５ｍ，对于一般房间的使用影响不大。因此，本图集的户型全部按２４ｍ开间的楼梯间制图，采用人
可在施工图阶段加以调整。

１３４　其他说明
为使图面简洁，户型图中不示意家具、卫生设备和厨具的布置，但图中已充分考虑到了家具和设

备的一般尺度。
本户型图中的尺寸均为各空间平面的轴线间距离，以毫米为单位，选用中可根据自己的面积指标

加以增减调整。
本图集均按上北下南方向制图。
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２１　中间单元、一梯两户、对称

２１１　北入口 （无·中·北·对称）

２１１１　２室户

图２１１１１　２室１厅１卫，建筑面积：约７９５ｍ２

　　 点 评

１功能分区合理，流线清晰；
２卧室全向阳，日照充分，北
方地区尤受欢迎；
３设中厨空间，餐厅与过道结
合，不占起居室面积。

　　 点 评

１进深较大，每户面宽小，节
省用地；
２布局紧凑，面积较小，总售
价低；
３卫生间可有两种布置方式。

图２１１１２　２室１厅１卫，建筑面积：约７１０ｍ２

５１第二章　无电梯单元式住宅　　 （无·中·北·对称）
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