
附件

深圳市住宅设计品质提升指引
（第 1 版）

深圳市住房和建设局 发布

2023 年 8 月



前言

为提升我市住宅品质，进一步规范建筑设计，深圳市住房和建设局组织深圳

市建设科技促进中心，对近几年群众关注度高且存在设计提升空间的建筑设计问

题进行了系统分析、梳理，并结合现行主要设计规范提出提升建议，编制了《深

圳市住宅设计品质提升指引（第 1 版）》。本指引共总结了 26 条提升建议，新

建住宅项目设计应按本指引执行。

在本指引执行过程中，如有意见或建议，请及时向深圳市建设科技促进中心

反馈（意见或建议请发送至邮箱 cjzxsgt@zjj.sz.gov.cn）。
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【问题 1】

【问题描述】

带有商业裙房的居住小区，供商业使用的通风井布局不合理，影

响小区公共绿地完整性。（如图 1-1、1-2 所示）

图 1-1 图 1-2

【原因分析】

设计时注重商业空间的完整性，供商业使用的多个通风设备及管

井零散布置于小区公共绿地，影响公共绿地景观体验感和使用完整

性。

【提升建议】

设计时应充分平衡商业空间需求与设备占用空间的关系。供商业

使用的通风设备及管井应设置在商业层，避免设置在小区公共绿地，

其通风百叶可结合立面一体化设计布置于裙房立面。当无法避免时，

应避开小区主景观区域和集中绿地，并在满足设备正常使用需求的情

况下结合景观设计进行遮蔽处理。（如图 1-3、图 1-4 所示）
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图 1-3 图 1-4

【问题 2】

【问题描述】

布置在地面上的小区垃圾房、小型垃圾转运站、再生资源回收站

等设于住宅楼下或距离住宅较近，影响环境美观，天气炎热时易散发

异味。（如图 2 所示）

图 2

【原因分析】

因用地紧张，小区垃圾房、小型垃圾转运站、再生资源回收站等

配套设施，设计时布置于住宅底层或裙房空间等，与上部住宅楼较近，
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易产生异味，影响楼上住户居住体验感。

【提升建议】

布置在地面上的小区垃圾房、小型垃圾转运站、再生资源回收站

等易产生异味的功能用房，避免与居住空间贴邻布置或布置于其正下

方邻近位置，应与居住空间保持适当距离，宜布置在小区全年最小频

率风向的下风向和人员活动较少的位置。该类用房的独立机械排风应

经过除臭净化措施处理后排至室外对人员无影响区域，且周围宜设置

景观绿化遮蔽，减少对住宅主要使用空间的影响。

【问题 3】

【问题描述】

住宅用地红线内设置的冷却塔运行噪音较大，影响周边住户。（如

图 3-1 所示）

图 3-1

【原因分析】

冷却塔位置设置不合理，选用的设备噪声较大，设计时未充分考

虑设备运行时对周边居民的噪声影响。
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【提升建议】

1.在项目规划方案阶段应充分考虑冷却塔的设置位置与噪声敏

感房间的间距，保证合理的距离，布置在通风良好、洁净的区域，并

具备安装、检修与维护条件。

2.冷却塔应优先选用低噪声设备，并根据场地情况酌情设置合理

的消声减振降噪措施，以符合《声环境质量标准》GB 3096 等相关规

范要求。（如图 3-2 所示）

3.小区总平面图上应清晰表达冷却塔布置图并进行售前公示。在

后期使用过程中，加强运行维护管理，夜间使用的冷却塔可考虑变频

运行等方式降低运行噪声。

图 3-2
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【问题 4】

【问题描述】

下沉式绿地未合理设置溢流口，强降雨时绿地易积水并溢流至小

区路面。

【原因分析】

下沉式绿地未设置溢流口，或溢流口高度设置不合理，造成超出

其调蓄容积的雨水漫流至道路，影响正常通行。（如图 4-1 所示）

图 4-1

【提升建议】

设计下沉式绿地时，应在适当位置合理设置溢流口，并确保满足

溢流高度与溢流量要求。（如图 4-2 所示）

图 4-2
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【问题 5】

【问题描述】

小区塔楼外墙上的商业烟道设置不合理。

【原因分析】

住宅塔楼下方设置有餐饮的商业，油烟经排油烟竖井引至塔楼高

位排放，影响小区住户居住体验感。

【提升建议】

1.在规划方案阶段应合理布置商业排油烟井道，在满足环保等相

关要求的情况下，排油烟竖井布置应结合建筑外立面造型设计，并设

置结构加固安全措施，避免贴邻住宅卧室、起居室及强弱电井。（如

图 5-1 所示）

2.屋顶排油烟风机优先考虑设置在楼梯间或电梯机房屋顶。当排

油烟风机设置在屋面时，尽量避免设置在卧室、起居室等噪音敏感房

间正上方，并设置消声隔振措施满足相关规范要求。

图 5-1
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【问题 6】

【问题描述】

地下车库入户大堂前未设置专用人行通道，满布车位，影响日常

出行、推婴儿车、轮椅或搬家等活动。（如图 6-1 所示）

图 6-1

【原因分析】

设计时在满足小区停车位数量设置需要的同时，未充分考虑疏散

要求和日常人行通道需求。

【提升建议】

地下车库入户大堂，应布置疏散宽度不小于 1.1m 的人行通道，

通道处不应布置车位。当此通道为无障碍通道时，其通行宽度不应小

于 1.2m。（如图 6-2 所示）
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图 6-2

【问题 7】

【问题描述】

地下车库机动车与墙净距不足，消火栓占用停车位，影响停车位

使用。消火栓箱门开启角度不符合规范要求。（如图 7-1、7-2 所示）

图 7-1 图 7-2
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【原因分析】

1.当机动车布置在墙与柱之间时，未考虑与墙之间的净距要求，

影响停车使用。

2.机动车停车位相邻墙或柱上消火栓设置位置不合理，占用停车

位空间。

【提升建议】

1.机动车与墙、护栏及其他构筑物之间最小净距应满足现行国家

标准《车库建筑设计规范》JGJ 100 规定的尺寸，且在进行车库设计

时充分考虑墙、柱装饰材料厚度。例如，小型车位布置于墙与柱、墙

与相邻车位之间时，停车位宽度方向净尺寸不应小于 2.7m。（如图

7-3 所示）

2.消火栓与停车位之间间距应满足规范要求，并避免占用停车位

空间。（如图 7-4 所示）

图 7-3 图 7-4
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【问题 8】

【问题描述】

地下车库集水坑潜污泵出水管阀门影响停车位使用。（如图 8-1

所示）

图 8-1

【原因分析】

潜污泵出水管设置位置不合理，排水立管上突出的阀门占用停车

位空间。

【提升建议】

潜污泵出水管及阀门应避开停车位设置，不得影响停车位正常使

用。（如图 8-2 所示）
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图 8-2

【问题 9】

【问题描述】

首层大堂至电梯厅的走道、通廊式平面布置的走廊宽度较窄，使

用不便。（如图 9-1、图 9-2 所示）

图 9-1 图 9-2

【原因分析】

1.设计阶段未充分考虑装饰装修的工艺做法和材料厚度，导致住

宅大堂至电梯厅的走道、标准层走道最终净宽小于规范要求。
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2.住宅首层大堂门至电梯厅的走廊通道设计转折较多，流线复

杂。当在走道侧墙上设备门开启时，影响居民通行体验感。

3.超高层住宅首层大堂以及通廊式平面布置的公共走廊，因人流

较大，走道宽度较窄，居民体验感较差。

【提升建议】

1.在设计住宅走廊通道时，需同步考虑装饰装修的工艺做法和材

料厚度，并按照现行国家标准《建筑与市政工程无障碍通用规范》GB

55019 和《住宅设计规范》GB 50096 的规定，确保走廊通道净宽尺寸

不小于 1.2m，以满足无障碍通行和日常生活需要。

2.住宅首层大堂门至电梯厅的走廊通道流线设计应简捷，方便居

民通行；当大堂走道侧墙上设有设备管井时，应确保管井门开启后不

影响走廊正常通行。

3.超高层住宅主入口大堂走廊通道净宽尺寸应充分考虑高峰期

人流集中通行需要，在条件允许的情况下加宽走道宽度。

4.采用通廊式平面布置的住宅，应考虑使用舒适性，在条件允许

的情况下加宽走道宽度。

【问题 10】

【问题描述】

超高层住宅电梯配置少，上下班高峰时段，候梯时间长。（如

图 10）
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图 10

【原因分析】

设计时虽按照现行国家标准《住宅设计规范》GB 50096 规定的

最低要求配置了两台电梯，但对超高层住宅使用总人数一般多于高层

住宅，且以电梯作为主要垂直交通工具等客观因素考虑不足。

【提升建议】

超高层住宅应结合实际使用人数和住户体验，合理配置电梯数

量。当超高层住宅标准层户数大于等于 5户时，每楼栋电梯数不宜小

于三台。

【问题 11】

【问题描述】

通廊式住宅户门采用门对门设计，住户体验感不佳。（如图 11

所示）
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图 11

【原因分析】

设计时偏重于户型平面方正、户内使用空间合理性等因素，未充

分考虑对户与户之间视线卫生等因素。

【提升建议】

采用通廊走道式平面设计时，应考虑住户之间的视线遮挡，尽量

避免门对门设计。

【问题 12】

【问题描述】

相邻住户门或户门与前室门无法同时向外开启。（如图 12-1 所

示）

图 12-1
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【原因分析】

设计时未充分考虑相邻住户门或户门与前室门同时开启的情况，

未预留合理的开门空间。

【提升建议】

相邻住户门或户门与前室门并列布置时，门扇间最小净距离不应

小于 0.4m；当户型布局设计为 L 型时，门扇开启时最小净距离不应

小于 0.6m。（如图 12-2 所示）

图 12-2

【问题 13】

【问题描述】

住宅户门向外开启时，占用公共走廊宽度，影响正常通行。（如

图 13 所示）
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图 13

【原因分析】

设计时未充分考虑户门开启后占用公共走廊宽度的情况，使得户

门开启后影响通行。

【提升建议】

在设计时应考虑户门开启后对公共走廊的影响，开向公共走廊的

住宅户门开足后，不应影响公共走廊无障碍通行和日常生活需求的最

小净宽尺寸 1.2m 要求。在条件允许下，尽量采用住宅户门内开的方

式。

【问题 14】

【问题描述】

住宅标准层电梯厅无自然通风，日常使用感受闷热。（如图 14-1、

图 14-2 所示）
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图 14-1 图 14-2

【原因分析】

电梯厅无可开启外窗通风不畅。

【提升建议】

考虑到深圳天气特点，条件允许的情况下电梯厅优先考虑设计可

开启外窗，满足自然通风。无可开启外窗的电梯厅可充分利用通风条

件较好的开窗走道或外廊、在内区人员较长停留的候梯区域增设风

扇，或设置机械通风系统等方式，优化气流组织，提高使用舒适感。

（如图 14-3 所示）

图 14-3
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【问题 15】

【问题描述】

卧室空间紧邻电梯井道布置，虽按规范要求设置了隔音措施，仍

有住户反应有噪音干扰。（如图 15 所示）

图 15

【原因分析】

人对噪声敏感程度有差异，且在夜晚环境整体噪音较小的情况

下，电梯运行噪音较为明显。

【提升建议】

在户型设计时尽量避免卧室紧邻电梯井道。

【问题 16】

【问题描述】

单人卧室无法满足普通床摆放的净尺寸要求。

【原因分析】

按照现行国家标准《住宅设计规范》GB 50096 规定单人卧室最

小使用面积为 5 ㎡，但未明确规定卧室进深和开间尺寸。另外，设计

时未充分考虑墙体抹灰、踢脚线等装饰装修的工艺做法和材料厚度，
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使得卧室装修后净尺寸不满足普通床摆放要求。

【提升建议】

住宅设计时，应同步考虑墙体抹灰、踢脚线等装饰装修的工艺做

法和材料厚度，确保卧室开间和进深净尺寸均不小于 2.2m，其使用

面积不小于 5 ㎡。（如图 16 所示）

图 16

【问题 17】

【问题描述】

相邻两户阳台共用栏板，分户墙与阳台之间留有缝隙。（如图

17 所示）

图 17
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【原因分析】

设计时因考虑立面整体效果，相邻两户阳台共用栏板，使得阳台

围护玻璃与分户墙存在一定的空隙。

【提升建议】

在考虑立面整体设计的同时，应避免相邻两户共用阳台栏板。

【问题 18】

【问题描述】

种植屋面铺设草坪后，室外地面高于住宅室内楼面，室内高差位

置墙面易发霉，且户内视觉感受不佳。（如图 18 所示）

图 18

【原因分析】

设计时未充分考虑种植屋面构造所需的厚度，楼板降板高度不

足，导致室外完成面高于室内楼面标高。

【提升建议】

设计时应充分考虑种植屋面所需的材料厚度和构造做法，施工图

设计阶段屋面图纸应注明建筑完成面的标高，确保室内实际标高高于

室外标高。
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【问题 19】

【问题描述】

空调外机位距离相邻住户外窗、外机较近，或预留机位空间较小，

影响使用。（如图 19-1、19-1 所示）

图 19-1 图 19-2

【原因分析】

设计时考虑立面整体设计等因素，压缩了室外机位空间或限制了

空调室外机摆放位置。

【提升建议】

1.住宅空调室外机位应与建筑一体化设计，在满足规划相关要求

的情况下充分预留室外机位空间，满足市场主流产品安装尺寸的要

求，并设置安装、维护及防止坠落的安全防护设施。

2.多联式空调室外机位宜避开紧邻卧室、起居室布置，优先考虑

在玄关、卫生间等噪声不敏感空间的外侧布置。

3.空调室外机热排风不宜吹向阳台内侧，避免直接吹向相邻住户

卧室、起居室的窗口或阳台。当设置在建筑外立面凹槽内时应保证空
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调室外机进风与排风顺畅，并符合相关规范要求。

4.结合建筑立面设置的空调室外机遮挡百叶通透率应符合相关

规范要求，百叶划分应便于拆卸。

【问题 20】

【问题描述】

排水立管穿越卧室、宿舍等人员居住的房间，排水管噪声影响居

住环境。（如图 20-1 所示）

图 20-1

【原因分析】

厨房与噪声敏感房间未分隔开，厨房排水立管明设或仅采用轻薄

装饰材料包封，噪音易传至噪声敏感房间。

【提升建议】

穿越噪声敏感房间的排水立管，应采用低噪声管材，并采用砖砌

管井包封处理。（如图 20-2 所示）



23

图 20-2

【问题 21】

【问题描述】

超高层住宅房间内喷淋管道外露。（如图 21-1 所示）

图 21-1

【原因分析】

按照《建筑防火通用规范》GB55037 要求，建筑高度大于 100m

的住宅，套内各房间应设置自动喷水灭火系统，但设计时未充分考虑

室内美观、舒适性的要求，使得套内存在喷淋管道外露情况。

【提升建议】

套内主要房间喷淋管道尽量沿墙布置，并采用边墙型洒水喷头，
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减少喷淋管道对户内空间影响范围，并在后期装修时进行遮蔽处理。

（如图 21-2 所示）

图 21-2

【问题 22】

【问题描述】

洗衣机排水专用地漏设在洗衣机下方，影响洗衣机排水软管接

入。（如图 22-1 所示）

图 22-1

【原因分析】

洗衣机机位空间狭小，地漏、洗衣机与建筑空间不协调。

【提升建议】

洗衣机排水专用地漏宜设置在洗衣机侧面位置，便于排水软管接
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入。（如图 22-2 所示）

图 22-2

【问题 23】

【问题描述】

架空层上一层住户排水横支管接至横干管，接入点与立管底部距

离偏小，上层卫生间地漏容易反冒臭气或污水。（如图 23-1、23-2

所示）

图 23-1
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图 23-2

【原因分析】

排水立管底部气流正压对架空层上一层住户地漏造成冲击，导致

臭气或污水反冒。

【提升建议】

在满足《建筑给水排水设计规范》GB50015 要求基础上，架空层

上一层住户的排水横支管宜单独接至排水立管或室外检查井。（如图

23-3、23-4 所示）

图 23-3
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图 23-4

【问题 24】

【问题描述】

水泵房内水泵机组直接安装在混凝土基础上，运行噪音及振动对

临近楼层住户造成影响。（如图 24-1 所示）

图 24-1

【原因分析】

水泵底座与基础之间未采取有效隔振措施。

【提升建议】

在水泵设置位置及性能等满足规范要求的前提下，水泵底座与基
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础之间应采用橡胶隔振器或阻尼弹簧隔振器。（如图 24-2 所示）

图 24-2

【问题 25】

【问题描述】

给水入户管未设置阀门，户内给水管及配件更换检修不便。

【原因分析】

设计时仅在公共管井分户水表前设置阀门，户内给水管及配件更

换检修时，业主无法及时便捷关闭阀门。

【提升建议】

设计时在给水入户管上便于操作的位置设置阀门。（如图 25 所

示）

图 25
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【问题 26】

【问题描述】

无障碍坐便器附近未设置高低位救助呼叫装置，不便于不同情形

下的使用需求。

【原因分析】

设计时仅在无障碍坐便器旁边设置了一个救助呼叫装置，未充分

考虑坐在坐便器上和跌倒在地面的人均能够使用的需求。

【提升建议】

按照现行国家标准《建筑与市政工程无障碍通用规范》GB 55019

的要求，可在无障碍坐便器附近安装不同高度的救助呼叫装置，低位

救助呼叫装置距地 0.4m-0.5m，高位救助呼叫装置距地 0.85m-1.1m，

以满足坐在坐便器上和跌倒在地面的人均能够使用救助呼叫装置。

（如图 26 所示）

图 26

高位救助呼叫装置

距地 0.85m~1.1m

低位救助呼叫装置

距地 0.4m~0.5m


