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上 海 住 宅 建 设 浅 析

陈 进

�建工系施工教研室

摘 要

本文就高层住宅的建设
，
从基础

、

结构
、

机械
、

施工工艺和管理方法诸方面论

述了上海高层住宅的层数选择及加快高层住宅建设的途径
。

提出对改善高层住宅的

使用功能和管理方法的设想
。

一
、

概 况

众所周知
，
上海的居住困难在全国各大城市中首屈一指

。

上海现有人口一千二百万
，
在

今后的一段时间内还要持续地增长
，
而现在人平耕地�

�

��亩
。

市区人口六百三十二万
，
市区

面积���平方公里
，
人平居住面积为�

�

���
�

�包括各类私房 �
。

按国民经济计划
，

到����年
，

实现人平住房面积 ��
’ ，
新婚夫妇可配一套房的指标

，
建筑业的住宅建设任务是相当 艰 互

的
，
而住宅建设和城市用地的矛盾也随之 日益尖锐

。

随着城市建设的发展
，
市区在不断扩大

，
按规划上海将发展到���平方公里

。

值得 重 视

的是
，
市区膨胀带来一系列弊病

。

增加了公共交通的距离
， “

挤车
” 日渐其难

，
职工上下班

时间增长 �据报道
，
上海部分职工每天用于上

、

下班交通时间达�
�

�小时
，
有的更长 �

，
浪

费了宝贵的时间
、

精力
，
严重影响了学习

、

工作
、

生活
，
双职工的孩子入托

、

上学
，

问题接

踵而至
。

由于交通量的增加
，
交通事故的发生率相应提高

。

不仅如此
，
市区扩大所征的都是近郊的高产蔬菜基地

，
这对蔬菜资源无疑是一个威胁

。

征地还迫使一大批经验丰富的菜农进城改行它业
，
既增加了就业的困难

，
又费弃了这部分人

的特长
。

同时
，
征地所花的费用也相当大 �通常近郊征地一亩需二万五千元

，
其中包括土地

征购
、

青苗补偿
、

搬迁安置等 �
。

综上所述
，
为了尽快解决居住困难

，
提高居住水平

，
又要尽量限制市区膨胀

、

节 约 用

地
，
不言而喻

，
发展高层建筑是行之有效的唯一途径

，
这已为国内外的实践所证明

。

资料表

明
，
苏联将住宅由五层增至九层

，
使密度提高了���

，
如再增至十六层

，
则可再提高 ��

。

东德在相同的居住密度下
，
将六层住宅增至十七层

，
节约土地���

。

我国上海潜溪北路十三

至十六层的高层住宅群的密度达�����平方米�公顷
。

比五至六层的建筑密度翻了一番
。

如

果位置选择得当
，
象在宽阔的马路两旁或沿河两岸建高层住宅还可使建筑密度进一步提高

。

这方面的例子已不少
，
如北京前三门高层住宅群

，
西便门小区就分别采用了这两 种 布 置 方
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法
，
节约土地高达��� �当然这会给施工带来些困难 �

。

由此可见
，
高层住宅的发展势在必

行
。

下面想就高层住宅的层数
，
加快住宅建设的速度

、

改善高层住宅的使用功能和管理方法

等问题谈些个人浅见
，
供同行参考

。

二
、

从实际出发确定住宅层次

上海发展高层住宅这个方向既已确定
，
但究竟建多少层的高层呢 �一九七二年国际高层

建筑会议曾对高层建筑作过划分
，
定为四类

�

第一类
， � ” ��层 �最高��� �

，
第二类

，
��

���层 �最高��� �
，
第三类

， �����层 �最高���� �
，
第四类超高层

， ��层以上 � ����

以上 �
。

我国的高层建筑还不多
，
目前还没有统一的划分标准

。

从国外情况看
，
高层住宅的

层数一般在 ����层
，
如苏联 ����层

，
英国 ����层

，
法国�����层

，
捷克 ����层

。

当

然
，
上海则要根据具体情况作具体的分析

。

�一 � 基础的类型和层数的关系

上海为软土地基
，
地耐力在 � ‘ ���加

’
之间

，
高层建筑中常采用的基础形式有如 下 几

种
�

箱形基础 箱形基础可建 ����层的住宅
，
施工比较方便

，
各土建队均有能力施工

，
造

价不高
。

扩大箱形基础 一般将上述箱基的底面积扩大百分之三十而成
，
可建�� 、 ��层的住宅 ，

施工方法基本同箱形基础
，
造价也略高于箱形基础

。

表一
’
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桩基础 桩基础的承载能力随桩的长短而变化
，
建筑物的层数也应相随增减

。

造价比前
�两种略低

。

桩加箱形基础 这种基础承载力高
，
可用来做较高的建筑物的基础

。
但施工工艺比前述

一

复杂
，
工期长

，
造价也略高

。 ·

几种基础的技术经济指标如表一

选择建筑物的基础形式时
，
除结构上承载要求

、

经济观念外
，
还应考虑地下 空 间 的 利

用
，
这往往为人们所忽略

。

地下空间包含了两方面的涵意
，
其一

，
是基础自身空间

，
如用做

地下室
、

地下餐厅
、

旅馆
、

商场
、

仓库等
，
对住宅而言

，
用来存放自行车尤为合适

�
其二

，

是基础以下的空间
，
如地铁

。

尽管由于一些技术
、

经济力量的原因
，
地铁在上海仍在试验阶段

，
还没大规模开发

，
但

从莫斯科
、

东京
、

巴黎等大城市地铁的利用情况看
，
地铁交通比地面迅速

、

安全
。

以莫斯科

为例
，
市区地铁长达���公里

，
形成了地下铁道交通网

，
平均 日通行量达�������万人次

，

且
，

噪音低
、

无污染
。

由此 可见
，
地铁在城市交通上是大有潜力的

。

此外
，
地铁还可用来防核战

争
。

据此
，
地铁在上海的利用仅是时间早迟问题

。

欲开发地下空间
，
在做深基础时就应慎重

。

如不论市区的公用建筑
、

民用住宅
，
不论位

置如何都一味采用长桩做基础
，
地下将成为一片

“
桩林

” 。

将来欲开发地下
，
必 将 到 处 碰

桩
。

所以
，
在选用长桩做基础时

，
最好能结合城市的长远规划

，
合理布局

，
为地下空间的开

发利用留有余地
。

而箱形基础和地下空间的开发利用就不发生矛盾
，
且 自身的空间也可利用

。

�二 �结构类型及施工工艺和层数的关系

国内的高层住宅结构形式主要有框架
、

框剪
、

剪刀墙三类体系
，
前两种由于其 自身的性

质
，
采用较少

，
故在此不多讨论

。

剪刀墙体系有多种施工工艺

�
�

滑模施工工艺
，
该工艺按楼板的制作方法又分为

� ��滑降模现浇密肋楼板工艺

�� �予制梁板工艺

� � �台模现浇密肋楼板工艺

滑模工艺对高层住宅建筑有如下优点
，
它适应性强

、

能满足大体量和小体量以及复杂多

变的建筑外形
、

风车形
、 “

�，， 、 “
十

”
字形建筑更能突出它的合理性

，
对在市区场地小

、

环境条件差的时候
，
同样能组织正常施工

，
还可韦约模板

、

脚手材料
，
有利于组 织 连 续 施

工
，
有利于保证结构的整体性能

，
且对大型机械没有其它体系要求高

。

目前在建
、

拟建和已

建的有�� ” ��层 。

计算表明
，
滑模体系还可以建得更高

，
且滑模的优越性也随之更实出

。

�
�

大模板施工工艺

大模板施工工模按外墙板的制作方法
，
又分为内浇外挂也称

“
一模三板

”
施工工艺和全

现浇大模板施工工艺
，
按模板的形式还可以分为片模和筒子模施工工艺

。

内浇外挂是内墙用大模板现浇剪力墙
，
外墙采用复合外墙挂板

，
即粉煤灰加气块复合板

或陶粒混凝上外墙板
，
这种体系在上海广泛采用于十四层以下的住宅

。

·
���



全现浇大模板工艺是指内外墙均采用大模板现浇剪力墙体系
、

和内浇外挂一样
，
也是被

广泛采用的工艺
，
目前已建的高达��层

。

大模板工艺主要有以下优点
�

� � �易于组织合理地
、

连续地施工
，
有利于实现高层住宅的流水施工

。

配一套主辅机

械
、

一套模具
、

一套登高设备和一套专业化劳动组织
，
就可以成批地生产高层住宅

，
特别是

在住宅小区或高层住宅群中
，
该优点就更为突出

。

�� �施工工期短
，
由市建二公司承建的曲阳新村�号高层住宅 ���层 �试点工程

，
包

括基础打桩到竣工只用了九个月时间
�
市建五公司建造的�� ” ��层的高层住宅一般工期都不

超年
。

� � �现场工耗少
、

工艺简单
、

规律性节奏感强
。

不同工艺的技术经济指标如表二

表二

一咭 构 体 系

�
一

一一
一

万
一

德一属
一

�

谕一�
陆 家 宅 高 层�

陆 家 宅 高 层
�
，溪北路高层

一一施一王 工 艺 �全 大 模 …一 模 三 板 …倩

工一几二二
一

… �

�
�

�
�

�
·

��

�
�

·
��

�
’

结 构
一

毛�董
�

����赤 � … ���。 一
�

��。
�

���

一
以 … 钢 材 ， ��

�

�� � ��
�

�� �

巍 � 木 材

注
�
土建造价包括装修

�
。
��� �

。

��� �
。
���

工期为实际作业天数

上海高层住宅施工
，
大模板是主导工艺

，
己建的高层住宅中

，
大模板占���之多

，
拟建

的达���
，
逐渐形成了成套的工艺

、

配套的模板
、

机具
。

�三 �施工机械和层数的关系

建造高层住宅
，
垂直运输主要是用��

、
��

、
�����塔吊

、

其性能及技术经济 益标 如 表

三

三种机械的行走高度均为���
，
建��层 �一般��� �以上住宅时

，
需用后两种塔 吊

，
均

�
��

·



表三

类 型 �行走高度 …最大起重高度�造 价 …台 班 费 �停 班 费

��一� ���� � � �� � ��万元 � � �元 � � �元 �

�二旦�
�

�
‘�

�
‘ �

�
‘ “ ·
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��

·
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‘�·

�”

�“
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�
‘ 。� … �‘ · ” ”

�
�” ·

��

�
��

·
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最大回旋

半径 �� �

��一��一��

注 吊臂经过接长

要附墙
。

一旦附墙
，
机动受限

，
功能降低

，
且架设

、

拆除都较前者复杂 �需一 个 月 �
，
费

用亦大
。
�����塔吊不仅造价高 �是����的七倍 �

，
就其停班费用都高于����塔吊的台班

费
。

只有在建较高的建筑物时
，
才能充分发挥这种大塔吊的效益

。

�四 � 建筑物层数的选择

鉴于城市地皮紧张
，
为了节约用地

，
有人认为

�

应该大力发展��层以上
，
甚至��层到�。

层的高层住宅
，
这样能提高层住密度

、

增加市区空地
、

绿化面积
、

拓宽马路有利交通
、

以至

最大限度地控制市区膨胀
。

与此相反
，
也有人认为

�

应该把有限的人力
、

物力
、

财力花在解决人民急迫需要改善的

居住条件上
，
眼下是

“
有

”
和

“
无

”
的问题

，
而高层住宅造价高

、

材料费
、

速度慢
，
所以

，

应多
、

快
、

省地建造多层住宅
。

这两种观点都有其道理
，
但确实又都不是全面的

。

前者
，
主要着眼于节约用地

，
忽视了目前的施工

、

经济力量
，
对高层住宅的服务设施也

欠考虑
。

欲大规模建��层左右的住宅
，
目前的经济

、

技术
、

机械力量都是不够的
，

这可以从上

面的基础
、

结构
、

机械等方面的论述中看出
。

此外
，
我国居民在高层住宅中全部采用

“
全封

闭
”
式空调

，
经济水平还不能达到

，
而高度超过一定限度

，
自然通风又不行

，
所以说

，
前者

的提法不能很快实施
。

后者
，
则着眼于

“
快

”
字

，
轻视了节约用地这个前提

，
市区膨胀的弊病已在前面阐明

，

欺此不赘述
。

那么多少的层数才是合适的呢 �

综上所述
，
本着施工队伍的能力

、

目前的经济水平
，
应该从建多层住宅 � � 、 �层 �迅

速转到�����层的高层住宅
，
这种高度既受用户欢迎

，
施工速度又快

，
一般施工队伍都有能

力建造
，
采用箱形基础

、

剪力墙大模板施工工艺
。

同时
，
有能力的队伍

，
配以大 型 施 工 机

械
，
建造高一些的

，
如��层以上

，
甚至��层也未尝不可

，
倒也起到对市区的点缀作用

，
增加

空间观感
，
美化市容

。

可采用长桩箱形基础
，
上部用剪力墙滑模体系

。

如此
，
既能速度快

、

用地省
，
又能充分发挥基础

、

结构
、

机械
、

施工队的能力
。

在此基

础上随着经济的发展
、

技术水平的提高
、

机械及设备的加强
、

建筑材料的更新
，
逐步将层数

提高一些
，
但也不是全造成�。层

，
甚至越高越好

。

·
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三
、

加快高层住宅发展的途径

�一 � 合理地下达工程任务
，

上海施工企业是实行区域承包制
，
工程任务是按区域下达的

，
这种方式便于行政管理

，

便于诸如目前这种
“ 全优

” 、 “
竣工

” 、 “
场容

” 、 “
样板

”
等一套套的循环检查

，
对施工

工地的转移也有利
。

但该承包制也有其不利的一面
，
众所周知

，
每个企业

、

每支队伍都有其各自擅 长 的 一

技
，
有其传统的工艺

，
队伍对传统工艺比较了解

，
工种齐全

，
配合默契

，
操作熟练

，
机械

、

设备
、

模具也是配套的
。

而在一个区域内
，
各种形式建筑

、

结构
、

施工工艺都有
，
所以

，
施

工队伍的建筑产品也是各式各样
，
从而就会有工种不齐全

、

机械不配套
、

模具不符
、

工艺不

熟等一系列问题出现
。

所以
，

一

应按结构体系
、

施工工艺
、

区域地点综合考虑
，
来安排施工队

伍的工程项目
。

扬长避短
、

投其所好
，
以充分发挥队伍的特长

，
提高生产率

。

施工企业实行
“
投标制

”
就能解决这个矛盾

。

�二 � 建立专业施工队

当前
，
高层住宅建设速度慢的问题确实存在

，
但只要组织得好

，
问题不难解决

，
且潜力

是很大的
。

已往的做法存在明显的不足
，
比如一支队伍施工同种类型的两栋住宅

，
往往是前

�

一期的已竣工
，
后一期的基础还没做

，

甚至出现前一期工地要拆下塔吊却没场地放的怪事
。

这就造成了各工种不能连续地施工而出现窝工
，
这种情况的出现有两方面的原因

�

�
�

高层住宅的桩基础一般施工队伍不能自己施工
，
而要让外单位如基础公司来施工

，
这

就难以保证及时
。

�
�

现行的每年年底赶竣工面积的做法
，

破坏了科学的流水施工
，
本来按部就班的施工有

节奏
、

有条理
，
由于年终竣工面积不够

，
临时抽调大批人力

、

物力
，
不惜代价打所谓

“ 歼灭

战
” ，

这不仅浪费了人力
、

物力
，

也造成了施工程序的间断
、

停息
，
显得混乱

。

彻底改变这种状况的办法是建立专业施工队
，
如基础

、

结构
、

装修等专业队
，
进行专业

施工
。

前一期工程完工
，
马上转入下期工程

，
上道工序结束

，
立即换成下道工序

，
使各工程

之间
、

各工序之间
、

各工种之间都能连续施工
。

据测算
，
这样的流水施工比那种今天人机会

战
、

明天人机萧条的
“
弹簧式

”
施工可提高效率������

，
好的能提高一倍

。

建立专业施工队
，
还有利于各工种操作上的熟练

、

技术上的改进提高
、

机械 设 备 的 配

备
、

也有利于落实责任制
，
从而提高企业的技术素质

，
调动企业

、

个人的积极性
，
加快高层

住宅的建设速度
。

�三 �设计标准化 施工工业化

为加速高层住宅的建设
，
设计部门和施工单位应密切配合

，
既要从长远的城市规划

、

使

用功能
、

市容面貌出发
，
又不能轻视住宅建设燃眉之急的现实

。

为便于加快施工速度
、

实现工业化施工
，
设计最好是

“ 标准化
” 、 “ 定型化

” 。

诚然
，

从建筑的角度上看
，
为市容美化又要使住宅型式

“
多样化

” 。

尽管如此
，
也应该在标淮的毖

·
��

·



础上多样
，
多样的同时定型

。

定出若千种标准的
、

定型的模式
，
以便于建立高层住宅的专亚

施工队
，
便于机械

、

设备
、

模具的装备
。

建成真正高速的工业化高层住宅生产流水线
，
成批

地
、

配套地生产高层住宅
。

�四 �新材料
、
新工艺的推广应用

为加快高层住宅的建设速度
，
缓和住宅奇缺的紧张局面

，
除组织上

、

管理上采用合理的

措施外
，
技术上更要不断改进陈旧的施工方法

，
引进

、

研制先进的机械设备
、

施工工艺
，
以

加快施工速度
�

建材在建筑业中的地位至关重要
，
同国外相比

，
我国的建材工业还落后得很

。

具体表现

在强度低
、

材质差
、

价格高
，
严重地影响了我国建筑事业的发展

。

只有建材得到保证
，
比如

轻质高强材料的运用
，
才能从根本上加速我国建筑业的发展

。

为此
，
必须加强对新材料的研

究
、

推广应用
。

四
、

改善高层住宅的使用功能和管理方法

�一 � 加强住宅区的环境美化

在城市住宅建设中
，
高层住宅能节约用地

，
但要防止为了提高居住密度

，
而高楼林立

、

环境恶化
。

在住宅小区内
，
必须高低错落

、

多形多样
，
既丰富空间观感

、

美化市容
，
又提高

建筑密度
，
要健全必要的生活服务

、

文化体育设施 �如香港规定每一万人要配两个足球场
，

巴西则为每两千人设一个足球场
，
为提高我国的体育水平

，
增强人民体质

，
可以采取相应错

施 �
。

充分利用高层的大空间设置绿化庭院
、

休息
、

游戏
、

娱乐场所
，
把居民区建成树木葱

葱
、

绿地如茵
、

空气清新
、
幽静

、

舒适的现代城市公园
。
这种给人民生活带来的益处是难以

用经济价值来衡量的
。

�二 � 降低层高 功能不变

住宅的层高多少为宜� 我国住宅建筑标准的规定层高为二点六八米至二点九米
，
这个标

推可以说是世界上第一流的水平
。

关于层高的确定
，
目前尚有较大争议

，
且看国外的一些建

筑标堆如表四
�

表四

讯斋
一

�

�
一

一

橇会�毋黯盒封氟
国

。
��

�

适当降低层高有如下好处

�
�

节约住宅建设的投资
、

节约材料
。

�
�

层高降低
，
建筑总高也降低了

，
楼房密度可相应提高

，
节省地皮

。

总高相 同 的 情 况

下
，
则可多建层数

。

�
�

给高层住宅的施工创造了方便条件
。

而适当降低层高
，

建筑物本身功能并不受影响
，

国



外资料表明
，
室内净高二点五米的为最佳尺寸

。

�三 � 选用美观
、

坚固的外装饰面

建筑是一门艺术
，
不论它的布局

、

造型
、

还是装饰
，
都能起到美化环境

、

衬托景色
、

反

映民族风貌
、

乃至影响人们的情绪等心理活动
。

高层住宅和其它建筑一椒 对市容有至关重

要的影响
。

由此 可见
，
作为建筑外表的装饰面也是十分重要的

。

装饰涂 了美观的要求外
，
在高层建筑中

，
装饰耐久性也是一个非常重要的问题

。

因为
，

高层住宅面广量大
，
装饰费用惊人

，
倘若耐久性不能保证

�

可想而知
，

修理起来并非轻而易

举
，
可谓劳民伤财

。

从已有的情况看
，
上海在外装饰中采用的主要有马赛克贴面 ���元��

’
�

、

面 砖 贴面

���元��
’
�

、

水刷石 ��
�

��元��
’
�

、

干粘石 ��
�

�元��
�
�

、

泰山砖
、

艺术混 凝 土等

几种工艺
。

经过考察
，
水刷石

、

泰山砖
、

艺术混凝上都是经济
、

美观
、

耐久的外装饰面
，
可

优先采用
。

而面砖
、

马赛克不仅造价较高
，
时间长了还容易脱落

，
一影响美观

，
二 也 不 安

全
。

新兴的装饰涂料
，
施工方便

，
经济是其两大优点

，
且色彩鲜艳

，
是很有前途的一种装饰

面
，
但 目前耐久性还不能满足需要

，

故在高层住宅中仍不宜推广使用
。

�四 � 改善对高层住宅的管理工作

高层住宅是最近几年才兴起的
，
管理上的很多工作巫待进一步改善

。

我国实行低祖金制
，
房管部门的管理费

、

维修费开支大于租金
，
人不敷出

，
这是房管部

门为一大包袱
，
也影响了高层住宅的发展

。

为了保证房管部门能自给自足
，
必须改革现有的

房租制度
，
使管理

、

维修有资金来源
。

此外
，
对沿街高层住宅底层也应尽可能设置商店

，
有

可能把地下室租给街道工厂敖生产场所
、

仓库
，
既增加了商业网点

，
房屋的利用率又高

。

用

这一部分资金来管房养房
，
达以租养房的目的

。

但究竟怎样改革房租制度 �在目前这种低工资制的情况下
，
欲大幅度提高租金会牵涉甄

一系列棘手的问题
，
需要进一步探讨

，
以求得合理的房租制度

。

还有一些事实存在又没为人们引起足够重视的问题
，
象安全问题

、

公用电话传呼
、
电报

传递等小问题
，
琐细繁杂却又影响到居民的 日常生活

。

可否在门厅部位设置一个值班室
，
并设公用电话

、

设马桶
、

水池间
，
组织部分退休工人

安全值班
，
负责自安

，
信件

、

电报
、

电话和门厅的环卫工作
，
可以从各户居民中适当摊收费

用
，
这样不增加国家负担

，
对居民的服务可以加强

，
同时帮助困难户增加一些收人

，
一举多

得
，
值得一试

。

总之
，
要从组织

、

管理
、

设计
、

施工各方面挖掘潜力
，
寻求一切积极因素和有利条件

， �
·

来尽快改善上海的居住状况
，
提高人民的生活水平

。


