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城市低收入家庭住宅设计研究
———以北京乐成家园、济南世纪中华城、

香港马鞍山公共屋邨为例
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摘　 要:以城市低收入家庭的划分方法、低收入家庭的居住现状分析为基础ꎬ运用

案例分析方法ꎬ以城市低收入家庭的住宅区设计为研究对象ꎬ通过对北京市经济适

用房小区北京西城区乐城家园、济南市廉租房小区济南世纪中华城以及香港沙田

区马鞍山公共屋邨 ３ 个不同城市的典型低收入家庭住宅区设计进行案例分析ꎬ探
寻其设计特点与优劣ꎬ为城市低收入家庭的住宅区设计提供借鉴ꎮ

关键词:城市低收入家庭ꎻ住宅区设计ꎻ平面设计ꎻ环境设计
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　 　 住房问题是当前全世界亟待解决的问题

之一ꎮ 城市居民的住房问题既关乎社会安

定ꎬ又关乎人民福祉ꎮ 为解决住房问题ꎬ我国

政府在社会不断发展的过程中ꎬ依据我国的

基本国情ꎬ制定了与之相适应的政策ꎬ在这些

顺应时代背景的政策导向下ꎬ我国居民的住

房条件得到了较大改善ꎮ 近年来ꎬ政府对

“城市低收入家庭”这一社会群体的居住问

题尤为关注ꎮ “城市低收入家庭住宅研究”
既是政府关注的焦点ꎬ也是房地产行业从业

者应认真思考并重点解决的问题之一ꎮ 笔者

基于此展开研究ꎬ旨在通过理论归纳与具体

案例相结合的方式ꎬ为我国“城市低收入家

庭住宅区设计”提供借鉴与参考[１]ꎮ

一、城市低收入家庭的划分及居住现状

１.我国城市低收入家庭划分方法

我国于 ２００８ 年发布了«城市低收入家庭

认定办法» [２]ꎬ其目的之一就是为了解决城

市低收入家庭住房困难问题ꎮ 依据该办法不

同城市对低收入家庭的划分标准主要根据当

地经济和社会发展水平、居民人均可支配收

入、最低生活保障标准、最低工资标准考虑ꎬ
所以不同地区的城市低收入者划分没有统一

和公认的标准ꎮ 目前ꎬ国内各地划分低收入

家庭标准的方法主要有[３]:
(１)绝对值法ꎮ 将总体平均收入的 １ / ２

或 １ / ３ 定为高、低收入线ꎬ将人均收入作为划

分中低收入家庭标准的依据ꎮ
(２)比例法ꎮ 按住户人均收入从低到高

排序ꎬ将处于最低层的 ５％ 、１０％或 ２０％的居

民家庭定义为低收入阶层ꎬ用平均的收入作

为基数ꎬ选定适当的比例扩大来确定收入档

次ꎮ 例如ꎬ著名经济学家成思危将城镇居民

的收入划分为高、中上、中、中低和低 ５ 个阶
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层ꎬ将收入在当地职工平均收入 ５０％ 以下的

阶层定义为低收入阶层ꎮ
(３)统计分组法ꎮ 将各城市的年收入从

高到低统计与排列ꎬ按照 １∶ ５ 的比例将家庭划

分为低收入家庭、中等偏下收入家庭、中等收入

家庭、中等偏上收入家庭和高收入家庭 ５ 个阶

层ꎬ而处于低收入家庭和部分中等偏下收入家

庭的人群ꎬ可以划分为城市低收入人群ꎮ
(４)低保线扩展法ꎮ 将城市最低生活保

障标准按一定比例扩大ꎬ如扩大到 １３０％ 、
１５０％或者 １７０％等ꎬ部分城市按照最低生活

保障标准的 １７０％来确定城市中低收入家庭

范围ꎬ不同城市由于经济发展水平不同ꎬ其最

低生活保障线扩展的比例和标准以及城市中

低收入家庭的范围也存在差异ꎮ
２.城市低收入家庭居住的现状

中国家庭动态跟踪调查研讨会发布了由

北大中国社会科学调查中心完成的«中国民

生发展报告 ２０１２»ꎮ 报告显示ꎬ全国城市居

民人均住房面积达到 ３６􀆰 ０ ｍ２ꎬ全国家庭的

平均住房面积为 １１６􀆰 ４ ｍ２ [４]ꎮ 而全国低收

入家庭之中ꎬ还有 １ ０００ 多万户的低收入家

庭人均居住面积不足 １０ ｍ２ꎬ即便是北上广

等一线城市ꎬ部分城市低收入家庭也居住在

条件相对较差的棚户区ꎬ当前我国城市低收

入家庭的居住现状不容乐观ꎮ

二、我国城市低收入家庭保障性住房的

类别

　 　 保障性住房是指政府在对中低收入家庭

实行分类保障过程中所提供的限定供应对

象、建设标准、销售价格或租金标准ꎬ具有社

会保障性质的住房ꎮ 在我国内地主要分为城

市的廉租住房、城市的经济适用住房、政策性

租赁住房、棚户区改造等[５]ꎮ 在香港地区的

保障性住房称为公营房屋ꎬ分为公屋和居屋ꎮ
笔者在此仅对我国内地经济适用房、廉租房

以及香港地区的公屋进行简单的介绍ꎮ
１.经济适用房

«经济适用住房管理办法»规定:经济适

用住房是指政府提供政策优惠ꎬ限定建设标

准、供应对象和销售价格ꎬ具有保障性质的政

策性商品住房ꎮ
２.廉租住房

«城镇廉租住房管理办法»规定:城镇廉

租住房是指政府和单位在住房领域实施社会

保障职能ꎬ向具有城镇常住居民户口的最低

收入家庭提供的租金相对低廉的普通住房ꎮ
３.公营房屋

公营房屋是香港政府为低收入居民提供

的住宅ꎬ由特区政府拨款补贴行政主体建造

管理的低标准公共住宅ꎮ 以低租金向本地区

低收入居民出租的公营房屋称为公屋ꎮ

三、城市低收入家庭住宅区案例分析

１.内地的经济适用房———北京西城区乐城家园

(１)项目概况ꎮ 北京西城区的乐城家园

属于北京市 ２００４ 年竣工的经济适用房项目ꎮ
该项目位于西城区宣武小红庙南里 ６ 号ꎬ西
距三环 ３ ｋｍꎬ东距二环 ０. ５ ｋｍꎬ住区规划面

积约 ４ ｈｍ２ꎬ总建筑面积约 ２３ 万 ｍ２ꎬ容积率

为 ４. ６ꎬ居民 ２ ３００ 多户ꎮ 小区周边的商业配

套设施齐全ꎬ小区周边配套设施的距离统计

如表 １ 所示ꎮ
表 １　 北京市西城区乐城家园周边设施距离统计

配套设施 功能 名称 距离 / ｋｍ 时间 / ｍｉｎ

教育

幼儿园 北京市三义里第一幼儿园 ２. ６ 公交 ３０
北京市广外第一小学 １. ３ 公交 ２０

小学 北京市首科花园小学 ２. ６ 公交 ４０
北京市白纸坊小学 ４. １ 公交 ６０

北京市六十六中 １. ２ 公交 ２０
中学 北京市明德中学 ２. ０ 公交 ４０

北京市第十四中分校 ２. ５ 公交 ３０

医疗 医院 北京市军颐中医医院 １. ０ 公交 ２０

超市 北京市华普超市乐城店 ０. ３ 步行 ５
商业 市场 北京市西城区西陶红莲市场 ０. ６ 步行 ５

银行 — — —
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　 　 乐城家园的经济适用房主要由 ６ 栋 ２４
层的塔楼组成ꎮ 其中的 ３ 栋为连体塔楼ꎬ塔
楼整体布局自由ꎬ建筑形态规整ꎬ风格统一ꎮ
建筑由于间距过密、高度过高ꎬ采光与通风并

不理想ꎮ 建筑的立面基本上符合经济适用房

的风格ꎬ外观简洁、统一、无附加装饰ꎬ效果朴

素大方(见图 １)ꎮ

图 １　 北京西城区乐城家园住宅立面

　 　 (２)平面设计ꎮ 乐城家园的主要户型为

一居室、两居室、三居室 ３ 种基本的套型ꎬ面
积分别为 ４５ ｍ２、９３ ｍ２、１０５ ｍ２ꎮ 不同面积的

单元户型可以满足不同家庭的使用要求ꎮ 因

为是经济适用房设计ꎬ所以设计者在户型的

整体设计上尽量采用规则方正的平面ꎬ室内

并没有异形的房间出现ꎬ有利于家具的选择

和排布ꎮ 虽然该小区是为城市低收入者设计

的经济适用房ꎬ由于面积所限其居住套型可

能无法和商品房平面一样做到南北通透两面

开窗ꎬ但是整个户型还是力求在有限的条件

下尽可能提高居住者的舒适度ꎬ使居住者拥

有健康舒适的居住环境ꎬ体现了设计者的社

会责任感和人文情怀ꎮ
　 　 (３)环境设计ꎮ 小区内的空地并没有设

计成露天场地和景观绿化ꎬ而被划分为停车

位或停车场ꎮ 活动场地的缺失使得小区内的老

年人只能在停车场做简单的运动(见图 ２)ꎮ 小

区内没有进行景观和绿化的设计ꎬ绿植缺失使

小区环境十分单一ꎬ景观绿化品质低及道路拥

挤造成小区卫生环境极不理想ꎮ 总体而言ꎬ乐
城家园作为北京首批经济适用房项目ꎬ虽然地

理位置优越ꎬ基本生活配套设施齐全ꎬ但是其距

离医疗教育等服务设施的距离较远ꎬ且小区内

景观环境与卫生条件不理想ꎬ居住品质并不能

达到令居民满意的程度ꎮ 故北京乐城家园目前

也只能作为一个城市低收入人群暂时的栖身之

所ꎬ存在于大都市之中[６]ꎮ

图 ２　 北京西城区乐城家园小区内活动场地

２.内地廉租房———济南世纪中华城

(１)项目概况ꎮ 济南世纪中华城项目属

于济南市政府推动的配套廉租房项目ꎬ该项

目的一期工程已于 ２００５ 年年底竣工[７]ꎮ 济

南世纪中华城距经十西路约 ３ ｋｍꎬ位于腊山

南侧ꎬ陆军学院以东ꎬ紧依刘长山西路延长

线ꎮ 其选址位于近郊ꎬ周边的配套以学校和

商业为主ꎬ距离医疗卫生设施及市中心较远ꎬ
交通十分不便ꎮ

世纪中华城小区内的建筑以 ６ 层的多层

建筑为主ꎬ整体造型设计简洁ꎮ 为了增强小

区的活力ꎬ在建筑立面的用色上以暖黄色为

主ꎬ力求在高密度、高容积率的小区内转移居住

者的注意力ꎬ从而改善小区居民的心情并以此

提升小区居民居住的舒适度(见图 ３)ꎮ

图 ３　 济南世纪中华城小区内环境

　 　 (２)平面设计ꎮ 居住小区内的户型主要

以一室和二室为主ꎬ其面积为 ５０ ~ ９０ ｍ２ꎮ
户型在设计上主要在垂直方向进行延伸ꎬ与
商品住宅小区的的户型设计有明显的区别ꎮ
这种设计的优势是室内在南北方向都有

房间ꎬ南北通透的户型既可以享受日照ꎬ又可

以满足室内通风换气的要求ꎬ这对于位于

北方地区的济南来说自然十分重要ꎮ 虽然

整个小区在廉租房的户型设计上ꎬ每户的面

积都不是很大ꎬ但在设计中充分考虑地域性与
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舒适度原则ꎬ居住品质并不比商业小区逊色多

少ꎬ体现了政府在廉租房设计上以人为本的

原则ꎮ
　 　 (３)环境设计ꎮ 小区内的空地除了对必

要的道路进行规划设计之外ꎬ其余部分都用作

绿化场地与景观ꎮ 这一设计改善了小区的内环

境ꎬ提高了廉租房小区的整体品质ꎮ 植被的覆

盖以及水系的引入不仅使居民有了室外遮阴纳

凉的活动场地ꎬ还增加了居住者的心理体验ꎬ使
小区内居民也能享受到和商业居住小区一样的

生活品质和绿化效果ꎮ
３.公营房屋———香港沙田区马鞍山公共屋邨

(１)项目概况ꎮ 香港的马鞍山起初是沙

田区一个小村落ꎬ居民主要从事农业、渔业等

传统乡村经济活动ꎮ 近代日本企业在此开采

铁矿ꎬ使得马鞍山成为工业重镇ꎬ鼎盛时期居

住人口有几千人[８]ꎮ １９７６ 年后ꎬ由于马鞍山

地处山地区ꎬ土地成本低廉ꎬ价格合理ꎬ所以

当时的香港政府便在此修建了大量的住宅ꎮ
如今该区域已变为香港极具特色的公共屋邨

区之一(见图 ４)ꎮ
　 　 香港马鞍山屋邨的地理条件十分优越ꎬ
面朝湖滨ꎬ背靠马鞍山ꎬ自然环境十分适合居

住ꎬ该区域公屋建筑一般为１６ ~３０层ꎬ其中ꎬ最

图 ４　 香港沙田区马鞍山公共屋邨住宅及环境

高的屋邨建筑有 ４０ 层ꎬ建筑立面形象统一ꎬ立
面相同的秩序与韵律使公屋建筑与山地形成一

个新的整体ꎬ建筑很好地与自然融为一体ꎮ
　 　 (２)平面设计ꎮ 建筑的平面以“模块”作
为户型单元组织的基本单位ꎬ平面通过 １ 个

“核模块”和 ３ 个附加模块不同的组合方式

形成系列化、多样化的不同公屋面积套型ꎮ
　 　 “核模块”是包含 １ 个独立卧室、１ 个厨

卫、阳台以及 １ 个多用途开敞空间的一居室

户型空间ꎮ 而 ３ 个附加模块包含了“卧室模

块”“转角模块”以及“尽端模块”３ 种不同的

形式ꎮ 这 ３ 种附加模块与核心模块通过相互

间不同组合方式ꎬ形成了 ３ 种面积大小不同

的居住单元ꎮ 居民可以根据家庭的人员数量

与构成情况来选择申请不同面积的户型并进

行租住(见图 ５)ꎮ

图 ５　 香港沙田区马鞍山公共屋邨住宅

　 　 香港马鞍山公共屋邨住宅通过几种模块

不同组合的方式ꎬ得到了诸如十字形、三角形

与 Ｔ 字形 ３ 种不同的塔楼平面[９]ꎮ
首先ꎬ十字形的塔楼平面(见图 ６)主要

为“一室单元” “一室二室单元”共同的拼合

形式ꎮ 该类平面的公共交通核位于整个建筑

的十字中心区ꎬ而东南西北 ４ 个方向分别布

置数量相同的房间ꎬ来满足住户需要ꎮ 平面

整层为 １０ 个住户单元组成ꎬ建筑的高度一般

为 ３０ ~ ４０ 层ꎬ能容纳的住户量为 ３００ ~ ４００
户ꎬ按三口之家计算ꎬ单栋塔楼的居住人数为

９００ ~ １ ２００ 人ꎬ这种平面设计既是公共屋邨

建筑的典型代表ꎬ也是核心筒住宅的典型

代表ꎮ
　 　 此外ꎬ马鞍山公共屋邨的住宅还有“三
角形平面” (见图 ７)与“Ｔ 字形平面” (见图

８)两种不同的平面设计方式ꎮ 三角形住宅

塔楼在平面设计上与十字形住宅塔楼十分类

似ꎬ在平面的组织方式上ꎬ三角形住宅塔楼的

交通核位于整个建筑的核心筒位置ꎬ而塔楼

周围所有的房间都围绕筒体中的电梯间与楼

梯间进行布置ꎬ房间主要为“二室”与“三室”
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图 ６　 十字形塔楼平面图

图 ７　 三角形塔楼平面图

图 ８　 香港公营房屋 Ｔ 字形平面图

单元的拼合ꎮ 该种平面与十字形平面最主要

的区别在于通过朝向的扭转可以使不同居住

单元的日照方向产生变化ꎬ且该平面 ３ 个角

部的户型都为三居室套型ꎬ在住宅平面设计

的丰富度上ꎬ三角形住宅塔楼的平面能够满

足人口多的家庭对与住宅户型面积的要求ꎮ
而且三角形住宅塔楼在每一层单元户的数量

上要多于十字形塔楼ꎬ这也是其特点之一ꎮ
在香港马鞍山公共屋邨的住宅中ꎬ“Ｔ 字形”
的塔楼平面在平面构成与组织上与内地 ２０
世纪八九十年代的筒子楼设计相类似ꎬ“Ｔ 字

形”塔楼的户型单元沿着水平向或竖直向的单

廊进行展开ꎬ“Ｔ 字形”塔楼平面的每一层有 １６

个居住单元ꎬ合理的单元数设置能够促进邻里

间的交流及往来ꎬ并提升整个住宅的居住氛围ꎬ
而“Ｔ 字形”塔楼平面在户型大小的设计中ꎬ通
过“二室”与“三室”套型单元的拼合ꎬ也能够满

足不同家庭对于不同房间面积的需求ꎮ
　 　 (３)环境设计ꎮ 香港的马鞍山公共屋邨

在环境设计中十分注重居住小区内的场地设

计及环境的优化ꎮ 由于香港地处亚热带季风

气候区ꎬ而公屋用地属于政府无偿划拨的土

地ꎬ所以香港在进行公屋建设时ꎬ除住宅用地

外剩下的大部分土地都能够被设计为露天场

地ꎮ 这些被绿化和植被包围的露天场地不仅

能够起到美化环境的作用ꎬ还能够为社区中

大量的老年人与儿童提供室外活动与休闲的

场所ꎬ不但优化了住区的环境ꎬ还提高了该区

域内居民生活的舒适度[１０]ꎮ
　 　 香港的公营房屋在设计上ꎬ始终遵循经

济适用与以人为本的原则ꎬ在经济拮据和人

口众多的压力下ꎬ政府与设计者尽最大的努

力ꎬ使居民在高居高密度的居住环境中ꎬ居住

品质和生活水准能够得到基本的保障ꎮ 随着

经济的好转ꎬ目前的香港公屋设计已经逐渐

达到经济实用、质量并重的水平ꎬ其宝贵经验

值得内地在进行城市低收入家庭住宅设计中

参考与借鉴[１０]ꎮ
４.案例对比分析

通过北京西城区乐城家园、济南世纪中

华城、香港沙田区马鞍山公共屋邨 ３ 个案例

的对比ꎬ发现各个项目在住宅区设计方面ꎬ均
有各自的特点和优势ꎬ值得借鉴ꎮ

(１)在项目基地的选址上ꎬ香港沙田区

马鞍山公共屋邨的基地选址与条件都要优于

北京和济南ꎮ 内地应借鉴香港的做法ꎬ尽可能

把项目位置选在环境和自然条件适宜居民居住

的地方ꎬ这样才能更好地体现政府和社会各界

对于城市低收入人群的关心和重视ꎮ
(２)在平面设计中ꎬ无论是内地的经济

适用房、廉租房ꎬ还是香港的公营房屋ꎬ户型

设计时都采取了小户型ꎬ面积都在 ９０ ｍ２ 以

内ꎬ由于面积所限ꎬ公共生活的部分诸如卫生

间与厨房的面积都相对较小ꎬ把面积留给客
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厅、卧室等主要生活空间ꎮ
(３)在环境设计上ꎬ香港的公营房屋尽

可能地给居民设计绿植环境与活动场地ꎬ以
满足居民的生活需要ꎬ提高居民的生活质量ꎮ
而北京西城区的乐城家园由于居住区用地或

资金的限制ꎬ小区内并没有明确的活动场地

以及景观绿化ꎮ 所以ꎬ环境设计方面ꎬ内地无

论是在项目的设计还是资金的投入上ꎬ都应

该借鉴香港的设计理念ꎬ不降低设计标准ꎮ

四、结　 语

在我国城市低收入家庭划分标准及低收

入家庭居住现状分析的基础上ꎬ通过对内地

与香港的有代表性的 ３ 种城市低收入家庭住

区设计案例的剖析ꎬ对目前国内保障性住房

设计进行了研究和探讨ꎮ 通过案例对比分析

可以发现:无论是在小区的选址规划、建筑的

总体质量、户型的灵活性与舒适度以及小区

环境质量等方面ꎬ我国内地的保障性住宅设

计与香港的公共屋邨住宅设计还存在一定差

距ꎮ 在我国政府持续关注住房问题ꎬ鼓励大

量建设保障性住房的今天ꎬ只有立足于当前

的社会经济发展水平ꎬ总结现有低收入家庭

住宅区设计的特点和优劣并加以借鉴ꎬ才能

够设计好适应我国经济社会发展兼顾民生的

低收入者住房ꎮ
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