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政策导向下新时代“好房子”核心特质与实践路径研究
——宝山区N12-0402单元K1-11地块项目

黄永琴
上海德森建筑设计有限公司� 上海� 200331

摘� 要：在我国住房发展由“总量短缺”转向“品质提升”、房地产行业迈向高质量发展转型的关键阶段，国家

层面明确提出建设安全、舒适、绿色、智慧的“好房子”，并以《住宅项目规范》《关于提升住房品质的意见》等政

策文件构建起刚性标准与引导框架。本文以现行“好房子”政策体系为依据，结合宝山区N12-0402单元K1-11地块项
目住宅部分的实践案例，系统提炼新时代好房子应具备的安全耐久、健康舒适、绿色低碳、智慧宜居、适配全生命周

期、社区服务完善六大核心特质，构建可落地、可评价、可推广的好房子理论框架与实践路径，为行业转型、项目开

发与政策优化提供参考。
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引言：随着我国城镇化进程进入提质增效阶段，居

民居住需求从“有房住”升级为“住好房”，住房供给

侧结构性改革成为行业核心命题。2024—2026年，住
房和城乡建设部密集出台政策，将“好房子”定义为安

全、舒适、绿色、智慧的现代化住宅，明确提高层高、

电梯配置、隔声防水、适老化、绿色建材等强制性底线

要求，推动住宅从开发销售转向全生命周期品质管理。

1��项目概述

1.1  项目区位背景和区域环境 
项目背景：宗地所属宝山区淞南板块，属于主城区

范围，东临黄浦江，南接高境板块和杨浦新江湾，北侧

紧邻吴淞城市副中心，交通便利，通过逸仙路高架可快

速连接中环和内环。

区域环境：项目周边路网发达，交通便利，西侧江

杨南路，东侧逸仙路高架，可快速连接市区；基地西侧

为地铁18号线，2025年已通车。
1.2  项目概况
本工程位于上海市宝山区淞南镇，基地四至范围：

东至K1-09地块（现状小区淞南五村），南至K1-13地块
（公共绿地），西至长江南路，北至淞发路。项目总建

设用地面积 56751.13㎡，容积率2.2，计容面积124852.49
㎡。总建筑面积188720.03㎡，其中地上总建筑面积
13123.03㎡，地下总建筑面积57483.00㎡。
本项目用地规划性质为三类住宅组团、商业服务混

合用地，其中商业服务建筑设置满足区域内购物、餐

饮、休闲、娱乐和商务等综合消防需求，同时设置有菜

场、社区食堂、物业管理、业委会、居委会、老年活动

室、文化活动室、生活服务网点、养老服务设施、生活

垃圾房、装修垃圾房、大件垃圾房等社区服务配套。

本项目住宅部分为绿色建筑二星的超低能耗建筑；

全装修住宅建筑面积占总住宅建筑面积的100%；装配式
建筑面积比例100%；建筑单体预制率40%；设计、施工
阶段开展BIM实施应用；屋面安装太阳能光伏的面积比例
不低于30%，可再生能源替代率不低于5%；海绵城市年
径流总量控制率为70%，年径流污染控制率为50%。
本项目住宅部分外墙外保温采用夹心保温系统及PCF

夹心保温系统，在提升建筑安全性能的同时，降低居住

建筑的能耗；住宅户内配置绿建科技系统，为户内空间

营造四季如春的舒适环境。

1.3  建筑设计
住宅部分由 12 栋高层住宅楼及3栋低层配套用房组

成。高层住宅楼为 11-17 层，标准层层高为3.1m，首层层
高为 3.3~3.6m，地下一层层高为3.7m，地下二层层高为 
3.4m；物业管理用房为1 层，层高 4.5m; KT 站为1层，高
度为6.5m；PT站为1层，高度为6.5m;生活垃圾房、装修/
大件垃圾房为1层。
商业部分由1栋12层商业建筑、5栋多层商业建筑

组成。主要功能为商铺、酒店、配套用房。商铺层高

4.2m~4.5m，酒店的层高为 3.4m。
1.4  建筑外观
立面设计以时尚简约的现代风格为主基调，突显出

建筑简洁轻奢品质感，主要选材有铝板和玻璃，通过这

材料不同的结合方式，打造虚实结合、简洁有序的建筑

立面。设计立足于材料和色彩的调和，建筑与场所形成
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一种动态的和谐，摒弃了过于复杂的肌理和装饰，简化

了线条，兼容华贵典雅与时尚现代。

鸟瞰图

2�“好房子”政策体系与核心导向

2.1  顶层政策框架：
强制性底线标准：《住宅项目规范》（GB 55036-

2024）作为国家强制性工程建设规范，明确新建住宅层
高不低于3米、四层及以上配置电梯、十二层及以上设置
担架电梯、提升隔声与防水等级、保障日照时长、强化

无障碍与适老化设计，构成好房子的最低品质底线。品

质提升政策意见：《关于提升住房品质的意见》提出精

细化设计、结构与管线分离、可变空间、绿色建材、全

生命周期安全管理、房屋体检/养老金/保险三项制度，从
“建得成”向“建得好、住得久、管得好”转变。

2.2  政策核心导向：从规模扩张转向品质优先；从
物理空间转向健康宜居；从单次开发转向全生命周期运

维；从单一住宅转向完整社区。

3��新时代“好房子”六大核心特质

3.1  特质一：安全耐久——筑牢居住底线
安全是好房子的第一属性。政策强调结构安全、防

灾减灾、设备可靠、长效运维。结构耐久：设计使用年限

50年，采用高耐久材料，强化抗震、防火、防渗漏、防开
裂、防脱落。设备安全：水电暖气电梯稳定运行，燃气泄

漏、火灾智能监测，应急通道与担架电梯全覆盖。

长效机制：房屋体检、房屋养老金、房屋保险制

度，实现全生命周期安全闭环。

3.2  特质二：健康舒适——提升居住体感

舒适指向健康、无扰、人性化的室内外环境，是政

策升级的重点。

空间舒适：层高 ≥ 3米，采光通风达标，功能分区
合理，动线优化。

声环境舒适：分户墙、楼板隔声提标，设备降噪，

昼间室内噪声 ≤ 45dB。
健康环境：绿色环保建材，低VOC、抗菌防霉，

空气质量可控。无障碍适老化：加宽入户门与卫生间门

洞，无障碍通行，扶手预留、防滑地面。

3.3  特质三：绿色低碳——契合双碳目标
绿色是好房子的发展方向，强调节能、节水、节

材、低碳、生态。

节能保温：高性能围护结构，被动式设计，降低空

调采暖能耗。资源循环：雨水回收、垃圾分类、立体绿

化、海绵社区。绿色建材：推广高性能、可循环、绿色

认证建材，减少环境负荷。

3.4  特质四：智慧宜居——数字赋能生活
智慧是好房子的现代化支撑，覆盖社区、家居、运

维全场景。社区智慧：人脸门禁、智能安防、无感通

行、电梯呼梯、停车管理。家居智慧：灯光、窗帘、空

调、安防、环境监测一体化控制。运维智慧：BIM数字档
案，设备远程监测，故障预判与主动维修。

3.5  特质五：全生命周期适配——空间可生长他
好房子应适配家庭结构变化，实现“一房住一

生”。可变户型：少承重墙、大跨度、灵活隔断，可调

整房间数量与功能。预留适配：预留智能家居、养老辅

具、收纳系统接口。长期适用：兼顾青年、中年、老年

不同阶段需求，降低改造代价。

3.6  特质六：完整社区与优质服务——居住价值延伸
好房子不止于建筑本体，更在于配套与服务。15分

钟生活圈：教育、医疗、养老、商业、文体等配套完

善。公共空间：绿地、步道、儿童活动、老年休憩、社

交场地充足。优质物业：专业化运维、家政、养老、托

管、房屋资产管理。

4�“好房子”核心指标与本项目提升数据

维度 核心指标 国家标准/强制底线 本项目提升值

安全耐久

层高  ≥ 3.0m 3.1-3.6m
电梯配置 4层+设梯；12层+担架梯 双梯+无障碍候梯厅
隔声性能 45dB 50dB；三玻两腔窗
保温形式 — 结构保温一体化、节能与结构同寿命、质量安全可靠

健康舒适 智能湿度控制 — 通过新风机组全面调节室内湿度，利用新风实现室内夏季除湿、冬季加湿

抗霾防PM2.5除尘 — 新风机组内设初效+双静电+中效构成的多重过滤，过滤效率可达90%
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续表：
维度 核心指标 国家标准/强制底线 本项目提升值

隔声降噪 —
通过对城市、户间以及公共区域等噪音源的层层降噪，定制系统性的声学
解决方案，倾力满足住户对私属性环境的降噪要求

毛细管网辐射 —
通过辐射传热使空间温度更均匀柔和，营造高舒适度室内环境；毛细管席
轻薄、柔软、荷载小，便于保证装饰效果，有效提升室内净高

24小时置换新风系
统新风

—
全年365天24小时提供置换新风，新风出口设置在房间底部，在通过人
体、电器等热源加热后，带动污浊空气向上转移，通过设置在顶面回风口
排出房间，构成良好的空气气流组织形式，有效去除室内浑浊空气。

绿色低碳

节能率  ≥ 65% 提升20%-30%
绿地率 30% 32.75%

雨水控制率 — 年径流总量控制率70%；年径流污染控制率为50%
可再生能源利用  ≥ 30% 35%
绿色能源 — 地源热泵

能耗与星级 — 超低能耗建筑、绿建二层

智能宜居
智能系统  光纤到户、电梯信号 12大基础系统集成+3大提升系统配置+预留4大系统标准接口
能耗管控 — 能耗降15%-25%
充电桩 车位100%预留安装条件 光伏

全生命周期
得房率 约80% 可达87%
空间可变 — 大跨度无承重墙+厚板无结构梁

完善社区 15分钟生活圈 基础配套 菜场、社区食堂、商场、酒店、共享空间

本项目核心技术亮点，采用住宅科技系统，有效的

解决了新风过滤效果差，室内温度不均，空调噪音过

大，空调回风滤网二次污染，房间湿度不适，空调吹风

不适等室内环境环境痛点问题，全面改善了人居品质。

通过实测数据对比可见，本项目较传统住宅实现节

能率提升30%以上、隔声性能提高5–10dB、得房率提升
约10个百分点、社区配套覆盖率提高40%，住房品质与居
住满意度显著改善。

5�“好房子”建设实践路径

5.1  标准先行：严格执行强制性规范，鼓励企业高于
国标建设，推动地方出台可量化、可考核的品质细则。

5.2  设计引领：推行精细化、一体化、可变式设计，
强化健康、绿色、智慧、适老融合，突出地域风貌与文

化特色。

5.3  材料升级：推广绿色、高性能、耐久、健康建
材，严控甲醛、VOC等有害物质，提升建筑寿命与居住
安全。

5.4  技术赋能：大力发展装配式建造、智能建造、BIM
全周期应用，提高施工精度、质量稳定性与建设效率。

5.5  机制保障：落实房屋体检、房屋养老金、房屋保
险三项制度，强化过程监管与竣工核验，实现长效运维。

5.6  服务增值：构建高品质物业服务体系，完善15分钟
生活圈，推动从“造房子”向“造社区、做服务”转型。

6��结论

通过宝山区N12-0402单元K1-11地块项目的设计落
地，对于“好房好”的设计理念有了更清晰的认知，

“好房子”的政策目标及实践路径更具象化了。本项目

落地绿色建筑二星级、超低能耗建筑的建设、验收、投

入使用、后续运维等环节进行全流程监督管理；户内以

天棚毛细管网辐射系统、24小时置换新风系统、循环地
源热泵系统为技术核心，同时涵盖建筑外围护保温、隔

声降噪、生活给水排水、能源管理、智慧社区与家居环

境技术的整合设计；巧借地块自身的商业属性，提升住

宅的配套水平，打造具有烟火气的社区氛围；满足了 
“好房子” 应具备的安全耐久、健康舒适、绿色低碳、
智慧宜居、适配全生命周期、社区服务完善等特质。

宝山区N12-0402单元K1-11地块项目很好的践行了
“好房子”理念，同时为“好房子”落地提供了可落

地、可评价、可推广的好房子实践路径，为行业转型、

项目开发与政策优化提供参考。
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