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规范：七层以上居住用地可
做抬板设计

抬板住宅并非全新概念，在上

海、杭州、深圳、长沙、广州等城市早

已开始批量出现抬板住宅项目，这类

城市普遍潮湿多雨，抬板后有助于防

潮防涝，并塑造立体景观。

北京此次发布规范抬板住宅新

规，将抬板从个别项目的产品选择，

升级成有标准、有管控的制度性规

范。

按照《意见》要求，北京市各区应

对拟通过“招拍挂”出让的居住用地

进行场地分析，结合城市设计研判能

否开展抬板设计，并纳入供地规划条

件。层数在七层及以上的住宅建筑

可开展抬板设计，以此丰富住区配

套、实现立体分层、达到人车分流，并

提升住宅社区的景观效果。

《意见》划定七层作为抬板的门

槛，背后有明确考量。七层及以上住

区人口规模更大，公共配套需求更

高，借助抬板设计可统筹集中布局各

类配套，实现空间复合利用，提升土

地与空间使用效率。而七层以下小

区配套需求有限，常规建设模式即可

满足居住需求，不强制抬板，避免架

空空间闲置浪费。各区将结合地块

实际条件实地研判，因地制宜确定是

否采用抬板方案。

合硕机构首席分析师郭毅分析

称，抬板设计让社区形成竖向高差，

和周边普通住区拉开空间层次，有

效改善低层房源采光、视野条件；部

分车库设置在地上标高，还能实现

车库自然采光通风，优化停车空间

体验。

引导：三类居住用地优先开
展抬板设计

在明确适用地块门槛之余，《意

见》进一步划定优先实施场景，提出

三类居住用地将优先开展抬板设计，

引导抬板设计用在最能发挥空间价

值的地块上。

第一类：存在地形高差，将场地

地形高差转化为社区景观和空间特

色，打造层次丰富、风格独特的社区

风貌，有效提升土地利用价值和整体

品质。

第二类：滨水沿线，打通社区与

水系的连通通道，拓展城市亲水空

间，实现城市绿地、水系、社区空间有

机融合，让居民就近享受优质的滨水

生态人居环境。

第三类：位于轨道“微中心”，推

动人行活动空间与机动车通行流线

分离，打通地上、地下空间互联互通

通道，实现轨道交通与社区出行“零

距离”衔接，极大地提升居民出行便

捷度。

限控：抬板高度不超过8米

《意见》同时明确了抬板设计项

目用地的规划技术指标、土地出让金

核算等相关规则，对抬板空间建筑面

积核算、高度管控、消防安全、防洪排

涝等内容作出细化规定，为抬板类项

目规划建设划定清晰标准。

板下地上空间计算上，抬板平台

以下的地上建筑面积，在建筑高度、

通透性等规划要求的前提下，不计入

容积率，可在项目经济技术指标表中

单列统计。

在高度管控上，规范了各项指标

计算基准：建筑高度以板下室外地坪

正负零为基准核算；建筑总层数自室

外地坪以上建筑空间起算，其中居住

建筑层数从抬板平台以上楼层开始

统计；抬板平台高度（含板上覆土）原

则上不超过8米。

社区安全保障要求同步落地。

消防安全层面，项目建设须满足结构

荷载安全，消防车可驶入抬板平台，

严格依照消防规范配套建设消防车

道、消防车登高操作场地、消防车出

入口、室外消火栓系统等救援设施；

住宅建筑消防高度，从消防车登高操

作场地对应的室外设计地面起算。

防洪排涝方面，要求项目结合绿

化景观一体化设计，统筹排水系统与

海绵城市设施，提升土壤透水蓄水能

力。充分发挥架空空间高差优势，配

套排水设施将雨水导入下沉庭院及

雨水收集回用系统，强化雨水集蓄、

渗透与净化效能。

提质：实现推窗见绿、下楼
入园

对于抬板设计在提高住宅公共

空间品质方面的作用，北京市规划自

然资源委表示：

一是提升服务配套品质，小区更

有活力。释放更多空间，结合居民需

求灵活布局便民商业、文化休闲、健

身运动、养老服务、停车等功能，拓展

丰富便利的居民活动场景，持续提升

社区宜居性。

二是有助于塑造立体景观、丰富

空间体验，环境更宜人。结合下沉庭

院、屋顶绿化、垂直绿化等方式，塑造

步移景异、开放多维、富有生机的花

园底盘，实现居民推窗见绿、下楼入

园的宜居体验。

三是增强城市与社区连通性。

鼓励社区衔接城市交通网络，倡导绿

色低碳出行。居民可从地铁出入口、

小区入口经风雨连廊或地下空间直

达住宅楼栋，舒适便捷、不受天气干

扰。

对此，《意见》提出要开展空间复

合利用，实现功能垂直混合。鼓励抬

板架空层开展功能复合利用，设置除

居住功能以外的停车、配套公服、市

政设施、下沉庭院、邻里空间等，实现

与抬板平台以上的居住功能的垂直

混合。鼓励合理设置慢行连通空间，

增强社区与城市的连通性，方便居民

绿色出行。对于提升社区形象、丰富

街道景观的社区入口大门，可不计入

项目容积率。鼓励社区利用风雨连

廊与城市公共空间进行衔接，风雨连

廊不计入项目容积率。

据新华社、北京青年报、北京晚

报报道

北京抬板住宅新规落地

推窗见绿、下楼入园，立体社区这样建

抬板设计和抬板式社区示意图。 新华社发

为推动新建住宅高水平精细化设计，提升住宅公共空间品质，北京市规划自然资源委12日发布《关于本市住宅公共空间品质提升的意

见（试行）》，提出优先在存在地形高差、滨水沿线或位于轨道“微中心”的三类居住用地开展抬板设计，明确社区与城市空间合理衔接、技术

指标计算相关规则、立体空间复合利用、创造开放城市空间等多项要求。

抬板设计是指通过底层架空抬

高建筑主体，以抬板平台面层作为住

宅建筑室外地坪及公共活动空间的

住宅建筑形式。通俗地说，就是小区

的居住部分将建在一个立体的“托

盘”之上，“托盘”上面是住宅的一楼、

花园、连廊、绿化等。“托盘”下面的架

空层是车库、设备房、养老驿站、便民

商业、下沉庭院等多种业态。根据

《意见》，北京住宅的抬板高度原则上

不得超过8米（含板上覆土）。抬板下

的部分不计入容积率和地上建筑规

模。

抬板设计有助于拓展丰富便利

的居民活动场景，实现居民推窗见

绿、下楼入园的宜居体验。

什么是抬板设计和抬板式社区？


