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摘　要：近几十年来，随着教育的改革发展，我国

高校的数量及建设规模不断扩张。每年都有大量的高校

建筑因破损及功能落后等问题亟待维修。其中宿舍建

筑，学生使用时间和频率较高，其受到破坏和老旧的速

度也更快，每年的修缮量也大。文章选取了上海某高校

宿舍维修项目，从建筑的主要现状问题和施工过程中难

题两个层面进行分析论述，总结了本次修缮过程中的设

计策略和解决措施。希望能对高校的宿舍修缮项目提供

一定的有益经验。
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一、项目背景

项目位于上海市普陀区，校区现状较为陈旧。因学

校专升本的需求，校区内建筑功能无法满足未来教学需

求，遂进行了分批次修缮规划。本文主要对一期修缮范

围内的三栋宿舍楼修缮设计进行论述。

本项目为特殊类装修工程，未改变原始建筑的使

用功能。三栋宿舍楼均建于19世纪80年代，建筑层数5

层、砖混结构、多层建筑、耐火等级二级。房屋由于长

时间受风雨侵蚀，从内到外存在不同程度破算、老化，

且功能空间单一落后。结构方面，根据抗震检测报告，

三栋宿舍楼均需整体加固。本次宿舍修缮的主要目标是

增设独立卫浴，尽量避免减少现有床位，并提高其安

全、舒适性，在功能和风格设计上要与职业本科现代化

校园建设目标相匹配。

二、现状问题及设计策略

经勘察后发现三栋宿舍楼的现状问题较多。除了需

要进行整体加固外，在空间布局和功能配置上也存在诸

多问题。

（一）浴设置不足问题及解决措施

1.卫浴配置现状

80年代建设的宿舍一般采用公共卫生间，房间内不

带独卫，该宿舍也是如此。一方面，根据《宿舍建筑设

计规范》其公共卫生间配置的洗脸盆和马桶数量较少，

且没有配置淋浴和热水；另一方面，依据上海市教委的

要求，考虑公共卫生安全，宿舍内应尽量考虑设独立卫

生间。现状床位布局紧凑，房间利用率很高，增设独立

卫浴，势必会使床位数减少。如何平衡床位数和卫浴空

间，是本次修缮设计的重点。

2.改善卫浴的设计策略

宿舍现状有4人间及6人间，每层均配公共卫生间。

为保证最小的床位折损数，我们只保留了一层公共卫生

间供应急使用，2～5层的原公共卫生间改为了宿舍，以

弥补床位。对每种房型增设独立卫浴的设计，我们都进

行了多方案对比，选取了其中一种房型来展示我们的设

计过程（如图1所示）。首先增加的独卫要尽量只折损

一个床位空间；其次考虑两间宿舍合并共用一个独卫，

可减少床位损失；第三尽量将盥洗、淋浴、马桶分离，

解决高峰期多人共用问题，提高使用效率。第四，综合

考虑加固成本和改造后的使用舒适性。根据这四点我们

最终选定了方案4，其有较好在舒适性和较高的使用效
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图 1 四人间增加独卫方案对比

2.2安全隐患问题及解决措施

2.2.1 消防措施不足

疏散楼梯间现状为开敞楼梯间，走廊形式为内廊式，排烟不利，且楼梯间

首层没有直接对外的疏散门，必须穿越走廊经大门出去。外立面缺少消防救

援窗。针对现状，我们尽量提升既有建筑的消防安全设计，采取了如下的消

防改善措施：1.楼梯间增加挡烟垂壁。2.楼栋增设火灾自动报警系统。3.首层

走道内房间门全部设为防火门窗，使首层成为扩大的前室。4.增加消防救援

窗，保证每 20m均有至少一个长宽不小于 1mx1m的消防救援窗。

2.2.2 疏散楼梯不足

二、三宿舍楼均为五层的多层建筑，但仅一部疏散楼梯，安全隐患巨大。

但在室内增加楼梯，结构难度大，且会损失房间和床位。遂在室外山墙增加

了钢楼梯疏散，既满足疏散要求，又不会减少室内使用面积。

2.2.3 未设地面防滑

宿舍楼内地砖老旧，不具备防滑功能。人员密度大，因为高频的盥洗，卫生

图 1 四人间增加独卫方案对比

率（如图2所示）。

（二）安全隐患问题及解决措施

1.消防措施不足

疏散楼梯间现状为开敞楼梯间，走廊形式为内廊

式，排烟不利，且楼梯间首层没有直接对外的疏散门，

必须穿越走廊经大门出去。外立面缺少消防救援窗。针

对现状，我们尽量提升既有建筑的消防安全设计，采取

了如下的消防改善措施：1.楼梯间增加挡烟垂壁。2.楼

栋增设火灾自动报警系统。3.首层走道内房间门全部设

为防火门窗，使首层成为扩大的前室。4.增加消防救援

窗，保证每20m均有至少一个长宽不小于1mx1m的消防救

援窗。
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2.疏散楼梯不足

二、三宿舍楼均为五层的多层建筑，但仅一部疏散

楼梯，安全隐患巨大。但在室内增加楼梯，结构难度

大，且会损失房间和床位。遂在室外山墙增加了钢楼梯

疏散，既满足疏散要求，又不会减少室内使用面积。

3.未设地面防滑

宿舍楼内地砖老旧，不具备防滑功能。人员密度

大，因为高频的盥洗，卫生间及走廊地面长期湿潮，地

面的防滑等级不足，存在很大的安全隐患。针对现状我

们对地砖做了更换：建筑出入口及平台、公共走廊、门

厅、浴室、卫生间等地板防滑等级不低于 Bd、Bw 级，

建筑坡道、楼梯踏步防滑等级达到 Ad、Aw 级，并采用

防滑条等防滑构造技术措施[1]。（如图3所示）

 

图 2 增加独卫前和增加独卫后   图 3 走廊修缮中及修缮后

（三）功能配置不全问题及解决措施

宿舍现状包含的功能空间简单，有居住、盟洗、如

厕、宿管功能，缺少直饮水、热水系统、公共活动空

间、外墙没有设置节能措施等。功能配置不全，会大大

减少居住的舒适性。

1.公共活动室设计

宿舍的空间有限，但我们还是在一层增设了供学生

休息活动的公共活动室，这对于有临时会客等待，夜间

自习，宿舍活动研讨等需求的学生来说有了一个合适的

空间。

2.热水器及热水系统设计

现状只在首层设置了热水器，二到四层的学生使用

极为不便。为方便学生每层都增加了直饮水热水器。通

常热水器一般会放置在公共卫生间或者公共活动室，但

因空间有限，本项目2～5层没有合适空间，而且走廊为

简单的一字型内廊式。若直接放于走廊内会影响疏散宽

度。结合本项目的一系列限制，最终决定在走廊的墙体

挖出适合热水器的壁龛后再进行墙体加固，将热水器置

于其中，解决了每层增设热水器的问题。同时，增加了

热水系统，给所有新设的淋浴间都通了热水，极大的方

便了学生的洗澡需求。

3.无障碍宿舍设计

无障碍宿舍的设置是对无障碍学生的关怀。根据规

范规定100套居室以下的宿舍项目，至少应设置1套无障

居室[2]。本项目1号宿舍楼73间宿舍，2、3号宿舍楼共88

间宿舍。因此我们在1号和2号宿舍的首层各设置了一间

无障碍宿舍，保证男女生宿舍各有一间无障碍房间。

4.外墙保温设计

原建筑没有做保温措施，根据《民用建筑外保温材

料防火技术规程》，对既有建筑节能改造的外墙保温材

料只能使用A级材料[3]，目前较合适的外保温只有保温一

体板。而其存在增加建筑面积且造价高等问题，实施难

度较大。遂采用了FTC新型的无机墙体内保温体系，其

性能稳定，不宜开裂和脱落，与建筑墙体同寿命，且施

工便捷、强度高，后期室内装修钻孔不会大块破损脱落

的问题。

（四）立面破损杂乱问题及解决措施

立面形象也是本次修缮的关键点，我们对现状问题

梳理分类，对外立面统一设计处理，外墙材料统一，提

升校园整体形象。

1.门窗框老旧掉漆

现状外窗有多处破算，窗框生锈，单面玻璃，能耗

较大。门窗更换可以使整体形象换新，同时可以改善能

耗和使用舒适性。设计时将每个窗户的开启扇位置按照

房间功能需求设计，例如卫生间的开启扇设计在1.5m高

度以上，这样使用卫生间时开窗通风不会暴露隐私。经

过节能计算，外门窗整体更换为5中透光Low-e+15Ar+5

中透光铝合金隔热型材窗。

2.墙漆破损霉变

外立面缺少防水措施，导致室内渗水霉变严重，同

时外墙漆也破损严重，墙面有裂痕。根据《建筑与市政

防水通用规范》，外立面墙体重做了两道防水。涂料选

用了浅灰色和蓝色，线条简洁清爽，最外层刷罩面漆，

以增强其耐污性能。

3.空调外机及晾晒衣物悬挂凌乱

宿舍现状没有晾晒衣物的阳台空间，所以衣物只能

直接晾晒在窗外，考虑学生手洗衣服的次数较频繁，为

避免上下层衣服滴水问题，遂在每层的窗上口设置了铝

板遮挡。外挂空调机及冷凝管杂乱影响形象，竖向格栅

可以进行有效地美化和遮挡。铝板和格栅的色彩采用电

子信息蓝，是对学校形象的统一，精致的金属线条是对

形象的提升，同时兼具了实用功能（如图4所示）。

图 4 立面修缮后（左）及立面修缮前（右）

三、修缮施工过程中的难题及经验总结：

修缮类项目在施工过程中，经常会在表层拆除后发

现各种新的问题。特别是缺少原始图纸的情况下，很多

内部情况不明，抗震检测数据也无法完全反应建筑内部

结构，这给本次的修缮设计带来很大难度。

（一）墙面倾斜及施工误差，导致室内尺寸不足

宿舍进行了整体加固（如图5所示），有钢筋网砂

浆面层加固和增加构造柱，还有内保温系统的设计，

间及走廊地面长期湿潮，地面的防滑等级不足，存在很大的安全隐患。针对现

状我们对地砖做了更换：建筑出入口及平台、公共走廊、门厅、浴室、卫生间

等地板防滑等级不低于 Bd、Bw 级，建筑坡道、楼梯踏步防滑等级达到 Ad、

Aw 级，并采用防滑条等防滑构造技术措施[1]。（如图 3所示）

图 2 增加独卫前和增加独卫后 图 3 走廊修缮中及修缮后

2.3 功能配置不全问题及解决措施

宿舍现状包含的功能空间简单，有居住、盟洗、如厕、宿管功能，缺少

直饮水、热水系统、公共活动空间、外墙没有设置节能措施等。功能配置不

全，会大大减少居住的舒适性。

2.3.1公共活动室设计

宿舍的空间有限，但我们还是在一层增设了供学生休息活动的公共活动

室，这对于有临时会客等待，夜间自习，宿舍活动研讨等需求的学生来说有

了一个合适的空间。

2.3.2热水器及热水系统设计

现状只在首层设置了热水器，二到四层的学生使用极为不便。为方便学

生每层都增加了直饮水热水器。通常热水器一般会放置在公共卫生间或者公

共活动室，但因空间有限，本项目 2~5 层没有合适空间，而且走廊为简单的

位置按照房间功能需求设计，例如卫生间的开启扇设计在 1.5m 高度以上，这

样使用卫生间时开窗通风不会暴露隐私。经过节能计算，外门窗整体更换为 5

中透光 Low-e+15Ar+5中透光铝合金隔热型材窗。

2.4.2 墙漆破损霉变

外立面缺少防水措施，导致室内渗水霉变严重，同时外墙漆也破损严重，

墙面有裂痕。根据《建筑与市政防水通用规范》，外立面墙体重做了两道防水。

涂料选用了浅灰色和蓝色，线条简洁清爽，最外层刷罩面漆，以增强其耐污性

能。

2.4.3 空调外机及晾晒衣物悬挂凌乱

宿舍现状没有晾晒衣物的阳台空间，所以衣物只能直接晾晒在窗外，考虑

学生手洗衣服的次数较频繁，为避免上下层衣服滴水问题，遂在每层的窗上口

设置了铝板遮挡。外挂空调机及冷凝管杂乱影响形象，竖向格栅可以进行有效

地美化和遮挡。铝板和格栅的色彩采用电子信息蓝，是对学校形象的统一，精

致的金属线条是对形象的提升，同时兼具了实用功能(如图 4所示)。

图 4 立面修缮后（左）及立面修缮前（右） 图 5 墙体加固平面位置及施工照片

三、修缮施工过程中的难题及经验总结：

修缮类项目在施工过程中，经常会在表层拆除后发现各种新的问题。特别

是缺少原始图纸的情况下，很多内部情况不明，抗震检测数据也无法完全反应
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都会导致室内空间缩小。在图纸设计时，为保证最大化

的利用空间，争取最多的床位，室内没有预留过多的空

隙。但这也增加了风险，因为一旦施工把控不足，便会

导致宿舍内家具放不下的情况。果然，在后期施工中，

因为加固及抹灰厚度误差的叠加使得房间内尺寸不够。

而且，发现部分墙体本身存在一定的倾斜，为矫正倾斜

便对墙体进行了加厚处理，更进一步让空间不足。

图 5 墙体加固平面位置及施工照片

解决措施及经验总结：为解决此问题，最终定了两

种方案：对误差较小的房间，将定制的床位缩小几厘米

尺寸。而误差较大的房间只能缩减床位数。宿舍修缮项

目中避免床位或者家具空间不足应充分注意以下几点：

1.设计阶段预留充足误差空间。2.考虑尽可能多的影响

后期施工尺寸因素。3.相同布局的房间也要做到家具定

制一间一测。

（二）房间净高小无吊顶，管线裸漏难看

一般学校宿舍房间内因为成本控制及室内净高小而

不做吊顶。新建项目可以楼板预埋管线，修缮类出于结

构安全性，不能在楼板开槽。本项目走天花的管线有直

饮水管，空调冷凝管，照明灯及电风扇的线路，使得对

净高控制、管线埋藏问题变得复杂。裸漏的管线不仅影

响美观，还存在安全隐患，视觉上也会给人制造一种不

安全感。

解决措施及经验总结：为解决管线问题，我们采取

了两种措施，其中热水管和空调冷凝管采取了走小边吊

的形式，很好的隐藏在吊顶中。房间正中间的照明灯和

风扇，不宜采用局部吊顶方式，我们采取了走上层室内

地板的方式，再穿楼板连接到下层，做到了很好的隐蔽

效果。因此在宿舍类修缮工程中管线隐蔽要注意以下几

点：1.做好现场勘察，设计适宜的埋藏管线位置。2.在

加固时考虑管线预埋问题。3.尽量将管线走边吊，或者

采取高低吊顶结合方式，减少对室内净高的影响。4.可

将管线走上层地面再穿楼板引线（如图6所示）。

（三）窗洞尺寸不统一，影响外立面

因拆除、梁柱加固、施工误差、自身徐变沉降等原

因，导致外墙窗洞口尺寸不统一，使窗下口涂料分缝无

法拉齐，不美观。而且尺寸不统一也给窗户定制带来麻

烦，容易安装出错，增加施工周期。

解决措施及经验总结：窗洞尺寸偏差较大，通过抹

灰加拉结筋等构造方式调整，操作费时麻烦，我们选择

了增设钢副框的方式（如图7所示），对窗洞口尺寸进

行了统一。同时将窗台石敲除重做，以控制窗下口在同

一水平线。因此对于外立面窗的修缮应的注意以下几

点：1.尽量设副框，可以统一窗户尺寸，同时可以增强

窗户和墙体之间的牢固性，保温及防水性更好。2.重做

窗台石，可调整控制窗台高度。3.对于室内地板材料更

换导致窗台底高度小于900cm的窗户，要注意增加防护

栏杆。
四、结语

在本项目的设计和施工过程中，对问题的充分分析

和方案对比，以及全过程的参与把控，最终取得了较好

的修缮效果。文中充分阐述了该项目过程中的实际问

题，总结了设计和施工难题及解决经验。大学宿舍类修

缮工程从其设计到施工过程中往往有着类似的难题和困

境。希望本文能为此类项目提供一定的有益经验。
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位置按照房间功能需求设计，例如卫生间的开启扇设计在 1.5m 高度以上，这

样使用卫生间时开窗通风不会暴露隐私。经过节能计算，外门窗整体更换为 5

中透光 Low-e+15Ar+5中透光铝合金隔热型材窗。

2.4.2 墙漆破损霉变

外立面缺少防水措施，导致室内渗水霉变严重，同时外墙漆也破损严重，

墙面有裂痕。根据《建筑与市政防水通用规范》，外立面墙体重做了两道防水。

涂料选用了浅灰色和蓝色，线条简洁清爽，最外层刷罩面漆，以增强其耐污性

能。

2.4.3 空调外机及晾晒衣物悬挂凌乱

宿舍现状没有晾晒衣物的阳台空间，所以衣物只能直接晾晒在窗外，考虑

学生手洗衣服的次数较频繁，为避免上下层衣服滴水问题，遂在每层的窗上口

设置了铝板遮挡。外挂空调机及冷凝管杂乱影响形象，竖向格栅可以进行有效

地美化和遮挡。铝板和格栅的色彩采用电子信息蓝，是对学校形象的统一，精

致的金属线条是对形象的提升，同时兼具了实用功能(如图 4所示)。

图 4 立面修缮后（左）及立面修缮前（右） 图 5 墙体加固平面位置及施工照片

三、修缮施工过程中的难题及经验总结：

修缮类项目在施工过程中，经常会在表层拆除后发现各种新的问题。特别

是缺少原始图纸的情况下，很多内部情况不明，抗震检测数据也无法完全反应

照明灯和风扇，不宜采用局部吊顶方式，我们采取了走上层室内地板的方式，

再穿楼板连接到下层，做到了很好的隐蔽效果。因此在宿舍类修缮工程中管线

隐蔽要注意以下几点：1.做好现场勘察，设计适宜的埋藏管线位置。2.在加固时

考虑管线预埋问题。3.尽量将管线走边吊，或者采取高低吊顶结合方式，减少对

室内净高的影响。4.可将管线走上层地面再穿楼板引线（如图 6 所示）。

图 6线路走边吊及裸顶上层穿孔引线 图 7 增设窗副框统一窗户尺寸

3.3 窗洞尺寸不统一，影响外立面。

因拆除、梁柱加固、施工误差、自身徐变沉降等原因，导致外墙窗洞口尺寸

不统一，使窗下口涂料分缝无法拉齐，不美观。而且尺寸不统一也给窗户定制

带来麻烦，容易安装出错，增加施工周期。

解决措施及经验总结：窗洞尺寸偏差较大，通过抹灰加拉结筋等构造方式调
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寸进行了统一。同时将窗台石敲除重做，以控制窗下口在同一水平线。因此对

于外立面窗的修缮应的注意以下几点：1. 尽量设副框，可以统一窗户尺寸 ，同

时可以增强窗户和墙体之间的牢固性，保温及防水性更好。2. 重做窗台石，可

调整控制窗台高度。3. 对于室内地板材料更换导致窗台底高度小于 900cm的窗

户，要注意增加防护栏杆。
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图 7 增设窗副框统一窗户尺寸


