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引言

近些年来，随着社会的发展，经济条件的变化，大

基建时代已逐步成为过去式。近日，多个城市“住房和

城乡建设局”更名为“住房和城市更新局”，标志着政

府开始从新建向改善现有房屋、提升城市品质的方向

转变。在此基础上，为了应对逐渐步入的老龄化社会、

增强人性化的民生措施建设，推动既有多层住宅加装电

梯、改善老旧小区中居住的老年人、残疾人出行困难问

题的举措显得日益重要。
一、相关政策规范

2024年4月8日，住建部印发《推进建筑和市政基础

设施设备更新工作实施方案》，既有住宅加装电梯为重

点任务之一。要求在政府的引导下，在民意的支持下，

综合技术、经济、社会效益等因素，统筹协调、稳步推

进既有住宅加装电梯工作。

为响应国家号召及满足人民需求，各地在逐步实施

加装电梯的同时，也在积极推进相关的技术及管理工作

的发展，使加装电梯项目从提议到实施再到后续运维全

过程逐渐标准化、规范化。

广西壮族自治区于2023年颁布《既有住宅加装电梯

工程建设方案设计相关规定》

北京市于2023年关于印发《北京市既有多层住宅加

装电梯操作指引（试行）》

安徽省于2022年实施《既有多层住宅加装电梯技术

标准》

上海市于2021年开始实施《既有多层住宅加装电梯

技术标准》；同年，由上海市房屋安全监察所编制的

《上海市既有多层住宅加装电梯技术文件编制深度规

定》也开始实施。
二、项目总体流程

上海市近年来先后出台及完善一系列加装电梯政

策，一直走在加装电梯工作的前沿，已形成了一套成熟

的加装电梯工作机制。本次研究主要以上海加装电梯项

目为例。项目总体流程如下：

（一）业主意愿统一

首先由相关业主提出加装电梯申请，进行可行性评

估，启动业主意愿征询并告知区房管部门。

确定代建单位后，进行加装电梯具体方案编制及意

见征询。方案确认后，开设加装电梯专项账户，在小区

范围内公示业主意见征询结果，规划资源部门同时公式

建筑设计方案。公示无异议后，业委会/居委会、业主

与代建单位签订代建合同。

（二）建设流程管理

申请人进行房屋安全性论证或施工图设计文件安全

性审查，网上办理开工信息报送手续。

电梯安装企业向区市场监管部门提供资质情况等材

料，完成信息备案，开展电梯安装施工工作。完工后，

向相关部门办理电梯使用登记证。申请人向区房管部门

申请竣工综合验收，最后按照要求提供竣工验收报告、

项目审价报告、资金分摊协议等相关资料到相关部门审

核后核付政府补贴资金。

（三）运维机制建立

业主委托第三方专业机构履行电梯的日常维护

管理。
三、可行性研究策略

加装电梯前的可行性研究是尤为重要的步骤。可行

性调查研究除了基本的信息资料外，需重点对影响加装

电梯的客观条件进行调查及检测，并对影响因素进行分

类分析评级，给出适合加装、较难加装或不适合加装的

评估初步结论。

影响较大因素主要分三类：一是空间类：如加装电

梯后房屋超出规划红线，存在影响电梯加装的无法移动

及拆除的重要建构筑物等；二是消防类：如加装电梯后

防火间距达不到规范要求，会占用消防车道等；三是结

构类：如房屋主要承重构件存在严重变形和损伤；加装

电梯需截断房屋框架梁或破坏其他主要结构构件等。

影响略小的因素有：影响电梯加装的外立面挑出

物、附属物或者其他附加设施；室外影响电梯加装的强

弱电缆、雨污管道、自来水及消防管道、天然气管道

等；入户平台处存在影响电梯加装的管线设备；是否侵

占绿化或需移除古树名木等树木；垃圾房、门卫房、底

层其他相邻建筑等。

现场及资料调查后，根据影响因素的种类和数量进行

评级及评估结论：存在较大因素、或数个略小因素并存的

项目，一般为不适合加装；存在2个左右略小因素的项目，

一般可列为较难加装；其他情况可列为适合加装。并且对
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加装电梯的方式（平层或半层入户）给出建议。
四、房屋专项检测重点步骤及内容分析

房屋专项检测一般主要有以下几项内容：

（一）原始建筑测绘（无原始图纸）或复测（有原

始图纸）。

（二）结构构造：

加装电梯相邻区域的结构传力体系、构造柱、圈

梁、过梁的布置及尺寸，楼梯间外墙处梁是否上翻，房

屋整体外墙等相关部位的完损状况，拟加装电梯相关区

域主体结构主要承重构件的材料强度检测等。

（三）基础检测：

无原始基础设计图纸时，应在拟加装电梯相邻区域

选择有代表性部位进行现场开挖，并绘制开挖部位的基

础图。

（四）变形测量：

当原房屋的整体倾斜超过10%时，应进行沉降监

测，对降尚未稳定的房屋，尚应进行纠偏和加固处理；

整体倾斜超过15%时，一般会判定为不适合加装，若要

加装，应在加装电梯前进行纠偏处理。
五、建筑设计策略

（一）总平面设计策略

加装电梯（含室外台阶、坡道、雨棚等）不应超出

既有多层住宅项目用地红线，且道路、铁路、河道等其

他退线要求也均应满足。

加装电梯与周边建筑之间的防火间距应按加装电梯

与周边建筑的距离计算，距离应满足防火设计规范的相

关要求。加装电梯后，道路应符合消防、救护、搬家等

车辆的通达要求。

（二）建筑设计策略

住宅加装电梯主要有平层和半层两种入户方式。入

户方式的选用主要根据楼梯间的布置：楼梯间靠外墙位

置平台为入户平台时，可采用平层入户方式；靠外墙位

置为半层平台时，一般采用半层入户方式。

平面布置

剖面布置

连廊内部空间应符合1.5m的无障碍轮椅回转场地要

求。连廊应具备自然通风、采光功能，开窗面积及位置

均在规范中有明确要求。

当电梯井道位于原有住宅外部且贴邻外墙或阳台

时，电梯井道非外墙部位墙体的耐火极限不应低于2h；

其他情况下，电梯井道、连廊的围护墙体的耐火极限均

不应低于1h。
六、项目设计实例

（一）项目概况

浦东新区某小区建造年代位1993年，主要户型为一

梯四户，居住老年人口较多，加装电梯意愿强烈。本文

以其中的经典户型作为对象进行研究分析。

（二）可行性研究

加梯单元与周边建筑的距离适中，出入口位于北

侧，门口即为小区道路，无绿化、活动场地等设施，

但拟加梯位置地下存在电缆及雨污管线，属较难加梯

户型。

影响略小的因素有：影响电梯加装的外立面挑

出物、附属物或者其他附加设施；室外影响电梯加

装的强弱电缆、雨污管道、自来水及消防管道、天

然气管道等；入户平台处存在影响电梯加装的管线

设备；是否侵占绿化或需移除古树名木等树木；垃

圾房、门卫房、底层其他相邻建筑等。

现场及资料调查后，根据影响因素的种类和数

量进行评级及评估结论：存在较大因素、或数个略

小因素并存的项目，一般为不适合加装；存在2个
左右略小因素的项目，一般可列为较难加装；其他

情况可列为适合加装。并且对加装电梯的方式（平

层或半层入户）给出建议。
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圈梁、过梁的布置及尺寸，楼梯间外墙处梁是否上

翻，房屋整体外墙等相关部位的完损状况，拟加装

电梯相关区域主体结构主要承重构件的材料强度检

测等。

（三）基础检测：

无原始基础设计图纸时，应在拟加装电梯相邻

区域选择有代表性部位进行现场开挖，并绘制开挖

部位的基础图。
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加装，若要加装，应在加装电梯前进行纠偏处理。
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（一）总平面设计策略
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河道等其他退线要求也均应满足。

加装电梯与周边建筑之间的防火间距应按加
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住宅加装电梯主要有平层和半层两种入户方

式。入户方式的选用主要根据楼梯间的布置：楼梯

间靠外墙位置平台为入户平台时，可采用平层入户

方式；靠外墙位置为半层平台时，一般采用半层入

户方式。
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场地要求。连廊应具备自然通风、采光功能，开窗

面积及位置均在规范中有明确要求。

当电梯井道位于原有住宅外部且贴邻外墙或

阳台时，电梯井道非外墙部位墙体的耐火极限不应

低于2h；其他情况下，电梯井道、连廊的围护墙体

的耐火极限均不应低于1h。

六、项目设计实例

（一）项目概况

浦东新区某小区建造年代位1993年，主要户型

为一梯四户，居住老年人口较多，加装电梯意愿强

烈。本文以其中的经典户型作为对象进行研究分析。

（二）可行性研究

加梯单元与周边建筑的距离适中，出入口位于

北侧，门口即为小区道路，无绿化、活动场地等设

施，但拟加梯位置地下存在电缆及雨污管线，属较

难加梯户型。

加梯单元共6层，每层4户，设一部单跑楼梯间

位于北侧中部，休息平台靠外墙且均在各楼层平层

处，可实现平层入户，能极大地满足住户对于电梯

使用方便性及无障碍的需求。

方案考虑将电梯设置于单元北侧，连通既有楼

梯间保证消防疏散，电梯与周边建筑距离均≥6m，

满足防火间距要求；加梯后单元前消防道路宽度

7.66m，可满足消防、救护、搬家等车辆通达要求。

总平面布置图

（三）建筑设计

①做好平面功能布局：本着加装电梯尽量少影

响居民的通风、采光，保证安全疏散，控制噪声等

原则，加装电梯设置于北侧楼梯间中部外侧，尽可

能远离卧室；将楼梯间其中一个窗洞改造成联通口，

连接封闭连廊。连廊两面侧墙设窗，保证采光及通

风面积分别不小于2.4㎡、1.2㎡。

加梯平面图

②防火设计解决方案：墙体均设置硅酸钙板夹

岩棉填充墙体，耐火极限≥1h；底层临帖既有建筑

的连廊柱采用25厚非膨胀性防火涂料涂刷，耐火极

限≥2.5h；钢梁及其他部位柱均采用薄涂膨胀性防

火涂料涂刷，耐火极限分别不小于1h、1.5h，满足

防火要求。

③电梯及无障碍设计：电梯采用630kg无机房电

梯，减少机房建设成本。无障碍轿厢尺寸为1.4×
1.1m，连廊进深为1.6m，宽度不小于井道宽度，满

足无障碍使用需求。原始建筑一层入口处无无障碍

坡道，增设电梯后，入口处增设台阶及无障碍坡道，

提高居民无障碍通行的便捷度。

④设置安全防护：二层及以上候梯厅的轻质墙

体及落地窗处均设置防护栏杆，栏杆顶部水平推力

不小于1.0KN/M。

⑤提升隔热散热性能：屋面设置泡沫玻璃板作

为隔热材料，电梯井底部和顶部设置通风百叶，保

证电梯设备的散热。

⑥基坑防水保障：为避免因渗水造成的电梯设

备寿命缩短，本项目防水等级设置为一级，防水做

法采用防水混凝土+防水涂料+防水卷材，共三道防

水设防。

⑦立面优化：为融合延续既有建筑外观风貌，

新建电梯的外立面颜色、体型需尽量接近既有建筑，

同时也要兼顾安装及维护的方便性。本项目外装饰

采用了铝复合板（主要装饰面）及饰面砖贴面（底

部防撞墙部位），保证人员接触较多部位墙体具有

较强的防护性、耐脏性、耐久性，同时使整个电梯

整洁美观，富有现代感，为既有房屋外观增色。

总平面布置图
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加梯单元共6层，每层4户，设一部单跑楼梯间位于

北侧中部，休息平台靠外墙且均在各楼层平层处，可实

现平层入户，能极大地满足住户对于电梯使用方便性及

无障碍的需求。

方案考虑将电梯设置于单元北侧，连通既有楼梯间

保证消防疏散，电梯与周边建筑距离均≥6m，满足防火

间距要求；加梯后单元前消防道路宽度7.66m，可满足

消防、救护、搬家等车辆通达要求。

（三）建筑设计

①做好平面功能布局：本着加装电梯尽量少影响居

民的通风、采光，保证安全疏散，控制噪声等原则，加

装电梯设置于北侧楼梯间中部外侧，尽可能远离卧室；

将楼梯间其中一个窗洞改造成联通口，连接封闭连廊。

连廊两面侧墙设窗，保证采光及通风面积分别不小于

2.4㎡、1.2㎡。

加梯平面图

②防火设计解决方案：墙体均设置硅酸钙板夹岩棉

填充墙体，耐火极限≥1h；底层临帖既有建筑的连廊柱

采用25厚非膨胀性防火涂料涂刷，耐火极限≥2.5h；钢

梁及其他部位柱均采用薄涂膨胀性防火涂料涂刷，耐火

极限分别不小于1h、1.5h，满足防火要求。

③电梯及无障碍设计：电梯采用6 3 0 k g无机

房电梯，减少机房建设成本。无障碍轿厢尺寸为

1.4×1.1m，连廊进深为1.6m，宽度不小于井道宽度，

满足无障碍使用需求。原始建筑一层入口处无障碍坡

道，增设电梯后，入口处增设台阶及无障碍坡道，提高

居民无障碍通行的便捷度。

④设置安全防护：二层及以上候梯厅的轻质墙体及

落地窗处均设置防护栏杆，栏杆顶部水平推力不小于

1.0KN/M。

⑤提升隔热散热性能：屋面设置泡沫玻璃板作为隔

热材料，电梯井底部和顶部设置通风百叶，保证电梯设

备的散热。

⑥基坑防水保障：为避免因渗水造成的电梯设备寿

命缩短，本项目防水等级设置为一级，防水做法采用防

水混凝土+防水涂料+防水卷材，共三道防水设防。

⑦立面优化：为融合延续既有建筑外观风貌，新建

电梯的外立面颜色、体型需尽量接近既有建筑，同时也

要兼顾安装及维护的方便性。本项目外装饰采用了铝

复合板（主要装饰面）及饰面砖贴面（底部防撞墙部

位），保证人员接触较多部位墙体具有较强的防护性、

耐脏性、耐久性，同时使整个电梯整洁美观，富有现代

感，为既有房屋外观增色。

加梯效果图

（四）结构布置

①提升基础空间利用率：基础电梯采用静压桩基

础。为了使电梯尽量靠近既有建筑，少占用室外消防道

路，结构方案采取筏板与原房屋基础相连，上部结构不

相连的方式，新建筏板部分覆于原有住宅基础之上做可

靠构造连接。

②运用装配式结构体系：上部采用钢框架结构设

计，主框架在工厂整体生产加工完成运至现场吊装即

可，减少现场焊接工序，提高施工期间安全性。楼板采

用压型钢板混凝土组合楼板，减少现场搭设、拆除内支

撑架的工序，可多层同时施工，缩短工期，减少对居民

生活的影响。且采用装配式结构体系及构件，响应国家

绿色建筑的建设号召。
总结

通过既 有住宅加装电梯的研究与分析，可使加梯向

标准化及流程化发展，为成片小区批量化开展加梯工

程、减少施工工期、降低成本、提升经济效益打下良好

的基础；同时对于提升居民生活质量、改善弱势群体生

活环境、响应政府号召加快城市更新、促进社会和谐发

展等方面贡献可观的社会效益。
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面积及位置均在规范中有明确要求。

当电梯井道位于原有住宅外部且贴邻外墙或

阳台时，电梯井道非外墙部位墙体的耐火极限不应

低于2h；其他情况下，电梯井道、连廊的围护墙体

的耐火极限均不应低于1h。

六、项目设计实例

（一）项目概况

浦东新区某小区建造年代位1993年，主要户型

为一梯四户，居住老年人口较多，加装电梯意愿强

烈。本文以其中的经典户型作为对象进行研究分析。

（二）可行性研究

加梯单元与周边建筑的距离适中，出入口位于

北侧，门口即为小区道路，无绿化、活动场地等设

施，但拟加梯位置地下存在电缆及雨污管线，属较

难加梯户型。

加梯单元共6层，每层4户，设一部单跑楼梯间

位于北侧中部，休息平台靠外墙且均在各楼层平层

处，可实现平层入户，能极大地满足住户对于电梯

使用方便性及无障碍的需求。

方案考虑将电梯设置于单元北侧，连通既有楼

梯间保证消防疏散，电梯与周边建筑距离均≥6m，

满足防火间距要求；加梯后单元前消防道路宽度

7.66m，可满足消防、救护、搬家等车辆通达要求。

总平面布置图

（三）建筑设计

①做好平面功能布局：本着加装电梯尽量少影

响居民的通风、采光，保证安全疏散，控制噪声等

原则，加装电梯设置于北侧楼梯间中部外侧，尽可

能远离卧室；将楼梯间其中一个窗洞改造成联通口，

连接封闭连廊。连廊两面侧墙设窗，保证采光及通

风面积分别不小于2.4㎡、1.2㎡。

加梯平面图

②防火设计解决方案：墙体均设置硅酸钙板夹

岩棉填充墙体，耐火极限≥1h；底层临帖既有建筑

的连廊柱采用25厚非膨胀性防火涂料涂刷，耐火极

限≥2.5h；钢梁及其他部位柱均采用薄涂膨胀性防

火涂料涂刷，耐火极限分别不小于1h、1.5h，满足

防火要求。

③电梯及无障碍设计：电梯采用630kg无机房电

梯，减少机房建设成本。无障碍轿厢尺寸为1.4×
1.1m，连廊进深为1.6m，宽度不小于井道宽度，满

足无障碍使用需求。原始建筑一层入口处无无障碍

坡道，增设电梯后，入口处增设台阶及无障碍坡道，

提高居民无障碍通行的便捷度。

④设置安全防护：二层及以上候梯厅的轻质墙

体及落地窗处均设置防护栏杆，栏杆顶部水平推力

不小于1.0KN/M。

⑤提升隔热散热性能：屋面设置泡沫玻璃板作

为隔热材料，电梯井底部和顶部设置通风百叶，保

证电梯设备的散热。

⑥基坑防水保障：为避免因渗水造成的电梯设

备寿命缩短，本项目防水等级设置为一级，防水做

法采用防水混凝土+防水涂料+防水卷材，共三道防

水设防。

⑦立面优化：为融合延续既有建筑外观风貌，

新建电梯的外立面颜色、体型需尽量接近既有建筑，

同时也要兼顾安装及维护的方便性。本项目外装饰

采用了铝复合板（主要装饰面）及饰面砖贴面（底

部防撞墙部位），保证人员接触较多部位墙体具有

较强的防护性、耐脏性、耐久性，同时使整个电梯

整洁美观，富有现代感，为既有房屋外观增色。

加梯效果图

（四）结构布置

①提升基础空间利用率：基础电梯采用静压桩

基础。为了使电梯尽量靠近既有建筑，少占用室外

消防道路，结构方案采取筏板与原房屋基础相连，

上部结构不相连的方式，新建筏板部分覆于原有住

宅基础之上做可靠构造连接。

②运用装配式结构体系：上部采用钢框架结构

设计，主框架在工厂整体生产加工完成运至现场吊

装即可，减少现场焊接工序，提高施工期间安全性。

楼板采用压型钢板混凝土组合楼板，减少现场搭设、

拆除内支撑架的工序，可多层同时施工，缩短工期，

减少对居民生活的影响。且采用装配式结构体系及

构件，响应国家绿色建筑的建设号召。

七、总结

通过既有住宅加装电梯的研究与分析，可使加

梯向标准化及流程化发展，为成片小区批量化开展

加梯工程、减少施工工期、降低成本、提升经济效

益打下良好的基础；同时对于提升居民生活质量、

改善弱势群体生活环境、响应政府号召加快城市更

新、促进社会和谐发展等方面贡献可观的社会效益。

参考文献

[1]林娟.既有住宅加装电梯相关问题探讨[J].中国特种设备安

全, 2022, 38(10):29-31.

[2]沈冠辰,姬银银.福利多元视角下老旧小区加装电梯问题研

究[J].科技智囊,2021(11):54-59

[3]沈书林,王亮,蔡大伟.既有住宅加装电梯存在的问题及进

程推进对策[J].中国电梯, 2024(002):035.

[4]何爱勇.既有多层住宅加装电梯工程实例分析[J].中国住宅

设施,2015(7):6.

[5]周月仙.基于老旧小区翻新模式的加装电梯的设计研究与

实践[J].绿色建筑, 2022(001):014.


