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过近二十年的迅猛发展，城市中心的土地已基本开发殆尽，

各种概念也层出不穷。目前拥有独特自然条件的城郊山地住

宅已成为吸引购房者的一大亮点。仅以长沙为例，近两年推

出并旺销的山地住宅项目就有阳明山庄、麓山别墅、长房西

郡、卓越蔚蓝海岸、御景龙城、圣爵菲斯、西湖丽景、山水

英伦庄园、静园山庄别墅等十几个楼盘。那么，如何搞好山

地住宅的策划呢？下面，结合我工作室这些年的实践，谈谈

我们的认识和体会。 一、山地住宅的概念及特点 所谓山地住

宅，就是指建在山上或山下的住宅。山地建筑可以使建筑的

自由形象容易突出，可以创造最好的人工视觉效果；山地建

筑的自由环境空间形式比较优越，视野开阔，具有较好景观

，再加上气候的原因，山地建筑的空气质量比山下要好。这

是山地建筑最突出的特点。评定山地住宅质量的标准主要有

两个，一是空气的质量，二是周围环境的绿化率。 山地最大

的特点在于它是立体的，错落有致、层次分明、步移景迁，

或蜿蜒而上，或蔓延而下，俯首为景，仰首为美，生活就应

该是一种包裹在风景里的状态。同时山地代表了一种超越，

每一次归家，拾级而上，居高临下，象征了一种积极、向上

、果敢的生活态度。 我国大部分城市都处于河流的冲积平原

上，城市中心一般是商贸中心，基本没有山体的存在，大城

市可能会包含若干座小山，但这些小区已基本被建成公园。

所以真正的山地住宅就出现在城乡结合地带，离自然很近，



离红尘又不远。由于密度低、环境好、供货量有限，但位置

相对偏僻、交通及配套设施较差，山地住宅往往要么一文不

值，要么就是豪宅，是顶级豪宅最合理的所在。 在山地住宅

的开发过程中，景观、交通、配套、规划、价格策略都是重

点考虑的问题。在目标客户群的定位上，考虑高端人群适不

适合，有无市场空间，地块有无开发豪宅的条件，风险有多

大，资金压力如何。比较保守的做法是将一个地块分成相对

独立的两三个区，临湖或较高地块的做低密度的别墅，入口

做多层，靠内且地势低的可考虑建小高层或高层，但要注意

同档次的客户要尽量使之不混杂，特别别墅区不要让人随意

进入，别墅区要有单独的会所。 二、山地住宅的设计思想 现

代山地建筑的发展趋势，从设计思想来看，主要趋势为：从

生态系统观来认识人类聚居社区与其周围自然环境之间的关

系，树立生态平衡观和适应与共生、循环与再生的原则，追

求人与自然整体和谐。 总体规划强调人车分流的道路系统，

以多样化、立体化、不同的人车流标高系统突出山地建筑特

色。同时，以绿化作为居住区空间景观的结构骨干，取代传

统的道路骨干系统。 在住宅设计中，首先注重山景的本土化

和主题化相结合，注意挖掘山景本身的地段特色，充分利用

山地良好的自然景观创造具有"绿化"、"生态"、"田园"等内涵

定位的当代人居环境主题和现代"天人合一"的生态意境。其

次，设计中注重以人为本，体现对人性的关怀，强调居住区

的舒适化、便捷性及配套化，使居住社区道路通畅便捷，居

民生活、外出更容易、方便。小区内配套设施齐全，功能多

样化，丰富居民文化、娱乐活动。 单元及户型设计，首先注

重均好性、安全性和隐私性，力求在结构、防火、居住及设



施等安全性的基础上，利用具体设计、装修手法使每一户型

都有良好的可售性。借助于高科技成果，设置智能建筑物业

管理系统，达到信息、资源共享，提高住宅的综合管理素质

和服务水平。每个小区设计既有隐私性，又兼顾相对的公共

性。其次，强调社区的归属性、标志性、延续性。重视小区

总体布局、空间围合、园林绿洲的设计，以增进邻里感情。

设置小区独特亲和广场，增强小区的可识别性和居民的社会

自豪感。同时，注意与周边的环境相结合，将自然景观，如

河流、水景引入小区空间，形成山水共融的绿色生态社区。 

创造手法方面，在山地建筑空间处理和地形结合上，对于陡

坡、缓坡等不同地形，主要方法有提勒、筑台、阶台、悬挑

、架空和吊角式手法，对于阶台的处理，又可分为错层式、

跌落式、掉层式和附岩式等，以顺应地势起伏变化，使建筑

群体与山体有机结合。 在工程技术上，山地建筑比平原地带

建筑存在更多的安全隐患，如自然山洪、山体滑坡、水土流

失、地震灾害等。在这些方面，已有了较好的工程技术解决

措施，为人类大规模开发山地住宅提供了良好的技术保证。 

山体环境本身就是稀缺的自然资源，这种稀缺性将确保山地

住宅随时间的推移而有很大升值的潜力。作为参与山地住宅

规划设计的建筑师,更应该把握机会,通过设计为客户和居住者

创造价值，提升价值。 三、山地住宅开发 景观与建筑相结合

而成的景观建筑所倡导的是一种既有特质外表，又有丰富内

涵，既是通过生活模式塑造，又是通过产品设计实质体现的

后人居建筑文化。当景观搭上了建筑，景观与居住便有了契

合点：景观是一种资源，建筑是一种技术，山地建筑所倡导

的核心，就是资源利用的技术化。 近几年来，阳学文策划工



作室通过对一系列山地住宅的策划得出如下感受：一是，充

分利用特殊地形地貌和自然资源，可提升项目的附加值和市

场价值。这种作法一方面对山体破坏较小，同时还减少土建

工程量，降低开发成本，另一方面又能使建筑错落有致，层

次分明，好象建筑物融入山体自然之中；二是在充分利用特

殊的地形地貌和自然资源的基础上，要合理开发，充分利用

，但要与小区规划和建筑风格相一致。这里应重点强调的是

对自然资源保护和提升；三是山地住宅的建设给开发商提供

了很好的发挥空间，要求我们成功准确地切入市场。消费者

对山地建筑附加值有一定的追求，我们要考虑消费者的心理

底线和接受能力，给消费者也提供一个想象的空间。 四、山

地住宅营销推广 "仁者乐山，智者乐水，水山交融，回归自然

。"是山地住宅营销推广永远的主题。围绕这一主题，重点抓

好以下两点： 一是规划创造价值。把山景的规划纳入到靠近

山的"红线"里考虑，不砍伐，不破坏植被系统，最大地满足

业主的休闲需求。从"红线"内到"红线"外，从水泥空间到山林

公园生态空间，规划时统统囊括进来。二是在广告活动中，

推广山景住宅，发展商千万不能局限于山的概念，应该挖掘

山的内涵，告诉人们山的益处和山对居住的意义。有山、有

水、有树，才能形成美好的居住环境。大部分水都是无法参

与的，只可远观，不可近玩，而山是可以参与的，健身、运

动、旅游可以让人更多地亲近大自然。古人说，春山宜登、

夏山宜赏、秋山宜游、冬山宜观，仅仅一个山就可以作很多
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