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E5_93_81_E4_BD_8D_E4_c57_290862.htm 高水平规划设计，是

提高小区品位和受消费者欢迎的前提。很多在市场畅销的优

秀小区，都通过深入的市场调查，项目调研，准确定位，然

后特色高水平的规划师进行招标式规划设计，从多个方案中

择优，从几个方案中优选其中的精华，集众优于一身，再反

复研讨修改，最后才拍板定案。任何规划方案，都不可能是

十全十美的，只有经过这种真正下功夫的反复提高的过程，

才有可能出精品。大量实例表明，深入的市场调查，准确的

市场定位，精明的策划，正确的决策，以及高水平的规划设

计，是项目成功的最重要因素。 一、高品位住宅小区的规划

设计 高水平规划设计，是提高小区品位和受消费者欢迎的前

提。很多在市场畅销的优秀小区，都通过深入的市场调查，

项目调研，准确定位，然后特色高水平的规划师进行招标式

规划设计，从多个方案中择优，从几个方案中优选其中的精

华，集众优于一身，再反复研讨修改，最后才拍板定案。任

何规划方案，都不可能是十全十美的，只有经过这种真正下

功夫的反复提高的过程，才有可能出精品。大量实例表明，

深入的市场调查，准确的市场定位，精明的策划，正确的决

策，以及高水平的规划设计，是项目成功的最重要因素。 在

规划指导思想上，不能一切从畅销、从高利润出发，应该把

经济效益、环境效益和社会效益结合起来，以营造最佳居住

环境、最好居住条件为中心，使小区规划达到企业目标功能

、环境功能、社会功能的要求，建造出最适合人居住的达到



以下目标的住区： 1、生态环境优秀的住区； 2、山水景观优

美的住区； 3、功能质量优良的住区； 4、人居文化上乘的住

区； 5、物质、精神可持续发展的住区。 为建设这类高品位

住区，在规划设计上应逐步做到： 1、住区空间布局合理化

、科学化。 一是从"以人为本"出发，建筑与环境并重，现实

与适当超前结合。一般应做到二三十年不落后，需要时可再

改造、提高。住宅的套型和内部功能应从改革开放前经济水

平较低时期主要解决"有房可住"的生存功能问题，向今后的

实用型尤其是舒适型发展，发挥住宅及住区的发展功能、陶

冶功能和享受功能。除解困型、安置型住宅和廉租住宅的套

型面积较小、房室较少之外，舒适型住宅应是面积较大，房

室较多，部分还可设书房、健身室等，使住宅及住区能满足

人的生理需求、健康（运动、保健）需求、安全需求、文化

需求、心理需求、舒适需求、交往需求、休闲需求。当然，

这一切都应在经济上可负担的条件下取得。 二是住区的功能

区应布置得当，有丰富的层次，布局结构有特色。住区以居

住为主体，但在教育医疗、文化娱乐、体育锻炼、交通出行

、园林绿化......等功能区也要环绕居住中心，根据人的需要，

合理布置。住宅楼的投影面积所占用地面积的比例（密度）

应控制在30％以下；绿化用地一般应超过35％，并尽可能扩

大，如有的优秀住区已达到50％以上。绿地分布应按集中与

分散相结合，便于居民就近使用的原则。科学地布置中心公

园、分区中小公园、组团绿化、屋旁和路边绿化。中心公园

应大小有度，除特大型住区外，住区内一般不宜建大型公园

，而应着重搞好分区中小公园或主题公园和组团绿化。公共

服务设施尤其是体育锻炼、老人休闲、儿童游戏活动场地，



既要适当靠近居住区域，方便居民使用，也要防止对住户的

干扰。 三是住宅群体的布置，应提高院落功能，增大交往空

间。合理的组团围合式院落、群落式可以丰富建筑空间环境

，优化组团园林设计，方便居民交往和休憩、锻炼。也可以

设计立体交往空间，在相邻的住宅楼（尤其是高层）之间及

楼顶设计几个交往层。有的住区设计了三面连体住宅楼，在

围合空间的第二层设露天绿化、活动平台（首层架空），也

颇受居民欢迎。在山坡地段，为便于依山就势建房，增加建

筑群体的梯度层次，可以适当设计一些排列式布置。但这种

布局也应注意提高住宅群落功能，布置好住宅行列间的园林

绿地和交往空间。 2、住区的建筑设计与环境的组合应凸显

我国文化内涵，表现丰富的、有个性有特色的主题。 住区应

根据其所在地段、城市大环境确定其主题定位，不宜千篇一

律，更不宜大量照搬欧化、洋化风格。市中心区、郊区、山

区、河畔、风景区......的住区规划应因地制宜、与大环境结合

，善于发挥地段优势。能借景建住区则更为理想。城市远郊

、近郊的小区，特别是主要为居民假日居住的小区（即所谓5

＋2模式5天工作日在城内住，2天假日在郊区度假），应提供

更多的游乐、休闲设施和优美景观，让居民在假日住得舒适

，玩得欢心。 住区的个性、特色十分重要，即使是同一发展

商开发的小区也应表现不同的特色，不应照搬、"克隆"。近

年已有不少住区做好了个性、特色的文章，如有的以浓郁的

文化氛围为主题，有的以山水园林为主题，有的以生态环保

为主题，有的以健康体育为主题......都取得成功。不但住区要

表现特色，住区内住宅组团（群落、院落）也应尽可能有各

具特色的住宅群体形态、标志，尤其是大型住区。如深圳一



个名为"四季花城"的小区，就按不同季节花卉布置院落，并

以花命名。即使是主题不突出的住区，在园林设计、建筑造

型、社区服务等方面也应表现出不同的特色。各具特色、五

彩缤纷的住区、住宅越多，必然是居住质量越高、居住环境

越好，城市景观越美。 3、努力建设住区的生态环境系统。 

在住区规划中要防止盲目提高容积率、只重建房不重环境的

倾向。对住区空间的布置，必须首先考虑生态环境，并按生

态要求，本着"以人为本"原则，在住宅布置、环境布置、交

通系统......等环节保证住区有充足的日照，清新的空气，良好

的通风，洁净的水面，尽可能扩大绿化面积，提高植物的中

面系数（多种树）和造氧功能。不让小区有裸露泥地，以尽

量减少尘埃。要充分利用原有树林和水面，并使其合理使用

。绝不能盲目破坏自然山水，随便推山建房，砍树取地。同

时要做到处理"三废"，净化空气和水面，落实防风、防尘、

防晒措施，改善小气候，使住区生态环境比原来好得多。 生

态住区要提倡环保理念、节能理念，充分利用环保材料、节

能材料，使用太阳能，节约用水，垃圾进行无害化处理。 4

、美化住区景观系统，建设"山水住区"。 "山水住区"不是简单

的住宅群加山、加水。它的内涵主要是科学地利用原有山水

，适当地创建人造山水，使住区园林化、生态化、美观化，

做到"常年叶绿，四季花开；开门见绿，推窗见景；雨不见泥

，风不起尘；空气清新，赏心悦目"。同时使自然环境继承、

发挥中国文化传统，做到传统与现代结合，洋为中用，设计

出高品位、有艺术价值、观赏性强的山水园林景观和各类小

区，表现高明的创造性，传统的文化性，高尚的观赏性，显

现浓郁的诗情画意，满足人们的精神追求、文化需求。 顺德



碧桂园利用有山有河的优势，营造从大的山顶公园，到各个

住宅组团的中心花园（都有人造水景），到各栋建筑物的楼

旁园林、路旁绿带、住户花园，多层次的、大面积的山水景

观，住宅布置在大花园中、小花园间，形成楼景交融的"画

卷"，户户见景的住区。 有的住区运用传统与现代相结合的造

园手法，在无山无水的市中心地段造出宛如天然的蜿蜒弯曲

流动的溪涧水景，住宅建在种满灌木、花卉的"山溪"、"山丘"

旁边，使居民在闹市"推窗见景"地享受到自然气息和生态美

景。 5、交通道路应合理分流，减少对居住的影响。 住区的

交通道路要以方便居民出入、迁居，满足消防、救护需要，

减少对住的干扰，保证住的安宁为原则进行布置，以达到通

达性、安全性、方便性、一体性、多层次性的要求。 住区道

路系统应分级明显、架构清楚，既要与城市公共系统衔接，

又要避免城市公交道路穿住区而过。如果城市规划确定公交

道路必须穿过住区时，在可能条件下可设计地下道路，以防

止对住区的严重干扰。 小型住区应避免机动车道进入居住区

域。有的住区建成"无车小区"，即把机动车道和停车场都设

在地下，机动车从小区门口进入地下，居民在地下停车场可

直接乘电梯到居室，车辆对住宅区域全无干扰，效果良好，

居民满意。 住区的停车位要数量合适、设置合理，有利于优

化环境、节约用地，减少对居民的干扰。随着私人小汽车的

不断增加，原来有的住区按总住户数的20％、30％设置停车

位，已显不足。有的档次较高的住区已按总住户数的百分之

七八十，甚至100％设置停车位。多少合适？应根据不同类型

住区不同居住人群，按适当超前原则确定。停车位的布置不

能影响环境的美观，要尽可能减少空气污染、噪音干扰，而



且应节约用地。住区停车场以设在地下、半地下较为适宜，

有以下几种形式：①半地下停车场与绿化组合在同出地面的

车场顶种植灌木、花卉、草坪，以至花架、花坛，一举两得

。②全地下车库其顶面的覆土应绿化，并与周围地面园林融

为一体。③架空平台下停车库在数幢住宅围合的空间设架空

平台，其下停车，其上为绿化、交往空间。但由于车库靠近

住宅，要设法防止对住户的干扰。④在绿化带塔棚架停车这

应尽量少用。但如果能做到停车地面仍有绿（用砖块铺地，

地砖边缝种草），棚顶有绿树遮荫，不靠近楼旁，噪音很少
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