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文件名 小区总体设计工作执行标准

电子文件编码 云阅悦原郧园员原园园员 序 码 员原员

一、小区设计必须树立“以人为本”的规划设计思想

小区应创造舒适、方便、亲和、安乐施展人生才华的居住环境，充

分满足现代人个性多样化和生活品味多元化等多方面的需求，

使人们产生一种归属感和自豪感。

二、住宅小区规划设计应因地制宜，与周围环境协调融合

员援小区规划必须注意结合本城本地的特点，不宜千篇一律，更不
宜大量照搬欧化、洋化风格。

圆援市中心区、郊区、山区、河畔、风景区的住宅区规划应因地制
宜，与大环境结合，善于发挥地段优势，使人工环境与自然环

境相融合，能借景建住宅区则更为理想。

猿援住宅区还应根据其所在地段、城市大环境确定其主题定位。
城市远郊、近郊的小区，特别是主要为居民假日居住的小区

（即所谓缘垣圆模式———缘天工作日在城内住，圆天假日在郊区
度假），则应提供更多的游乐、休闲设施和优美景观，让居民在

假日住得舒适，玩得欢心。

三、小区设计应富有个性、特色突出

员援个性与特色对小区十分重要，即便是同一发展商开发的小区
也应表现出不同的特色，不应照搬、“克隆”。近年已有不少住

宅区做好了个性、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⋯⋯，都取得了成功。

圆援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。

猿援优秀小区建设的实践表明，只有在总体构思上方向明确，思路
清晰，定位精确，才能获得好的规划设计。

执行部门 责任人（签名）

·猿·



文件名 空间关系处理执行标准

电子文件编码 云阅悦原郧园员原园园圆 序 码 员原员

一、动与静的关系

员援“动”，代表着生气、变化，给人以活泼感；“静”，象征着呆板、宁
静、寂寞、固定，给人以沉闷感。有静无动易呆，有动无静易

烦；有静有动，动静相宜，得道而得体。

圆援住区空间中包含的各种要素十分繁多，大体上分为静、动两
类。属于静的因素如建筑物、构筑物，尤其是表面呆板、不通

透、不装饰、不富变化的，且纵向尺寸又高于人头的围墙和挡

土墙等。属于动的因素有流水、喷泉、人工瀑布、湖泊、海面、

人流车流、霓虹灯的闪烁、玻璃幕墙的幻影，还有欣欣向荣的

草木花卉。这些绿色植物春荣冬枯，夏日茂盛，枝叶摇曳，景

色美丽，极易引起人们对大自然的向往。动态景观是一种潇

洒的景观资源，作为住区规划和管理者要善于利用这种景观。

猿援一个成功的小区，其空间不能只是建筑物的堆砌，而应规划有
适当的绿地和空间，既是人们活动的需要，也是人们观瞻的需

要。

源援住区空间主要由以“静”为主的建筑物和构筑物构成，但作为
一个完美的空间，“动”的因素不可缺少。一条街道，一个广

场，甚至一幢大厦不能只是“静”，没有“动”。在以“静”为主的

场合下，要善于用“动”的因素调和其呆板的局面，冲破建筑物

的凝固感。

二、实与虚的关系

实者物也，虚者空也。高厦林立，建筑拥挤，举目一线天，给人以

压抑感。只有实而无虚，令人感到堵且闷；只有虚而无实，则空

而独。虚实结合，相间有度，是空间美学的一个重要概念。文化

性空间（如小区内的广场）不宜过实，商业性空间（如小区内商铺

区）不宜过虚。

执行部门 责任人（签名）

·源·



文件名 居住小区用地平衡执行标准

电子文件编码 云阅悦原郧园员原园园猿 序 码 员原员

一、居住小区质量的高低，主要看其综合效果。要取得良好的综合

效果，在规划布局时，首先要做好用地的平衡。

二、小区用地按功能性质分为四类，即：住宅用地、公建用地、道路用

地和绿化用地。

三、不可片面追求高容积率。容积率高，意味着建筑面积增加，可承

载人口数量增加，同时不可避免地影响到环境质量。由于绿化

面积、配套设施面积被蚕食和人口密度过大，高容积率小区已经

越来越难以为市场所接受，发展商预期的经济效益往往难以实

现。广东地区由于位处南方地区，靠近海洋，通风良好，小区容

积率可适当提高一些，但绝不能过分扩大。舍弃不合理的容积

率，增加空间来进行环境创优，反而能提高小区的经济效益。

四、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，提高植物的叶面系数（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

树木和水面，并合理使用。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，进行垃圾无害化处理。

五、面积特别大、建设期长的小区，要根据市场变化适时进行规划调

整，以适应不同时期的市场状况和不同收入阶层人们的需求，使

居住环境不断完善和提高，长盛不衰。

执行部门 责任人（签名）

·缘·此为试读,需要完整PDF请访问: www.ertongbook.com



文件名 总体布局空间构成标准

电子文件编码 云阅悦原郧园员原园园源 序 码 圆原员

一、居住小区是城市中的重要组成部份，居住空间也是城市空间的

一部份。以居住建筑为主的群体结合成居住小区，居住建筑群

体为了各种功能的需要有意识地分割或围合成不同大小、形状、

特征、色彩的空间。

二、居住建筑布局与居住空间对小区的环境影响巨大 。优秀小区显

得精致、轻盈、生气勃勃或宁静安详。布局不佳、空间功能划分

紊乱的小区却显得粗糙、沉重呆板和阴沉幽暗，可见两者之间的

区别。

三、要善于博采兼融，既善于学习外国的形式，又注意传统地方特色

的继承和弘扬，要注重整体有机布局，统一的艺术风格和建筑、

景观的设计手法、表现形式。

四、结合地形等自然环境条件，因地制宜，巧妙安排。

五、注重规划创意和营造多层次变化的空间组合。

六、注意保留绿化庭院空间。打破传统密切排列的概念，结合传统

中国建筑的内蕴，以环境创优为目标，运用分组密切概念，在每

个小区组团内留出一定的较大的庭院空间。每个组团的空间组

织又各具特色，形成强烈鲜明的组团个性。

七、对大型住宅小区内部组团分期开发，但在总体规划上应充分注

意风格的统一，外部管网与道路系统的一并规划。

八、居住空间按功能划分，可定为四个层次：

员援公共空间 指小区的公共交通干道和集中的绿地或游园场地，
属于小区居民的共享空间。

执行部门 责任人（签名）

·远·



文件名 总体布局空间构成标准

电子文件编码 云阅悦原郧园员原园园源 序 码 圆原圆

圆援半公共空间 指具有一定限度的公共空间，并非是完全的公共
空间，作为住宅组团内的半公共空间可供组团内居民共同使

用。半公共空间是邻里交往、游憩的主要场地，也是防灾避难

和疏散的有效空间。规划设计时，需要使空间有一定的围闭

感，交通车与人流不能随意穿行，使居民有安全感。

猿援半私用空间指住宅楼栋间的院落空间，这是小区内最有吸引
力的活动空间。在规划设计时，需要精心处理加以强化。这

种半私用空间不仅指住宅楼间的空地，也可组织在一个高层

住宅的层间，或在一栋住宅的围闭空间内。

源援私用空间 指住宅底层庭院、楼层的阳台或室外露台，是住宅室
内空间向室外空间延伸与渗透的过渡空间，是室内外空间结

合的纽带。底层庭院可供居民种植，增加组团内的自然景观。

楼层上的阳台、露台可供居民眺望、休息、种植花木，可丰富建

筑立面的景观，也增添生活的乐趣。但是露台的设置要避免

影响或干扰下层住户的秘密性。

执行部门 责任人（签名）

·苑·



文件名 管线规划与交通网络设置标准

电子文件编码 云阅悦原郧园员原园园缘 序 码 圆原员

一、小区内的工程管线（含供水、雨水、污水、电力、电讯、燃气等）应

配套齐全。

二、各种管线应地下铺设。

三、为保证小区空间和视野的整齐，小区内的工程管线应进行管线

综合规划，合理安排，相对集中，一次建成，并应利于管理和维

修。实践表明，这项工作的深化和良好实施，对保持小区环境优

美及节约工程投资都大有好处。

四、小区内道路系统，应构架清楚，分级明确，并应与城市公交系统

有机衔接，方便与外界的联系。

五、小区级道路，车行宽度一般不小于苑米，红线宽度不小于员远米。
居住小区组团级道路，路面宽度一般为 源耀远米。宅前小路，一
般宽度为员援缘耀猿米。

六、小区道路应通畅，主出入口应合理及避免区外交通穿越。同时，

必须满足消防、救护、抗灾、避灾等要求。

七、为适应汽车日益增多的趋势，应组织好小区的人流、自行车及汽

车的流向，选择交通合流或分流的方式，减少人车的相互干扰，

保证区内人车安全和居住的安宁。

八、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，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。住区停车场设在地下、半地下较为适宜，

有以下几种形式：

执行部门 责任人（签名）

·愿·



文件名 管线规划与交通网络设置标准

电子文件编码 云阅悦原郧园员原园园缘 序 码 圆原圆

员援半地下停车场与绿化组合———在高出地面的车场顶种植灌
木、花卉、草坪，以及花架、花坛，一举两得。

圆援全地下车库———其顶面的覆土应做绿化，并与周围地面园林
融为一体。

猿援架空平台下停车库———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。

源援在绿化带搭棚架停车———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，则未尝不可。

执行部门 责任人（签名）

·怨·此为试读,需要完整PDF请访问: www.ertongbook.com



文件名 房地产规划设计工作标准

电子文件编码 云阅悦原郧园员原园园远 序 码 缘原员

一、服从城市总体规划和地区性规划，做好三个效益的辩证统一

员援房地产开发必须服从城市总体规划。开发规模从占地上百公
顷、几万居住人口的居住区，到旧区整个街坊或某一地块的改

造，都必须处理好局部和整体的关系。根据城市总体规划或

地区规划的要求，编制开发地块的详细规划，这是城市总体规

划的深化和延伸。

圆援运用规划设计的综合手段，对土地进行合理使用，处理好建筑
与城市设计、使用功能与环境、建筑空间组合与建筑艺术，特

别是生态环境等关系，以达到经济效益、社会效益、环境效益

的辩证统一。

二、按国家和地方政府制订的有关法规、规范、规定、条例办事

国家和地方政府制订的有关规划、建筑设计、交通管理、消防以

及卫生防疫、防空、人防、文物和古建筑保护等文件必须严格遵

循。在规划设计的各阶段，必须征询有关主管部门的意见，使规

划得以顺利批准。

三、实施统一规划、合理布局、因地制宜、综合开发、配套建设

房地产开发是一个系统工程。开发范围内的房屋、市政工程、公

用事业、绿化、卫生防疫、人防、抗震、防洪、教育、文体、消防、交

通，乃至建筑艺术要求及小品的布置，包括小区的安全防范、物

业管理等等，都要在统一规划的前提下，合理布局，综合实施，配

套建设，实行先地下后地上的原则。

四、遵循价值规律和供求法则，了解和掌握市场动态，对开发项目作

出正确的定位

员援一切经济活动必须根据价值规律和供求关系的变化，通过经
济杠杆和竞争机制，促使资源或产品的合理配置。房地产开

执行部门 责任人（签名）
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发也不例外。商品住宅、写字楼、综合楼、商场、标准厂房是一

种特殊的商品，它对社会的价值，就是建筑所构成的空间投入

使用后所产生的经济效益、社会效益和环境效益；对开发商而

言，主要体现在商品建筑从前期开发到销售产生的经济效益，

以及由此而产生的社会影响，如知名度等等。

圆援商品房开发要取得理想的经济效益和社会效益，首先要着眼
于市场，必须根据市场对所开发项目的使用性质、标准进行科

学的论证和定位。如果开发的商品建筑的使用性质与标准不

符合市场需要，或与所在地段的等级不匹配，则其经济效益和

社会效益就无从谈起。其次是地段，近几年来，由于级差地租

的存在，商品建筑的标准与地段等级成正比，即好地段高档

次，并以金融、贸易、商业、办公为主；一般地段为一般档次，并

以住宅为主，辅以必要的公建设施。

五、适用

适用是住宅建设的基本要求，也是根本要求。户型设计的第一

位选择因素就是使用方便，离开这点就谈不上户型设计的先进

性。

员援面积适当的厅，满足会客、团聚、视听、休闲的公共性活动功
能；

圆援厅内要有良好的光照、通风和视野；
猿援厅内不要有太多的门，以方便安排家具；
源援厨房最好靠近门口，以利购买蔬菜与扔垃圾，避免污染；
缘援厨房与餐厅最好近邻，以便端上与撤除餐具；
远援卫生间与卧室要相邻，夜间使用、老人使用均不会发生麻烦。
集中归纳起来，“动静分区、干湿分区、公私（公用区与私密区）分

区”应是使用功能合理的基本原则。

执行部门 责任人（签名）
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六、面积大小

好的面积定位应该是引导性的前瞻设计与现实性的市场定位的

结合体。

员援所谓引导性的前瞻设计，主要强调的是在功能面积上的超前
考虑与创新，对新的流行趋势的把握，从而通过具体的设计产

品来满足要求，甚至引导消费。

圆援现实性的市场定位，应该说是根据楼盘综合质素确立的市场
定位，进而确定主力户型定位，然后依据设计技术要求最终完

成户型组合。具体来说，那就是超前性的设计必须与实际的

楼盘位置、周边环境、主力消费人群喜好等等现实性的情况相

结合。

七、高科技与环保相结合

员援高科技与环保相结合的智能化小区，将成为新世纪的住宅流
行时尚。这既是符合可持续发展的国际潮流的必然选择，也

是提高住宅科技含量，产生高附加值利润的市场需要。

圆援住宅设计中高科技含量与环保意识加强。目前设计中主要是
将各种与信息相关的住宅设备通过家庭内部网络系统连接起

来，并保持这些设备与住宅空间的协调，从而构成舒适的信息

化居住空间。

猿援与住宅高科技智能化快速推进的同时，环保意识不断加强，环
保概念在住宅规划设计中的应用将越来越多。

八、从实际出发，量力而行，又要有超前意识任何建筑都受时代潮

流、使用功能、物质、技术和经济等因素的制约，但要看到，随着

我国改革开放步伐的加快，为适应社会、经济的发展和对外开放

的需要，对建筑使用功能要求越来越高，如要求具有办公自动

化、通讯自动化、楼宇自动化的智能化办公楼以及智慧住宅楼。

执行部门 责任人（签名）
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因此，开发企业开发的各类建筑，既要从实际出发，量力而行，还

要有一定的超前意识。如对今后有可能配置的设备，在设计时

留一定的余地。

九、节约用地、合理用地

我国人均耕地不多，仅占全世界总耕地面积的苑豫，要养活占世
界圆圆豫的人口，土地的珍贵可见一斑。城市人均耕地更少，同时
均为设施较好的良地，农民村落密集，征地费、拆迁费昂贵。因

此节约用地、合理用地不仅是我国的基本国策，也是开发企业降

低成本、提高经济效益的基本手段。前几年，我国每年生产缘园园园
多亿块粘土砖，每年毁坏良地员园万亩之多！因此在建筑设计时
应尽可能采用新型墙体材料，逐步杜绝毁地烧砖。

十、一切以人为本

商品房是供人使用的，换言之，开发企业是直接为人服务的，为

人们提供优美、清洁、安全、舒适的生产、生活和工作空间。建筑

的功能、内部空间与总体环境的设计、市政和公建配套等，包括

老龄住宅和残疾人的无障碍建筑的设计等等，要提高到生活质

量和环境质量的高度来对待，必须从“人—建筑—环境”这一立

足点出发，坚持以人为本的原则。

十一、规划设计基本内容详见附图。

执行部门 责任人（签名）
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规划设计基本内容

规
划
设
计
基
本
内
容

—

—

土
地
使
用

—

— 土地使用 —

—用地使用性质
—土地使用的相容性、适建性
—用地边界



—用地面积

— 环境容量 —

—容积率
—覆盖率
—人口密度










 —绿地率

—

建
筑
形
态

—

— 建筑控制 —
—建筑高度（经济层次）
—建筑后退[
—建筑间距

— 城市设计 —

—建筑体量
—建筑形式
—建筑色彩
—建筑群空间组合
—建筑小品设置













 —绿地水面布置

—

建
筑
功
能

—

— 空间组合 —

—经济平面
—经济层高
—内部空间序列



—内部装修、照明

— 建筑节能 —
—建筑节能[—设备节能

— 设备选型 —

—电梯、空调、通讯、闭路或有线
—消防、上下水系统、卫星接收
—厨房卫生设备等
—对讲系统、监控系统














 —避雷装置

—

建
筑
结
构

—

— 地基基础 —
—地质勘察
—地基加固及基础结构[
—地下空间开发

— 上部结构 —
—结构选型
—抗震等级[





 —耐火等级

—

设
施
配
套

—

— 配套 —

—给水设施（分质供水系统）
—排水及污水处理设施
—供电供气设施
—交通设施、通讯设施




—其它

— 公建配套 —

—行政管理设施
—商业服务设施
—教育设施
—医疗卫生设施
—文体设施
—金融、邮电设施
















 —附属设施及其它

—

交
通
、
环
保
、
防
灾
减
灾

—

— 交通组织 —
—道路骨架
—停车方式[
—道路时出口位置及数量

— 环境保护 —

—噪声和振动等控制
—污水排放量及其有害物质控制
—废气排放量及其有害物质控制
—固体废弃物处理及控制




—其它

— 防灾减灾 —
—地震及其次生灾害、洪水、泥石流[


























































 —滑坡、地面下陷、膨胀地
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一、五位一体模式

这是对未来住宅居所发展趋势的具体表现，从当前市场的热点

来看，未来住宅的模式必将是“家居、环境、文化、配套、会所”这

“五维空间”的高度统一和有机搭配，这当中隐含了包括住户、管

理者、发展商、规划设计者等几大方面的综合因素，是一个整体

的运筹系统。要实现环境上的突破，关键要在功能规划上做文

章，最终整个小区具备：幽雅舒适的居所，方便完善的配套，和谐

融洽的文化，优美祥和的环境，服务周到的会所等五大功能的和

谐统一。

二、空间渗透模式

员援半公共空间：通过绿化和开敞空间，作为居民接触大自然的场
所，并可改变居住小气候。

（员）方便居民之间接触和交往；
（圆）作为儿童的活动场所；
（猿）作为防灾避难和疏散的有效空间；
（源）高层住宅的“半公共空间”是妥善处理居住的“私密性”和
“公共性”的有效手段。

圆援纯净空间：在“静”字上做文章，即保证其安静、安全、安逸。
（员）人车彻底分流，无任何车辆（含自行车）进入，无任何电线
在空间内穿梭；

（圆）围合空间是一个单纯的休闲空间，不是集中活动空间。
猿援步行空间：步行空间的景观布置和休息场所的设计是精华所
在。

（员）无车辆的步行空间；
（圆）必须具有空间上的延续变化和收放；
（猿）采用多种形式，如一步线、直线、蕴型线等形式。
源援平台分流：采用架空平台，在平台的两边设计为绿地，使人流

执行部门 责任人（签名）
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