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   第八讲 第二期项目：
项目规划与设计  

主讲人：王秀燕
　　　　谭立元



• 各公司领取土地地块及建房模具
• 开始规划设计
• 绘制出规划设计图纸交于培训师
此项工作由各公司设计部完成

时间：40分钟

第1节 综合楼、别墅规划设计



模具介绍
       

单位面积：6×6=36㎡ 

单位面积：3×3=9㎡ 

单位面积：3×3=9㎡ 



别墅的规划与设计-别墅概念与特点

 “别墅”这一名称是舶来品。现在常说的“别墅”，实际
上涵盖了国外的两种物业类型：一种是HOUSE，一种是
Villa。如果直译过来，House应该是“房子”、“住
宅”；而Villa才是真正的“别墅”，也可以译成“庄园”、
“城堡”，一种带有诗意的住宅．

 在家宅以外另建的供游憩用的独户住宅。多建在城郊或风
景区。中国古代称别业、别馆。3 世纪，意大利山坡地带
出现台阶式别墅。中国西晋出现别墅，如洛阳石崇的金谷
别墅。此外，历代著名的别墅有唐代蓝田王维的辋川别业、
明代苏州的拙政园、清代杭州的金鳛别业和北京的勺园。
近代、现代最具特色的别墅有：赖特设计的流水别墅，
勒·柯布西耶设计的萨伏伊别墅等。  



 【特点】

 1.别墅造型外观雅致美观，独幢独户，庭院视野宽阔，
花园树茂草盛，有较大绿地。有的依山傍水，景观宜人，
使住户能享受大自然之美，有心旷神怡之感；

 2.别墅内部设计得体，厅大房多，装修精致高雅，厨卫
设备齐全，通风采光良好；

 3.别墅还有附属的汽车间、门房间、花棚等；

 4.社区型的别墅大都是整体开发建造的，整个别墅区有
数十幢独立独户别墅住宅，区内公共设施完备，有中心
花园，水池绿地，还设有健身房、文化娱乐场所以及购
物场所等。 



花样VILLA别墅建筑类型大观1—独栋别墅

 【定义】独栋别墅即独门独院，上有独立空间，
下有私家花园领地，是私密性很强的独立式住宅，
表现为上下左右前后都属于独立空间，一般房屋
周围都有面积不等的绿地、院落。这一类型是别
墅历史最悠久的一种，也是别墅建筑的终极形式。 

 【特征】私密性强，市场价格较高，定位多为高
端品质。



花样VILLA别墅建筑类型大观2 —联排别墅 

【定义】又称TOWNHOUSE，有天有地，每户独门独院，设有1至2
个车位，还有地下室。它是由几幢小于三层的单户别墅并联
组成的联排或住宅，一排二至四层联结在一起，每几个单元
共用外墙，有统一的平面设计和独立的门户。建筑面积一般
是每户250平方米左右。 

【特征】1、比较注重项目选址，尽量余地、余绿、余水，交通
比较方便。2、价位较低，为中产阶级中上层人士及新贵阶
层度身定造。3、户型设计丰富而前卫，有特色。 

【历史回顾】19世纪四五十年代发源于英国新城镇时期，欧美
普及。在欧洲原始意义上的Townhouse是指在城区联排而建
的市民城区住宅，这种住宅均是沿街的，由于沿街面的限制，
所以都在基地上表现为大进深小面宽，层数一般在3层至5层，
而立面式样则体现为新旧混杂，各式各样。Townhouse现在
在很多国家和地区已非常普及，由于离城很近、方便上班及
工作、价格合理、环境优美，成为城市发展过程中不可逾越
的阶段———住宅郊区化的一种代表形态。



花样VILLA别墅建筑类型大观3
                                             ——双拼别墅 
 【定义】它是联排别墅与独栋别墅之间的中间产品，是

由两个单元的别墅拼联组成的单栋别墅。在美国被叫作
“Two family house”，直译为两个家庭的别墅。目前，
在美国比较流行的2-PAC别墅是一种双拼别墅。 

 【特征】
 1.与联排、独栋对比而言，除了有天、有地、有独立的

院落外，最关键是降低了社区密度，增加了住宅采光面，
使其拥有了更宽阔的室外空间。

 2.是低层小楼加上私家花园，这种相对独立的双拼别墅，
在保证拥有私家花园的基础上，既要加强户外空间的交
流，使私家小环境融合社区大环境，也改变了City 
house和Townhouse兵营式排列的呆板面孔。

 3.双拼别墅基本是三面采光，外侧的居室通常会有两个
以上的采光面，一般来说，窗户较多，通风不会差，重
要的是采光和观景。



花样VILLA别墅建筑类型大观3
                                             ——叠拼别墅
【定义】它是Townhouse的叠拼式的一种延伸，是在综合情景

洋房公寓与联排别墅特点的基础上产生的，由多层的复式
住宅上下叠加在一起组合而成，下层有花园，上层有屋顶
花园，一般为四层带阁楼建筑，这种开间与联排别墅相比，
独立面造型可丰富一些，同时一定程度上克服了联排别墅
窄进深的缺点。 

【特征】：
1.购买人群是社会上的中产阶级，而非真正意义上的富人。
2.稀缺性、私密性较单体别墅要差，定位也多是第一居所。
3.叠拼户型比联排别墅的优势在于布局更为合理，不存在
  联排进深长的普遍缺陷；而且，叠下有可爱的半地下室，
  叠上有痛快的露台，虽然没有联排的见天见地，但是优势

不减，甚至更为灵动而宜人。 



花样VILLA别墅建筑类型大观3
                                             ——空中别墅
【定义】空中别墅发源于美国，称为“penthouse”即“空中阁楼”，

原指位于城市中心地带，高层顶端的豪宅。一般指建在高
层楼顶端具有别墅形态的跃式住宅。这种空中别墅发源于
美国，以“第一居所”和“稀缺性的城市黄金地段”为特征，是
一种把繁华都市生活推向极致的建筑类型。它要求产品符
合别墅的基本要求，即全景观，目前这类产品主要存在于
成立的高档公寓顶层，在别墅区中还比较少。 

【特征】：
1.空中别墅的建筑形式弥补了高层建筑的诸多弊端，与普通

别墅相比，具有地理位置好、视野开阔、通透等优势，给
人高高在上、饱览都市风景的感觉，显示了强大的市场竞
争力。

2.挑高层高：一般住宅的层高是2.7-2.9米，空中别墅的标准
是3米多，从3.1、3.3、3.6米不等，比普通房挑高几十厘
米，意味着通风更顺畅，采光度很好。 　　



 【历史回顾】北京在2000年前后就有了空中别墅，第一
个将这种产品引入北京的是清芷园。但在当时，不少开
发商开发空中别墅，往往是项庄舞剑，意在沛公。2000
年3月，广州新理想华庭中的一套空中别墅面积达到
1146平方米，被评为“大世界吉尼斯之最”。21800元／平
方米的天价和“骑摩托车自行车者不得进入”的牌子，为
炒作提供了新的定义；而其后，中国第一商城建成了
1600平方米的空中别墅，上下共4层，有独立的电梯厅
直通别墅，标价是1．5亿元人民币。2001年和2002年，
北京空中别墅市场归于静默，到2003年以远洋天地群星
系列为代表的空中别墅产品再度引起关注。



别墅建筑风格大观之中式风格别墅 

 【简介】中式传统建筑风格在国内建筑市场的尴尬地位由来已久，首先，
传统的中国居住建筑，无论是南方的，还是北方的，与现代住宅的功能
要求和现代人的生活方式有比较大的矛盾。其次，其结构形式又是以木
结构为主，在建筑材料和施工工艺上都有先天不足。另外，北方的四合
院需要相当的占地面积，南方的天井围合院落在采光、通风等方面也无
法满足现代生活要求。因此，对中式传统居住建筑，既不能照搬，也不
容易借鉴。但现在随着技术水平的提高和国家经济实力的增加，对于本
民族传统居住文化的自信心也在逐步建立。特别是最近几年，一批非常
有影响的新中式建筑的诞生，彻底改变了人们的观念。新北京四合院“易
郡”、通州 “运河岸上的院子”、“观唐”这几个非常有特色的项目起到了
非常好的效果。 

 【特征】北京的四合院与苏州园林宅院是别墅中化的两大融合表征。新
中式建筑不仅在文脉与中国传统建筑一脉相承，而且更重要的体现在对
传统建筑的发展和变化上：既很好的保持了传统建筑的精髓，又有效的
融合了现代建筑元素与现代设计因素，改变了传统建筑的功能使用，给
予重新定位。因为建筑材料的变化以及现代生活方式的变化等原因造成
的对建筑需求的变化——建筑形式只是这些内涵发展和变化的一个结果。
新中式建筑的集体爆发带给国人很大振奋，不仅在文化上被广泛支持，
在被市场认可的程度上，也达了良好的效果。 



别墅建筑风格大观之美式风格别墅

 【简介】美国是一个移民国家，几乎世界各主要民族的后裔都有，带
来了各样建筑风格，其中尤其受英国、法国、德国、西班牙以及美国
各地区原来传统文化的影响较大。互相影响、互相融合，并且随着经
济实力的进一步增强，适应各种新功能的住宅形式纷纷出现，各种绚
丽多姿的住宅建筑风格应运而生。因此美国的建筑风格呈现出多元的
丰富多彩的国际化倾向。美国的建筑，尤其是住宅，是集当今世界住
宅建筑精华之大成后又融合了美国人自由、活泼、善于创新等等一些
人文元素，使得美国的住宅成为国际上最先进、最人性化、最富创意
的住宅。 

     在中国发展进行的北美风格，更多的体现在别墅这种业态上，北
美别墅发展成为既简约大气，又集各种建筑精华与一身的独特风格，
充分体现了简洁大方，轻松的特点，居住非常具有人性化，在别墅市
场非常受欢迎。即使是进入别墅市场百花齐放的今天，北美风格依然
占据着市场的主导地位。最近某权威机构做过一项统计，70%以上的潜
在购买人群都倾向于选择北美风格别墅，可见北美风格的影响程度。 



 【特征】 北美风格主要依据于四个主要时期的建筑风格：
古典时期的风格，文艺复兴时期的古典风格，中世纪时期
或是现代风格。古典风格参照了古罗马或古希腊时期的纪
念物，和它较为类似的文艺复兴时期的古典风格是起源于
15世纪的意大利，对古典建筑的复兴。这两种古典风格具
有许多相同的建筑细部。第三种传统风格出现在中世纪时
期，在时间上连接古典风格和文艺复兴古典风格，这一时
期的建筑风格主要是参照教堂建筑纯正的哥特风格，也有
居住建筑。英国和法国这一时期的建筑对北美住宅的影响
最大。第四种传统风格是现代主义风格，开始于19世纪晚
期并延续到现在。它没有过多的装饰，外部效果简洁诚实，
新的结构技术的应用使其空间有了变化的余地。其它影响
北美住宅的风格有西班牙风格，包括北美地区西班牙殖民
地的简单建筑和西班牙本土精巧的建筑。东方和埃及的建
筑或多或少的成为北美住宅的参照。 

 美式风格与英式别墅相比较，美式别墅的建筑体量普遍比
英式别墅大；美式别墅多木结构，而英式别墅主要建筑结
构墙体为混凝土砌块；由于气候的差别，英式别墅的坡屋
顶较陡；英式别墅空间灵活适用、流动自然。



别墅建筑风格大观之欧式风格别墅

 【简介】欧式建筑风格是比较经典的，时下的欧陆风格
建筑数不胜数。在别墅市场起步初期，欧式风格是最多
的，但是在风格的表现上手法显得粗糙，而且只能是整
体表现出风格为欧式，没有特别地选择哪个国家的风格
或是哪个具有鲜明地方特征的建筑风格。随着别墅市场
日趋成熟，欧式别墅的风格设计呈现多样化，且在尽量
避开粗略的风格轮廓，更加细化到某一国家和地区的风
格，而别墅建筑造型也更加生动。 

 【特征】德式建筑简洁大气，法式建筑呈现出浪漫典雅
风格，代表项目有普罗旺斯。地中海式建筑风格以清新
明快为主。



别墅建筑风格大观之法式风格别墅

 【特征】

 1.布局上突出轴线的对称，恢宏的气势，豪华舒适的
居住空间。

 2.效果贵族风格，高贵典雅。 

 3.细节处理上运用了法式廊柱、雕花、线条，制作工
艺精细考究。



                                             时间：10分钟
填写开发计划表(并提交)
      1.建筑面积。
   2.设计、装修档次。
   3.园林工程档次。
   4.户型种类及面积。

第2节 提交设计施工计划



时间：10分钟

• 根据开发计划表选择设计图片
•  同一档次的图片由评委评出“+”或

“－”（优、劣）

选择外观设计方案



点    评

项目策划与定位（写字楼、别墅）

•        产品功能与质量定位

•    客户定位

•    形象定位
•        
•    主题定位

•    价格定位



项目定位与策划

市场调查分析 1客户定位

用地性质

3价格定位

2形象定位

3发展商定位

4主题定位

万科：“大道当然，
精细致远”

1产品定位

2功能定位



商业房地产目标客户定位与分析

商业街商铺、
购物中心、专
业市场商铺

自用经营个体经营户
地段好，租金
合适

个体

租户

商业街商铺、
购物中心、专
业市场商铺

自用；投资物业
出租

多为个体经营
户或投资客

投资回报率高
个体

业主

商业大厦、商
业街、购物中
心、专业市场

自用；统一招商
经营；分割转租

多为大型零售、
品牌专业店

物美价廉
大型承
租商家

商务、商业大
厦、商业街

投资不动产，进
行资本运营；自
用；分割出售

多为金融、地
产类投资商或
在型企业

物美价廉
大型承
售商家

预测符合利益
的产品

行为特征行业特征利益细化客户



第3节 制图

本章结束同学们提交2份作业：
开发计划表

图纸


