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对于一个别墅社区内部环境质量评判，也就是这个别墅项目

自身内部土地资源的利用情况，主要看建筑密度、私密性和

规划形态三个方面。 第一代别墅都是高密度的.这样的别墅区

在全国各地很常见。成片开发，一栋挨一栋，整体外观效果

和农民发了财自己盖的小洋楼也没太大区别。密度多在每户

占地一亩左右，这样高密度低私密性的别墅无论每户面积有

多大，每户装修标准有多么豪华，从整体环境质量上来讲都

是与豪宅无缘的。购房者从市区搬到城外别墅，最主要原因

就是追求低密度。以北京碧水庄园为例，其前期开发的别墅

平均在一亩到二亩左右，而临湖三期所开发的每户占地约有

五亩。这批别墅销量情况非常好，就反映了在别墅消费市场

上，客户对低密度、高土地占地的豪宅的需求。笔者认识的

几个客户，千挑万选之后选定碧水庄园临湖的别墅，主要原

因就是因为每户占地比较大。 第二个方面是私密性。别墅业

主相对来说生活富裕、事业成功，渴望在个人家庭生活方面

有一定私密性。所以对建筑之间的间距，对建筑密度的要求

，特别是保护住户私密性方面的要求非常高。上一代那种窗

户对窗户，两栋楼之间的间距在10米以下的别墅，很显然不

能满足新一代别墅或豪宅的私密性要求的。目前市场上正在

规划设计的一批别墅，可能是出于土地成本的压力，或者是

对降低销售风险的考虑，多数仍是每户0.8亩到一亩的别墅，

仍然是高密度低私密性的产品。这一批别墅可以作为普通独



立住宅，或“经济型别墅”和“”类别墅“来销售，但无论

如何达不到豪宅的标准。购买豪宅的名流富贾对于私密的敏

感程度恐怕不亚对豪宅舒适度的要求。 影响别墅社区环境质

量的第三方面是别墅社区的规划形态。以笔者所做设计的经

验，对于一个别墅社区，价值最高，销售最好的往往是那些

道路尽端的别墅，独立占据小岛的别墅，或者几户共享一座

小岛或半岛的别墅，以及四到五户围合成小组团的别墅。销

售难度最大的则是沿公共道路、环形道路线型布置，俗称的

行列式布置，规划形态上缺少私密性的别墅。一栋洋房便是

通过规划形态的自然丰富使项目整体升值的实例。 规划形态

中也包含景观设计的因素。景观园林是富豪住宅的特权，从

前的江南园林都是豪宅的一部分。从未听说有穷家园林。只

有豪宅类等高档住宅才有条件建造具规模，高档次的园林景

观。而社区景观的建设是提升整个项目价值的直接有效手段

。 五、户外生活是豪宅的重要生活方式 室外景观与建筑设计

整合不但是豪宅，即便对于普通别墅来讲，户外的生活，包

括在别墅自家花园内的活动和在整个小区内的户外活动，都

是别墅业主生活的重要部分。买别墅的人并不是因为在城里

买不到房，而是要享受另外一种生活方式。这种生活方式的

主要特点是更健康，更接近自然，有更多的户外活动场地和

机会。户外生活可由近及远分为三个方面，首先是在自家花

园内的活动，其次是在别墅社区的活动，第三可能是在社区

附近的自然山水甚至是田园中的活动。采集者退散 第一个方

面，别墅的庭院是别墅生活的一半。作为别墅肯定要有自家

的花园。有的别墅项目没有院墙围合的自家花园，比如上海

的当代艺墅。多数的别墅项目，每户的花园之间有矮墙相隔



，无论有墙与否，这个院落被视为业主私人物产的一部分。

业主对其投入、修建、养护都钟爱有加。其对业主生活的价

值不亚于别墅的起居厅与卧室。提到别墅生活，人们首先想

到的就是在院落内或平台上赏花、听雨、喝咖啡。 做园丁等

种植活动也成为别墅业主的生活重要方面，有人笑称“周末

干嘛去？回家种地去。”承受着众多压力的现代人，对接近

自然的生活有着一种渴望。这种渴望在经过SARS之后，变成

了一种更直白更普遍的追求。国人对于一亩三分地的追求可

以说与生俱来。上一代别墅每户几十平米的院落，特别是在

不能提供一个完整的院落的情况下，显得捉襟见肘。不可能

实现业主多方面室外活动的需要，更无法种植比较成规模的

园林绿化。如果是Townhouse类别墅或经济别墅，也许勉强可

以接受比较小的私家院落空间，但对于豪宅别墅来讲，没有

足够的院落空间，是达不到豪宅生活标准的。 第二个方面是

别墅社区内的公共绿化环境。凡住过别墅的人都知道在别墅

社区内散步观赏也是一大乐趣。人们散步、健身、溜狗，都

需要有一定的足够开阔、足够长度的休闲散步路线。也需要

在景观较好的位置提供足够面积的，公共休息活动空间。所

以别墅社区并不是由一栋栋别墅划分的纯私家用地的集合，

更应该是一个整体的社区的概念。应有足够的公共活动与公

共景观用地，而这些公共的景观与绿化和用地面积，标志着

社区整体环境质量的档次。市场上比较成功的别墅项目都是

因为在公共景观方面有足够考虑。而反之没有足够公共景观

绿地的项目，则难以给人留下高档的印象。 总之，买别墅的

业主并不是简单看中住宅内部的户型功能与面积，有相当的

需求与注意放在建筑之外的私家环境部分和公共环境部分。 



目前推出的领先别墅项目有非常明显的规划与景观与建筑设

计，甚至与装修的整合趋势。因为别墅或别墅豪宅的室内与

室外部分都是一个产品整体的不同组成部分。如果按通常的

作法，建筑与景观分别设计就可能留下很多空白，很难形成

建筑与景观一体的室外空间效果。别墅豪宅的庭院景观更应

同建筑同步设计，而且要达到装修的深度。 买豪宅的人不缺

房住 空间设计的新体验买别墅的人都不缺房子住。没有人因

为自己家的房子太小了，所以买一栋别墅来住。买别墅的人

多是第二次置业甚至第三次置业，而别墅多用来做第二居所

。所以，买别墅的目的都是为了提高生活的质量，尝试一种

新的生活方式。因而需要全新的、高质量的户型和空间设计

。也就是说，别墅的业主并不仅需要一座独门独户的住宅，

而是需要一个适应新生活方式的，具有新空间概念，空间体

验的高级独立别墅。别墅的空间设计方面必有独到之处。百

考试题－全国最大教育类网站(100test.com) 以往的别墅设计主

要是犯了两方面的错误。第一种，在空间面积的分配方面过

于吝啬；第二种，在面积方面盲目求大。 第一种情况的别墅

设计，往往是因为简单地追求平面户型合理。所谓户型合理

，是住宅设计特别是普通住宅设计中的一个核心原则。主要

是指尽量提高主要功能房间的使用率，尽可能降低交通面积

的比例，提高得房率，降低公摊面积。具体说就是如何尽量

缩小楼梯间和走廊的面积，如何尽可能的缩短走廊等交通空

间长度，使从建筑入口最便捷的到达每一个房间。既然别墅

已经不是一种满足人基本居住需要的物业，它所追求的是新

的功能和更加舒适的生活，所以在别墅和豪宅的设计中，应

把注意力放在如何开发新的功能空间，创造新的空间感受方



式方面，而不是一味的追求面积的节省。 第二种情况，上一

代的别墅和豪宅中，不乏面积1000平米以上的巨型别墅，但

其特点是除了面积过奢以外，在功能布局方面和在空间的创

意方面并没有什么突破。这样就造成了客厅无穷大，卧室无

穷大，而作为整个别墅的格局还仅仅是一个城里普通四室二

厅、五室二厅住宅的简单放大。所以说别墅类豪宅的豪与奢

应该体现在建筑空间设计的巧妙，和新的功能空间开发方面

。简单的大或者小，奢或者简都不能满足新一代别墅的功能

需要。 别墅豪宅若要通过设计升值，首先应该在功能开发方

面，把功能具体化、细化，并做深入的、对生活方式的研究

与探索。比如，以传统的起居室或客厅为例，可以结合新的

生活方式开发出家庭活动厅、舞厅、艺术展厅、会客厅、私

人雪茄吧、以及和酒吧、餐饮、娱乐结合的多种私人会所式

的客厅空间。除必要的卧室与起居室之外，豪宅的其它非主

要空间才是显示豪华程度的方面，比如特意加大走廊的长度

与宽度，做成艺术展廊。这样的面积分配不是浪费而是增值

。 另一方面，建筑也是艺术的一种。作为建筑艺术品中的上

乘作品，别墅豪宅空间的艺术性，空间的表现力，更应该是

建筑师和别墅豪宅开发商的新追求。别墅豪宅的房间，不应

再局限于传统的四壁天花地板的六面体模式，也不应满足于

简单的方洞开窗方式。应该在空间的流通方面大胆突破，比

如二层挑空、三层挑空，空间的形态方面也应有所创意，比

如做圆形的厅、开敞的厅、以及开窗采用，落地、全部开敞

等方式和创造其它的特异形的空间。创造出普通住宅没有条

件做到的丰富空间效果，使豪宅成为艺术品才是使房产升值

的最佳策略。 别墅豪宅的社交功能是公建特征也是与普通别



墅的重要区别。以上海紫园顶级豪宅为例，其一号别墅就彻

底地把别墅业主私家起居部分和对外公共的私人会所部分彻

底分成两部分，其私家会所部分已经更接近于一个公共建筑

、会所或艺术展廊或售楼处展厅。也就是说顶级别墅豪宅的

概念已经从传统别墅的概念异化出来，有很强的公建特点，

更注重社交公共空间的效果，独特的个性和艺术表现力。 豪

宅的价格构成要有技术支撑 设备与技术的高投入、高质量、

高舒适作为别墅豪宅，无论其售价500万、上千万或者过亿，

它的价格应有一个合理的构成，也就是说它的资源与设备配

置要物有所值。除了一座别墅豪宅所享有的室外大的环境资

源和每户所占用的土地资源以外，建筑本身应有足够强的技

术质量材料方面的优势。国内的高档住宅，除极少数像锋尚

这样采用大规模全方位的先进住宅技术外，多数的项目并没

有多少住宅新技术方面的含量。比如说1万元每平米的住宅

与2万每平米的住宅，其价格差异主要体现在所享有的土地资

源方面的差异，包括土地成本和环境质量。在结构、设备和

其它新技术方面并没有明显的差别。 而购买别墅豪宅的人，

都有较强的支付能力，并不为节省，也不缺房子住。除了对

面积规模上的要求外，他们要求豪宅物业应有更高的质量，

应有更先进的科技以支撑保障更舒适的生活。这就要求豪宅

在结构体系方面、维护体系方面，门窗五金方面，空调等设

备的方面和其它的智能化等新技术方面有比较大的提高。如

果没有这些技术支撑，空言豪宅奢华，把全部的精力放在高

档装修方面，并不是一个长久有效的高档化之路。 以上海紫

园1号别墅为例，即便是一层建筑，结构体系采用了钢结构。

其目的主要有两个：一是争取大跨度和室内灵活布置的空间



，二是提高工程质量。因为普通住宅施工队水平低下，很难

在施工方面达到豪宅施工的精度。而钢结构需由钢结构厂家

进行设计和安装，使用工业化的施工体系才能达到豪宅质量

要求。其它方面先进材料的使用，比如1.8万元/平米的雾化玻

璃，通过按钮瞬间改变透明度。还有其它各种先进的设备和

构造方式也应有所应用。至于国内目前有些豪宅，纯靠高档

装修，整张牛皮内装，24k包金的手段不失为一种思路，除了

增加材料成本价值外，对项目整体升值的作用有限，恐怕难

有持久的生命力。 公寓豪宅须有舒适度的突破百考试题论坛 

人造环境是关键显赫的外观。外观的显赫奢华是公寓豪宅在

普通住宅中脱颖而出的基本要求。公寓豪宅不仅仅是普通的

住宅楼，更是一个区域内的标志性建筑。和深宅大院式的别

墅豪宅追求最大化的私密性不同，公寓豪宅追求的是一种看

得见的奢华。 观景面的最大化。可以俯瞰四周的城市景观是

公寓豪宅的独特优势。通过扩大外墙面积，增加开窗面积可

以凸显其优势。落地窗、转角窗，甚至全玻璃幕墙更能适应

公寓豪宅的观景需求。 独户感觉的营造。在垂直交通设施和

形体设计方面，追求独门独户的感觉。如私家电梯直接入户

，户与户间错开布置等。 户型设计和室内空间别墅化。公寓

豪宅须突破几房几厅的常规概念，尽量设计出更多的个性化

空间。 室内设计豪华化和个性化兼顾，私有空间和公共空间

兼顾。 空中花园的营造。在不影响主要房间的采光通风的情

况下，设计出大面积的空中花园创造人与自然亲密接触的空

间。并可借鉴别墅类产品设计出具有不同功能的前后花园。 

入户方式的突破。主次入口的分离、入户花园的设计可以极

大提升其品质。 新技术、新材料的运用。由于公寓豪宅的集



合特性，使新技术、新材料的运用更具有可操作性，在结构

体系、构造体系和设备体系等方面，均可以比常规住宅甚至

公建有所突破。 豪宅在中国尚流于虚名。豪奢主要体现在规

模、地段与售价上。本文所归纳的豪宅开发中的问题严格说

其实许多方面是住宅建设必须解决的基本质量问题。换而言

之，中国豪宅刚处于起步阶段，居住层面基本的技术质量与

舒适度标准问题尚未解决，更少有文化层面的追求。亿元的

豪宅也不过是投石问路。对于新一代豪宅我们拭目以待。 相
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