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[摘要]近些年来，人们对住宅品质的要求越来越高。但是高品质住宅的开发和建设受诸多因素的制约和影响，如何进行高品质

住宅建设需要进一步探讨。文中以赤峰某地块为例，详细介绍了高品质住宅开发的过程的影响因素及过程管理重点并加以研

究，为高品质住宅开发建设的相关从业人员提供参考。 
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Abstract: In recent years, people's demand for housing quality has been increasing. However, the development and construction of 

high-quality housing are constrained and influenced by many factors, and further exploration is needed on how to carry out 

high-quality housing construction. Taking a certain plot in Chifeng as an example, this article provides a detailed introduction to the 

influencing factors and key management points of the process of high-quality residential development, and conducts research to 

provide reference for relevant practitioners in the development and construction of high-quality residential properties. 
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1 高品质住宅小区发展现状 

随着人们生活水平的不断提高及城市化进程的不断

加快，人们对住宅品质的要求也越来越高。自北京市发布

《关于规范高品质商品住宅项目建设管理的通知》以来，

全国多个城市紧随其后，也开始在供地阶段加入对住宅小

区品质的要求。规划建设高品质住宅已然成为双碳时代国

内房地产行业高质量转型的必然趋势，也为房企的发展开

辟了新的赛道[1]。 

2 住宅小区品质的影响因素 

2.1 规划设计 

规划设计阶段是住宅小区开发全过程中的重中之重，

关系到小区的整体品质、使用合理性等多个方面。因地制

宜的规划设计，可以使住宅小区与周边环境协调发展，为

居民创造一个舒适方便的生态居住环境，例如合理的空间

布局、充足的绿化空间、便利的交通系统等。另外，高品

质住宅小区的规划设计可以提供多样性的社区服务，以满

足居民的不同需求，提升居民的满意度。 

2.2 施工质量 

施工质量主要包括主体结构的施工质量及建筑材料

设备质量等。良好的施工质量可以确保住宅结构的安全性

和耐久性，减少发生意外事故的可能性及突发自然灾害对

结构的破坏。施工过程中做好材料设备的选型对于住宅的

整体质量同样至关重要，例如防水材料、隔音材料、电梯

设备、通风设备等的选择，有助于提升住宅使用的舒适性

及耐久性，减少由于材料选择不当对业主造成的渗漏、噪

音等困扰。 

2.3 物业服务 

物业服务的主要作用是通过一系列的服务提高小区

的整体品质，满足业主的日常需求，促进小区的和谐稳定。

物业的服务品质，直接关系到业主日常的生活质量。高品

质的物业服务，能为业主带来良好的生活体验，有效解决

业主生活中遇到的困难，给住户带来安全感、舒适感和幸

福感[2]。 

3 高品质小区开发管理重点 

3.1 项目概述 

本文以赤峰市GTD-02-05地块项目为例，内含商业、

物业及社区服务中心、游乐场、休闲廊架、健身场地、水

系景观等多项配套设施，结合项目全过程管理情况，详细
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阐述高品质住宅开发过程的管理重点，并加以论述。 

3.2 规划设计要点 

3.2.1 环境适应性设计 

环境适应性包括自然环境、社会环境等方面，在规划

和设计阶段应综合考虑各种外部环境因素，使设计成果在

各项指标要素间达到整体平衡。 

（1）自然环境适应性设计：设计人员需综合考虑外

立面展示效果及楼间距等多方面因素，通过调整建筑物朝

向、平面布局及竖向展开面等方式，使建筑物在自然光照

和通风方面达到理想效果。本项目由南向北依次为洋房、

小高层、高层，空间层次十分清晰，选择现代简约的外立

面形式，使住宅很好地融入到周围自然环境中。 

（2）社会环境的适应性设计：在设计时为提高建筑

物的功能性，在充分考虑用户舒适性的前提下，需对空间

布局和功能分区进行了合理的规划，本项目在小区西侧及

南侧分别设置了商业体，在小区西侧、南侧及北侧设置了

出入口，确保了功能区之间的相互联系和便捷性。 

落实住宅设计的环境适应性原则，可以实现自然环境

与住宅的和谐统一，通过合理的利用资源，使用户需求得

到满足。综合考虑住宅设计方案与周围建筑风格及自然环

境的协调性，分析园路、绿化及配套设施的功能协调性，

使建筑物能够更好地融入到周边环境中去，进而提高住宅

小区的使用价值及品质，助力建筑与环境的协调发展。 

3.2.2 以市场需求为导向 

高品质住宅应把市场需求作为设计和规划的导向，设

计前要充分调研项目的目标客户群体，详细了解客户需求

及喜好，才能设计出符合市场需求的优质产品。本项目在

进行园路设计时，对四至道路车流量进行调研，综合考虑

业主便利性后确定小区出入口；在进行户型设计时，根据

市场需求对户型进行了多样化设计，设计了满足不同家庭

结构居住需求的产品，户型平面设计遵循内外分区、动静

分区、干湿分区的原则以及明厅、明厨、明卫的原则。在

进行配套设施设计时，从为业主提供便利条件的角度出发，

设计了商业体、儿童活动游乐设施等。只有充分了解市场

需求，并根据需求设计出相适应的产品，才能打造出受客

户青睐的高品质住宅小区。 

3.2.3 注重资源节约 

（1）海绵城市理念 

海绵城市是指通过加强城市规划建设管理，充分发挥

建筑、道路、绿地及水系等生态系统对雨水的吸纳、蓄渗

和缓解作用，有效控制径流，实现自然积存、自然渗透、

自然净化的城市发展方式。在进行设计时需要采取相适应

的措施对径流进行控制，主要包括雨水的下渗减排和集蓄

利用。渗透技术是指利用渗透铺装、下沉式绿地等手段，

让雨水渗透到地下，达到减少径流的目的。渗透铺装是利

用透水材料例如透水砖、透水混凝土等代替传统的混凝土，

使雨水能够直接渗透到地下并集中收集的一种铺装方式[3]。

下沉式绿地是指比周边道路或地面低的绿地，主要有下沉

的草坪、下沉花池等形式，通常下凹深度不低于 10cm。

采用海绵城市的设计理念，可以有效控制径流污染，缓解

内涝灾害及市政管网压力，兼顾合理利用雨水资源、改善

水环境、提升排水系统排水能力并营造多功能景观。本工

程以 LID 技术改造为切入点，结合普通下凹绿地、渗透

铺装等设计方案，分别在源头、过程和末端对雨水进行了

控制和收集。 

（2）绿色建筑材料 

在进行材料选型设计时，应充分考虑工程所在地自然

环境特点，选择绿色建筑材料、同时要尽可能减少材料在

施工过程中的工艺损耗，减少对环境的污染及不必要的资

源浪费。另外，也要考虑材料的维护成本和使用寿命，选

择具有较长使用寿命和低维护成本的材料，以降低后期的

维护费用。本工程外立面采用和节能保温材料、玻璃为

low-e 低辐射玻璃，有效减少了对辅助能源的依赖。 

3.2.4 配套设施设计 

住宅小区的配套设施质量直接影响着居民的生活品

质和幸福感，便利的公共设施可以满足居民的日常生活需

求，例如齐全的健身器材、儿童游乐场地、社区文化交流

中心、精美的绿地花园及其他公共社交场所等。为了能尽

可能的满足居民的不同需求，配套设施的设计应遵循以下

几个方面的原则。（1）多样性原则，配套设施应具备多样

性功能，比如为老年人准备的社区文化室、养老社区服务

中心等，在设计过程中要考虑其综合性，使各种设施相互

协调。（2）便捷性原则，配套设施应综合考虑各个楼栋之

间的平衡性，对于大的社区要尽可能避免设计位置离某些

楼栋较远的情况出现。（3）美观性原则，公共设施应特别

注重其美观性，同时要注重空间的合理布置，避免局部出

现局促感，为业主营造一个愉悦舒适的生活环境[4]。本工

程分别设计了社区文化中心、养老服务中心、健身场地、

儿童游乐设施等配套设施，满足了不同年龄段居民的健身、

游乐、交流的需求。 

为了能给业主提供高品质的配套设施，需要在设计时

进行充分的方案论证，并且提供足够的资金和资源配给，

确保建设成果能达到预期。另外，在设计阶段也可以采取

物业前介的方式，充分听取物业公司的意见或建议，结合
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物业公司丰富的管理经验，为设计高品质的配套设施方案

提供支持。 

3.2.5 景观设计 

城市高品质住宅小区的景观绿化设计是非常重要的，

它不仅能提高居住环境的美观性，还能改善空气质量。做

好景观设计，需在完成好以下几个方面的工作。首先，应

进行详细的项目情况分析，详细了解项目位置、气候特点、

土壤特性等自然环境因素，充分调客户需求等社会环境因

素，进而合理地进行空间规划及内容设计。其次，确定设

计目标，根据客户的需求进行概念设计，将社会环境因素

及自然环境因素统一协调，确定项目的概念设计目标[5]。

此外，还需要对项目进行详细规划，在进行详细规划时应

着重考虑空间布局、植物选择、道路位置、消防安全、亮

点景观、建筑材料等多个方面，既要保证景观效果的美观

舒适，也要为居民的生活便利创造条件，同时还要避免造

成不必要的浪费。本工程在景观设计阶段，根据地方环境

特点，选择了适合本地生长、造型效果较好的绿植进行了

栽植，并且根据不同树木特点，对绿植进行组团设计，创

造了宜人的庭院景观。 

3.3 施工过程管理要点 

3.3.1 建设单位的组织管理 

建设单位作为项目的组织者和推进者，在整个项目管

理过程中的角色至关重要，不但要负责将项目的各个阶段、

各个环节进行整合，还要确保项目从立项到竣工备案全过

程的顺利实施。首先，建设单位需要沟通协调各参建单位，

确保各参建方间的沟通顺畅。其次，建设单位要对项目建

设质量及安全负责，需要确保项目的施工质量及材料设备

的质量符合国家相关标准，并且保障施工过程安全有序进

行。此外，建设单位需要根据合同约定的工期制定进度计

划，合理安排施工顺序，确保项目能够顺利交付使用。因

此，确定合理的组织管理架构，选择有经验、有责任心的

管理人员对建设顶目的成动实施十分关键。 

3.3.2 施工单位的选择和管理 

施工单位作为项目的直接参与者，对于项目的建设同

样十分重要。在项目施工过程中，施工单位承担整个施工

过程的质量、安全、进度等方面的管理工作，主要涉及到

施工技术管理、施工安全管理、现场管理人员配备等多个

方面。因此，需要项目的施工单位具有较强的专业技术能

力、施工所需的各项专业设备及满足现场施工需要的资金，

并且在施工过程中还需要有责任心的技术人员和完善的

施工管理体系，才能处理好各个环节的协调和沟通工作，

比如完善的质量管理体系、安全管理体系、材料设备的进

出场管理等多个方面。这就要求管理人员必须有丰富的工

作经验和良好的管理能力，才能确保工程施工质量能够达

到预期效果。因此在项目前期选择一个经验丰富、资金充

沛、管理体系完备的施工单位至关重要。 

3.4 物业服务平台搭建 

3.4.1 物业公司的选择 

物业公司的选择通常在项目开发阶段进行。选择一家

合适、可靠的物业管理公司对居民来说十分重要，可以让

居民在日常生活中得到高效、高质量的服务，增加居民的

生活幸福感。选择物业公司应着重考虑以下几方面的因素：

首先是物业公司的业内认可情况，比如相关的资质证书是

否齐全、是否有相关协会的认证、服务的小区数量及所服

务小区类型等。其次是深入了解物业公司的管理服务内容，

可以到服务小区实地对物业公司服务质量进行考察，重点

考察小区的卫生清扫、绿化养护、设备维护、安保措施、

消防安全等方面。此外，还需要对物业公司的口碑和信誉

情况进行了解，可以通过小区业主了解物业公司的管理水

平及服务态度。选择一个优质的物业公司，也是构建高品

质住宅小区的一个重要组成部分。 

3.4.2 社区联动 

高品质的物业不但能够为业主提供舒适便利的服务，

同样能够促进社区的互动与交流。做好社区联动需要在以

下几个方面进行组织。首先，需要规范小区管理制度，完

善监督制度，建立物业的日常服务管理制度、环境管理制

度、消防安全管理制度等，并且要建立小社区监委会、居

民代表大会等制度，邀请业主共同投入到小区的物业服务

监督中来[6]。其次，需要加强物业服务人员的培训，提升

物业的服务水平和意识，加强人员的组织能力和协调能力，

进而提升业主的满意度。此外，还应加强小区的文化建设，

可以定期联合周边小区一起开展体育活动、文化活动，促

进小区居民的社区交流，提升小区的文化氛围。另外，社

区的联动也需要政府相关部门建立完善的保障措施，与物

业服务中心一起共同满足居民的多样化的需求，进一步促

进城市的和谐发展。 

4 结论 

高品质住宅的建设离不开政府相关部门、设计单位、

建设单位、施工单位等参建各方的共同努力。在设计阶段，

要明确设计目标，按照规划先行的原则，加强前期规划、

景观及配套设计、外立面效果及室内功能设计方面的技术

攻关，力争塑造高品质的宜居环境。在施工阶段，应以工
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程质量为根本，加强材料的验收、过程质量管控，尤其应

注重主体结构的施工质量，严把质量关，严格落实自检、

互检、交检的质量管理制度，做好交付前的质量验收。在

运营管理阶段，建设单位要严格按照保修书的内容完成相

应的责任和义务，物业管理公司应制定与高品质小区相适

应的服务标准，提升物业服务和管理水平。只有建设好房

子、营造好社区才能创造更加优质的居住空间，通过设计、

施工、运营等多个方面的努力，才能持续满足居民对美好

居住环境的期盼。 
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