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山地别墅区设计管理的实践与思考
——以广州保利桃花源项目为例

胡庆山
广州智科投资开发有限公司Ǔ广东Ǔ广州Ǔ510660

摘Ȟ要：山地建筑设计管理强调在设计过程中始终坚持科学合理的设计理念，使得建筑物的外观、结构、景观等

与周围环境充分协调，充分利用自然景观、自然风向、自然采光等山地建筑的有利条件，合理设置建筑高度、间距、

朝向，充分利用自然坡度，减少土方大量开挖和建筑施工对固有水流系统和水土保持生态系统的破坏，实现生态宜

居、科学合理的设计目标。
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引言：近年来，随着我国经济快速发展，人口迅速

增长，土地资源越来越紧缺，而山地在我国土地资源中

占比很大，因此，许多地区开始将土地利用的注意力转

向山地。山地建筑设计管理的思路和方法强调科学合理

的设计理念、因地制宜的原则、空间形态设计策略的灵

活运用，旨在实现建筑与自然环境的和谐共生，满足人

类的需求和舒适度，同时，强调建筑的安全性，而成本

也应控制在预算范围之内。

2013年初，保利地产开始在广州市从化区东北部开
发建设一个大高差、狭长带状的山地别墅区项目——保

利桃花源。出于尊重原始山坡地地形地貌，因地制宜的

规划理念，建筑设计创新地采用了依山而上，逐级退台

的建筑形式，与原有山体地形完美贴合，呈现出与安藤

忠雄六甲山集合住宅、重庆的洪崖洞等著名的山地建筑

群相似的空间形态[1]。

本人作为该项目开发建设方的设计管理负责人，对项

目开发运营、设计与实施全过程深度参与，对项目设计策

略和实施方案有着较深刻理解。本文结合桃花源项目的设

计内容及实施过程，从项目用地概况、产品定位、设计难

点、设计策略与实施方案等方面，讨论此山地建筑群设

计的方案演进，意图引起关于此类建筑设计管理的思考。

1��用地概况

从化保利桃花源项目，用地总面积为257515㎡，总
建筑面积约351358㎡。该项目的建筑高度上限设定为20
米，容积率为1.05，建筑密度28%，绿化率40%。
本项目场地有三大特点：①处于山地自然山体上，

地势高差大，山体坡度20°~40°不等；②纵向狭长（绕学
校长度约3.7公里），横向狭窄（最窄的位置约9米，最宽
的位置约140米，平均宽度约80米）；③地质环境条件复

杂，附近有温泉断裂、石坑断裂等，岩石破碎，有节理

裂隙发育，需采取防治措施。

2��产品定位

公司设计与营销等部门密切配合，通过对周边市场

进行联合调研分析得出，地块的产品在保证居住和使用

品质的基础上，应控制单户面积限总价，且基于市场调

查的数据得出，90~200㎡的别墅、30-120㎡的度假型洋房
及公寓等产品，均为区域内热销面积段产品。

根据市场同类产品定价，从产品价值的角度分析，

别墅的单方价值较大，从容积率的角度来分析，洋房、

公寓、商业可以获取更多的容积率。综上所述，产品配

置建议以别墅为主，提升产品价值，洋房、公寓和商业

为辅，提高项目的容积率，即采取“别墅最大化，洋房+
公寓+商业消化容积率”的配比策略。
3��设计难点

从项目拿地阶段就开始的场地情况研究，到获取土

地后正式下发的规划设计条件，分析项目主要存在两大

方面难点。

规划条件的限制，建筑高度应 ≤ 20米，地下室≤两
层，需做人防，容积率1.05，建筑密度28%，绿地率高达
40%。这些条件，对本项目做大别墅配比，做足容积率的
目标达成带来了巨大挑战。同时，也因为山地建筑的复

杂性，规划部门对如何界定建筑正负零、层数、层高、

绿地率、建筑密度等的标准存在不一致，也使得方案设

计和与规划部门的沟通都需要做反复的探讨论证[2]。

项目用地均为坡地，内部地形竖向关系非常复杂，

且周边山体有大量的地表水向场地汇集，在这样的场地

上，设计面临着以下挑战：

第一：建筑基底或靠山道路路面与自然山体高差特
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别大（普遍在20多米，最高达到40多米），但是靠山体
侧建筑或道路离场地红线仅约6米，明显不具备放缓坡的
条件；在如此地质复杂、空间狭小、高陡的条件下，边

坡支护结构的设计难度非常大；

第二：场地市政道路、园林景观道路、综合管网布

置困难；

第三：场地高差大、狭窄，可供现场施工的道路及

临时施工空间也非常有限，现场的施工顺序直接影响到

了建筑的安全性、经济性、合理性。

4��设计策略与实施方案

4.1  做足容积率
利用坡地建筑特征，通过不同标高台地的建筑首层认

定，将建筑实际层数做合理的增加，将建筑容积率提升。

叠拼别墅：平均层数为3.75，结合地形高差，通过叠
拼的方式，尽可能的将别墅的容积率做到最大；

商住地块：在两端入口位置稍阔地段，根据坡地的

特征合理布置商业，且在商业上部布置洋房及公寓，在

层数及建筑高度方面，充分利用坡地建筑的特征，合理

增加实际层数。

4.2  土方平衡
结合原始地形，对方案的竖向关系进行优化梳理。

目前的实施方案是以减少土方量为目的，同时尽量使挖

方量与填方量达到平衡，控制整体成本。

4.3  排水组织
现状市政配套缺乏，所有管线接驳均在场地南端，

设计对地形进行局部改造，靠近学校的低区道路从北至

南，整体采用由高向低，减少反坡，有利于减少设备管

道及降低工程开发的难度，中区及高区道路则尽量根据

实际地形进行设计。

同时为了确保住户以及围合校区的安全，减少地质

灾害，方案将原地形的堰塞湖回填，使其与沿上而建的

外环路齐平。

4.4  总体规划
规划设计以尊重地形为原则，因地制宜。在交通组

织上，以一条7米的主路贯通整个场地，两侧辅以4米的小
路，通过3条处于不同标高的道路绕行相连，由此，以道路
为界，整个场地的建设面被分成若干个坡度在20%以内的
坡地，复杂的场地高差问题因此转化为恰当的单体设计问

题。根据市场营销的导向，将大量别墅产品布置入内。

同时，为了满足容积率，解决住区配套、人防地下

室等问题，在两端入口位置稍阔地段，能汇聚人流，而

且利用原有地形高差，在沿标高较低的中环路开口设置

商业，商业北面做地下车库，在商业裙楼上，适量设置

洋房、公寓等产品，丰富整个项目的产品线。

4.5  创新的别墅产品设计
别墅产品的设计，需应对密度受限的不利条件下满

足容积率要求的问题。通过户型创新，以顺应场地坡度

叠拼的方式，有效的满足了户均面积小，层数尽量多

的问题。巧妙的利用山地高差层叠退台进行单体设计，

每个户型结合外部景观的同时，尽量提高内部景观舒适

度，做到多面采光通风，“有天有地”，拥有私家花园

和屋顶花园，保证每一户都有朝南的主要房间[3]。

充分考虑每户的停车需求。为每栋别墅设计地下

室，结合沿路露天车位，就近保证至少一户一车位。在

满足车位进深需求后，地下室后部的架空空腔可以作为

延展空间，提升了产品的可延展性。

有意识地将单体局部空间设计为三面埋地，根据规

范可以将这些空间定义为地下建筑，这样有助于减少基

底面积，而且还能获得更多的可计算绿地面积。

4.6  停车与人防
用地窘迫，造价限制，但人防地下室根据规范要求

全埋。因此，设计结合原有地形，大部在填方区设人防地

下室及普通地下室；同时为了解决停车数量要求，在商住

地块的地下室局部采用机械停车，在别墅部分，利用山地

坡度，运用架空层的概念减少土方开挖就近解决停车。

4.7  基础选型
项目主要建筑类型为采用逐级退台方式的别墅，

主体结构为异形柱框架结构和剪力墙结构，建筑台地

大部分为挖方区，部分为填方区，最大填方高度深达

10~16m。基础选型除满足竖向承载力外，还需减少对场
地边坡的不利影响，避免基础附加荷载导致边坡失稳，

从而危害建筑物的安全[4]。

同时由于现场场地高差大、狭长，现场可供施工的

空间非常有限，局部的超开挖，使得上级浅基础形成的

新边坡，稳定性难以满足要求。

结合边坡稳定性要求及施工开挖情况，本项目在

挖、填区采用了不同的基础类型：

首先在挖方区，底级台地采用浅基础，坡上主体结

构基础采用人工挖孔桩（墩）基础或旋挖桩（墩）基

础，桩端需穿过潜在滑裂面 ≥ 2m且满足持力层要求，局
部坡上高挡墙基础采用树根桩。

然后在填方区，底级台地和坡上主体结构基础均采

用人工挖孔桩（墩），桩端需穿过潜在滑裂面 ≥ 2m且满
足持力层要求。

4.8  边坡支护
根据建筑总图方案及主要场地剖面图，建筑基底或
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靠山道路路面与自然山体高差很大（普遍在20多米，最
高达到40多米），但是靠山体侧建筑或道路离场地红线
多部位仅约6米，明显不具备放缓坡的条件。同时根据勘
查及岩石地质调查成果，场地地处温泉断裂、石坑断裂等

断裂带附近，岩石破碎，有节理裂隙发育，边坡结构较为

复杂，根据《建筑边坡工程技术规范》本项目边坡总体上

属一级边坡工程，岩质边坡岩体结构类型为Ⅲ类。

根据场地地质调查相关成果、周边工程环境，本着

安全、经济等原则，采用了以下支护形式：

首先在自然山体与拟建规划道路之间的边坡总体上

采用了“锚杆+混凝土格栅梁”的支护方案，按60°~70°度
角分级进行放坡开挖支护，每级设1.5m宽平台；考虑到
景观需求，网格内拟采用客土喷播植草绿化，若坡面岩

土体破碎，需增设钢筋网进行防护处理。

其次在规划道路与地下室边坡支护上部按永久边坡

设计，采用锚杆格栅梁支护，下部按临时边坡设计，采

用“放坡+喷锚网”和“桩锚”的组合支护方案；
然后局部位置采用了“桩锚”+锚杆格栅梁支护的组

合支护方案。

考虑到本项目边坡支护结构的复杂性及危害的严重

性，项目公司组织了专家进行了多次专项审查，根据专

家意见及边坡的岩石地质结构和调查成果，进一步采取

了以下优化措施：

第一：做好边坡的排水系统，完善了边坡的表层及

深部的排水体系，在山体内部布置了直径0.2米的6~8米深
的排水孔洞。

第二：按照永久性使用设计锚杆（索），并采取相

应的防腐保护措施。

第三：按照饱和、地震等不利工况复核边坡的稳定

性（局部稳定性、整体稳定性）。

第四：有条件的位置，尽量采用较小的坡度进行了

放坡。

第五：分层进行爆破和开挖，浅层密孔，控制爆破时

的速度，尽量减少震动对已施工边坡支护结构产生影响。

第六：加强了边坡检测，坡顶及局部格构梁位置设

置了变形监测点。

4.9  土建、园林、市政设计与施工协同
场地条件复杂，市政道路普遍坡度较大，局部高达

8%~11%，从道路进入别墅架空车库存在多个标高和坡
度，园林的纵向道路组织和景观收口也与此密切相关；

别墅之间连接上下道路和各户入户的狭窄通道既要保证

景观效果，又要合理布置管网，多专业设计协同和施工

的科学组织尤为繁复和精细。

对于一个高差有14米高差，坡度大于30度的别墅通
廊园林景观设计来说，解决入户问题非常关键，通过合

理放坡做园路及台阶，同时结合建筑主体及结构侧壁，

利用架空柱、地梁、挑台的方式解决园林入户，从而大

大减少结构挡墙的数量，节约了土建成本，降低了施工

难度，也保证了景观效果。

在靠近学校一侧，市政道路与学校场地的高差为2米
~15米。因场地的狭窄，建筑外边缘与挡土墙（靠学校侧
用地红线）仅7米~9米，为市政道路及绿化带。同时因靠
山体侧与学校侧的高差较大，综合管网基本在该市政道

路下部汇集（排水管、给水管道及电缆，煤气等其它管

线），均需要在这个宽度范围内解决。

经组织结构、市政及建筑、园林等专业充分协调

后，对有深厚回填土的位置采用了钢筋混凝土箱涵+锚杆
挡土墙方案：结合挡墙设置中空的箱涵，箱涵一端支撑

在原支护挡土墙上，一端支撑在人工挖孔桩上，箱涵的

底板支撑设备管线，箱涵的顶板作为市政道路。此协同

设计方案既解决了综合管线和市政道路的不均匀沉降问

题，也解决了综合管线的检修问题；同时将较高的挡土

高差分解为独立两级，水侧压力和土侧压力大大减少，

挡土墙的安全度大大提高[5]。

结束语：通过有序的设计管理动作，对产品精准定

位、对疑难点综合分析，结合成本预算、施工需求，有

针对性地进行规划方案的优化和单体创新，综合解决了

山地建筑特有的规划布局、建筑单体、土方平衡、结构

选型、边坡支护、综合管线、景观布置等各个方面的设

计难题，实现了广州保利桃花源项目的质量、进度和成

本控制目标。同时，在项目设计管理过程中，各相关部

门充分沟通，综合考虑了市场和客户需求，成本集约及

施工实施方案的合理性，为项目的建设推进提供了有力

保障。希望以上经验可以为今后类似的建设项目的设计

管理方法及方向提供有益的参考和借鉴。
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