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“开放式”住宅小区规划与景观设计模式探索
——以重庆两江新区龙兴国际生态新城为例
Research on Landscape Design Model of Open Boundary Residential Block
—Taking Long Xing International Ecological New Town in Liang Jiang New Area, Chongqing as an Example

摘要

现行“封闭式”住宅小区开发建设模式存在人为割裂城市空间、公共环境设施难以统筹布局、

容易导致破坏生态和千城一面等问题，已不能满足新时代人民对美好生活向往的需要，不符

合中央城市工作会议精神。本文在分析“封闭式”住宅小区开发建设模式现存问题的基础上，

通过总结重庆两江新区开展“定制建筑”开发建设试点经验，探索提出了新的“开放式”住宅

小区开发建设模式的概念与特点，并以龙兴国际生态新城项目为例，对其规划与景观设计模

式进行了初步研究。
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 Abstract

There are some problems exist in the development and construction model of current “closed” residential block, such as 

arti� cial fragmentation of urban space, dif� culties of coordinating public environmental facilities, easily leading to ecological 

damage and the same urban landscape, etc. It can no longer meet people’s needs for a better life in new era, and is not 

in accordance with the spirit of the central urban work conference. Based on the analysis of the existing problems of the 

development and construction model of “closed” residential block, through summing up the pilot experience of “custom 

building” in Liangjiang New Area, Chongqing, this article explores the concept and characteristics of the new "open" 

residential development and construction mode, and takes the Longxing International Ecological New City project as an 

example to preliminarily study its planning and landscape design mode.
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2015年12月20日，习近平总书记在中央城市工作会议上发表的重要讲话中

明确指出：“城市建设，要让居民望得见山、看得见水、记得住乡愁”“城市不

应该是若干封闭‘大院’和‘围墙’组成的‘围城’”“尽可能不再建设封闭的

住宅小区，提升城市的通透性和微循环能力”“城市建设要以自然为美”“把

好山好水好风光融入城市，使城市内部的水系、绿地同城市外围河湖、森林、

耕地形成完整的生态网络”。为贯彻落实中央城市工作会议精神，落实五大新

发展理念，构建舒适宜居的小街区，实现人民对美好生活的向往，切实提高

城市规划建设品质，重庆两江新区自2018年5月起在部分指定区域开展了“定

制建筑”开发建设试点工作，其实质是对住宅小区开发建设模式进行探索创

新，即将住宅小区开发建设模式由现行的“封闭式”转向新的

“开放式”，目的是通过在规划设计之初系统考虑小区整体景观

环境、建筑总体布局和人车交通组织，打开围墙将原属于小区

内部的环境区域开放变成城市公共的共享空间，实现城市内

外空间相互连通、绿地成网成系统、产城景有机融合的目标；

通过定制建造优化小区内部空间，促使城市建设主体多元化，

推动形成具有地域特色的高品质社区。本文以“封闭式”住宅

小区开发建设模式现存问题为导向，理论与实践相结合，在总

结重庆两江新区试点创新经验的基础上，对“开放式”住宅小

区开发建设模式的概念与特点、规划与景观设计模式进行初步

探索。

1  “封闭式”住宅小区开发建设模式现存问题

“封闭式”小区是指有明确边界，用围墙将建筑物及其公

共配套设施限制在一定地域范围内的小区类型，一般设有若

干个出入口。“封闭式”小区主要经历了两个阶段，即计划经

济时期大院式管理阶段和改革开放之后由市场经济主导管理

阶段，目前仍然是我国城市居民主要的居住空间模式 [1]。“封

闭式”小区开发建设模式在增强居民安全感、保持环境卫生、

方便管理等方面具有一定优点，但与此同时也造成了诸多“城

市病”。

1.1 人为割裂城市空间，阻隔拥堵城市交通

现有大多数“封闭式”小区的占地面积较大，通常均在

12～20 hm2，规划户数一般为2 000～3 000户，多的可达上万

户。封闭的围墙简单地把小区内外强行分成两个隔绝的空间，

造成市民穿行不便，大大降低了公共空间的可达性，而且由于

小区内的公共场所不允许外人使用，将小区内部公共空间彻底

私有化，导致本来连续的城市公共空间被切断，降低了城市

空间的多样性，是造成城市公共空间活力不足的原因之一。此

外，占地规模较大的“封闭式”小区人为阻断了正常的交通流

线，破坏了城市公共交通网络的整体性和系统性，对城市公

共交通规划布局及其顺畅运行造成了不良影响。如重庆某小

区面积约50 hm2，其中一个组团的边长约2.4 km，这么大面积

的地块完全封闭管理，人为拉长了过境该区域的交通绕行距

离，导致局部交通流量叠加，尤其在高峰时段，当小区出入

口流量较大时，极易超过道路交通负荷形成瓶颈，加剧城市

交通拥堵压力。

1.2 公共环境设施布局，政府难以科学统筹

“封闭式”小区的配套设施一般遵循“谁开发、谁建设”

原则，容易导致各个小区的公共服务设施布局和建设各自为

政，难以统筹布局。一方面，对于城市整体空间而言，绿化

空间、人行步道等无法连贯，完全变成私人空间；另一方面，

各自为政的公共服务设施布局大多面积偏小且零散，无法集聚

形成规模效益，导致部分公共设施的服务功能无法正常发挥

或使用不便。例如，大多数小区内配建的游泳池、健身活动室

等设施，经常由于使用率低但维护成本高而无法正常经营，最

后导致设施关闭闲置，造成恶性循环；超市、菜市场、小学

等民生类商业、教育设施，为保证邻近的多个封闭小区均能

最大限度使用，通常被设置在小区边缘外侧、与城市干道相

邻的地段，造成居民使用诸多不便 [2]。如重庆洋河小学头塘校

区，为服务东侧的3个封闭式住区，紧邻主干道布置，服务半

径较大，需要通过天桥等设施才能保证学生通达的安全性。

1.3 市场主体主导开发，破坏生态千城一面

现有的“封闭式”居住小区开发建设均由市场主体即开

发业主单位主导。为了追求自身经济效益最大化，开发业主

单位选中的设计方案经常不尊重项目场地内的自然地形地貌，

随意破坏原有的生态环境，实施挖山填湖大平场，毁坏具有

特色价值的植被和名贵乔木。为了降低成本，同一小区内部

的户型和单体建筑普遍采用标准化设计，简单拷贝，导致建

筑风貌或以开发公司喜好为主，或迎合主流市场过于雷同，

或过于彰显个性、奇奇怪怪，完全不顾项目所在城市和区域

业已形成的城市风貌，导致大多数城市不是千城一面、缺乏

地域特色（图1），就是互不协调、过于突兀。

2 “开放式”住宅小区开发建设模式的概念与特点

2.1“开放式”住宅小区开发建设模式的概念

所谓“开放式”住宅小区开发建设模式，是指在建设用地

出让前，由规划主管部门开展地块的概念性规划设计，明确地

块开放、小组团围合、智能化管理、开放的小区环境与城市环

境融为一体等原则，确定相关控制要求并纳入规划设计条件；

在建设用地出让后，地块总体规划布局、景观环境和配套设

施由开发建设单位统一规划建设，划定单栋建筑净用地，拟

建建筑依据规划设计条件，结合购买人的需求进行个性化定

制设计，由开发建设单位建造销售的一种新型开发建设模式。
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2015年12月20日，习近平总书记在中央城市工作会议上发表的重要讲话中

明确指出：“城市建设，要让居民望得见山、看得见水、记得住乡愁”“城市不

应该是若干封闭‘大院’和‘围墙’组成的‘围城’”“尽可能不再建设封闭的

住宅小区，提升城市的通透性和微循环能力”“城市建设要以自然为美”“把

好山好水好风光融入城市，使城市内部的水系、绿地同城市外围河湖、森林、

耕地形成完整的生态网络”。为贯彻落实中央城市工作会议精神，落实五大新

发展理念，构建舒适宜居的小街区，实现人民对美好生活的向往，切实提高

城市规划建设品质，重庆两江新区自2018年5月起在部分指定区域开展了“定

制建筑”开发建设试点工作，其实质是对住宅小区开发建设模式进行探索创

新，即将住宅小区开发建设模式由现行的“封闭式”转向新的

“开放式”，目的是通过在规划设计之初系统考虑小区整体景观

环境、建筑总体布局和人车交通组织，打开围墙将原属于小区

内部的环境区域开放变成城市公共的共享空间，实现城市内

外空间相互连通、绿地成网成系统、产城景有机融合的目标；

通过定制建造优化小区内部空间，促使城市建设主体多元化，

推动形成具有地域特色的高品质社区。本文以“封闭式”住宅

小区开发建设模式现存问题为导向，理论与实践相结合，在总

结重庆两江新区试点创新经验的基础上，对“开放式”住宅小

区开发建设模式的概念与特点、规划与景观设计模式进行初步

探索。

1  “封闭式”住宅小区开发建设模式现存问题

“封闭式”小区是指有明确边界，用围墙将建筑物及其公

共配套设施限制在一定地域范围内的小区类型，一般设有若

干个出入口。“封闭式”小区主要经历了两个阶段，即计划经

济时期大院式管理阶段和改革开放之后由市场经济主导管理

阶段，目前仍然是我国城市居民主要的居住空间模式 [1]。“封

闭式”小区开发建设模式在增强居民安全感、保持环境卫生、

方便管理等方面具有一定优点，但与此同时也造成了诸多“城

市病”。

1.1 人为割裂城市空间，阻隔拥堵城市交通

现有大多数“封闭式”小区的占地面积较大，通常均在

12～20 hm2，规划户数一般为2 000～3 000户，多的可达上万

户。封闭的围墙简单地把小区内外强行分成两个隔绝的空间，

造成市民穿行不便，大大降低了公共空间的可达性，而且由于

小区内的公共场所不允许外人使用，将小区内部公共空间彻底

私有化，导致本来连续的城市公共空间被切断，降低了城市

空间的多样性，是造成城市公共空间活力不足的原因之一。此

外，占地规模较大的“封闭式”小区人为阻断了正常的交通流

线，破坏了城市公共交通网络的整体性和系统性，对城市公

共交通规划布局及其顺畅运行造成了不良影响。如重庆某小

区面积约50 hm2，其中一个组团的边长约2.4 km，这么大面积

的地块完全封闭管理，人为拉长了过境该区域的交通绕行距

离，导致局部交通流量叠加，尤其在高峰时段，当小区出入

口流量较大时，极易超过道路交通负荷形成瓶颈，加剧城市

交通拥堵压力。

1.2 公共环境设施布局，政府难以科学统筹

“封闭式”小区的配套设施一般遵循“谁开发、谁建设”

原则，容易导致各个小区的公共服务设施布局和建设各自为

政，难以统筹布局。一方面，对于城市整体空间而言，绿化

空间、人行步道等无法连贯，完全变成私人空间；另一方面，

各自为政的公共服务设施布局大多面积偏小且零散，无法集聚

形成规模效益，导致部分公共设施的服务功能无法正常发挥

或使用不便。例如，大多数小区内配建的游泳池、健身活动室

等设施，经常由于使用率低但维护成本高而无法正常经营，最

后导致设施关闭闲置，造成恶性循环；超市、菜市场、小学

等民生类商业、教育设施，为保证邻近的多个封闭小区均能

最大限度使用，通常被设置在小区边缘外侧、与城市干道相

邻的地段，造成居民使用诸多不便 [2]。如重庆洋河小学头塘校

区，为服务东侧的3个封闭式住区，紧邻主干道布置，服务半

径较大，需要通过天桥等设施才能保证学生通达的安全性。

1.3 市场主体主导开发，破坏生态千城一面

现有的“封闭式”居住小区开发建设均由市场主体即开

发业主单位主导。为了追求自身经济效益最大化，开发业主

单位选中的设计方案经常不尊重项目场地内的自然地形地貌，

随意破坏原有的生态环境，实施挖山填湖大平场，毁坏具有

特色价值的植被和名贵乔木。为了降低成本，同一小区内部

的户型和单体建筑普遍采用标准化设计，简单拷贝，导致建

筑风貌或以开发公司喜好为主，或迎合主流市场过于雷同，

或过于彰显个性、奇奇怪怪，完全不顾项目所在城市和区域

业已形成的城市风貌，导致大多数城市不是千城一面、缺乏

地域特色（图1），就是互不协调、过于突兀。

2 “开放式”住宅小区开发建设模式的概念与特点

2.1“开放式”住宅小区开发建设模式的概念

所谓“开放式”住宅小区开发建设模式，是指在建设用地

出让前，由规划主管部门开展地块的概念性规划设计，明确地

块开放、小组团围合、智能化管理、开放的小区环境与城市环

境融为一体等原则，确定相关控制要求并纳入规划设计条件；

在建设用地出让后，地块总体规划布局、景观环境和配套设

施由开发建设单位统一规划建设，划定单栋建筑净用地，拟

建建筑依据规划设计条件，结合购买人的需求进行个性化定

制设计，由开发建设单位建造销售的一种新型开发建设模式。
* 通信作者（Author for correspondence）
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2.2“开放式”住宅小区开发建设模式的特点

与“封闭式”住宅小区开发建设模式不同，“开放式”住

宅小区开发建设模式深入贯彻了“创新、协调、绿色、开放、

共享”五大新发展理念，有利于推进城市精细化管理、推动

城市多元化发展、提升城市规划建设品质。其主要特点包括：

（1）由过去的建设用地整体地块出让转向建设用地划定

建筑基地出让，核心是开放建筑周边的公共环境。

（2）建设用地地块内建筑基地位置、建筑周边的公共环

境边界及控制要求，出让前由规划主管部门按照开放的小区环

境与城市环境融为一体的原则，开展概念性规划设计研究确

定，并纳入规划设计条件和土地招拍挂条件，土地出让后由

开发建设单位统一规划建设，打造个性化的私家花园，有利

于破除“千城一面”的住宅小区环境。

（3）建设用地地块内各建筑基地建设，开发建设单位既

可按照现有房地产开发模式统一规划建造销售，也可依据购买

人需求进行单独定制建造销售，结合业主需求彰显个性，包括

户型产品、建筑风格、层高、色彩、布局及花园与房屋面积大

小，具有较高的市场灵活性。

3“开放式”住宅小区规划与景观设计模式

“开放式”住宅小区规划与景观设计模式，主要是在开发

和管理过程中，摒弃了现行“封闭式”住宅小区只顾小区自身

安全管理和住户内部相互关系，而与周边城市交通、公共设

施、景观环境等要素互不关联的弊端，充分考虑与周边地块的

有机联系，将整体地块分为公共环境区域和建筑基地设计两

部分，在依山就势、尊重自然、保护地块内部特色景观设计要

素的基础上，积极加强地块之间建筑整体布局、人车交通组

织、公共设施布局、绿化景观环境等要素的系统性融合设计，

形成有序多样的公共环境，最大限度发挥景观空间和服务设

施的公共价值 [3]。

3.1公共环境区域设计模式

地块内公共环境区域的规划设计布局，应与周边的城市

交通设施、广场、公园绿地街道或社区中心等公共空间有机

结合。

（1）充分尊重和保护自然原始地形地貌，将好山好水好风

光融入社区，避免千城一面。地块规划布局应以自然为美，小

区边界原则上不设围墙，实现互通共融，营造高品质环境；建

筑和道路依山就势布局，避免大填大挖，尽量保留地块内的

小山、池塘、沟壑、林地、珍贵植物等景观特色要素；将规

划建设的“片区级—街道级—社区级”三级城市公园体系和林

荫步道系统，延伸到地块公共环境区域内部，通过公园绿地

或绿道即可步行到达各个建筑基地，形成可达性强的网状绿

地空间；落实“生态城市”“海绵城市”的建设要求，做到人

与环境共处，景观与生态共存，保证城市生态环境体系完整。

小区围墙打开后，居民关注的安全管理和环境卫生维护等问

题主要结合现代化的智能管理手段予以解决。

（2）构建系统通达的人车交通网络，尽量减少对城市空

间的人为割裂，缓解交通拥堵。以人为本，根据居民的活动

规律，利用步行交通网络将毗邻住宅小区之间的公共服务设

施、商业服务设施、公共活动广场、内部道路有机连接起来。

小区内部道路建议多采用尽端式，避免城市交通进入居住区。

沿城市主、次干道要形成界面连续、方便快捷、安全舒适、富

有生活气息的街道空间氛围。

（3）集中统筹公共服务设施布局，尽量避免零散设置，

合理区位方便居民使用。社区级公共服务中心、文化活动中

心、广场、餐饮超市、菜市场、幼儿园等社区级公共服务设

施，不宜以小区为单元各自为政分散布局，应以社区为单元、

成规模统一集中规划布局在服务半径相对居中位置，且应位

于开放共享的公共景观绿地周边和小区的主要步行出入口附

近，并统筹解决好人车交通流线组织、公共停车等问题 [4]。

3.2建筑基地设计模式

“开放式”住宅小区的建筑基地，是指地块内公共环境区

域外，由建筑基底外轮廓线与建筑周边所需的景观环境空间共

同形成的用地范围，包括建筑基底面积和周边景观绿化面积。

（1）传承项目所在城市空间特色。“开放式”住宅小区的

建筑布局应符合项目所在城市在空间立体性、平面协调性、风

貌整体性、文脉延续性等方面的要求，尽可能留住城市特有的

地域环境、文化特色、建筑风格等基因。

（2）负面清单控制和菜单引导。规划主管部门应对“开放

式”住宅小区的总体建筑风格、建筑色彩等设计要素，提出负

面清单控制和菜单引导要求，做到“整体和谐、多样有序”。

（3）发展绿色建筑，融入园林景观。“开放式”住宅小区

开发建设单位应注重节能环保要求，积极发展星级绿色建筑，

推广绿色新型材料应用，倡导绿色施工，推动新型建筑材料、

智能保温技术、保温装饰一体化技术等新材料、新技术、新工

艺应用。将园林景观融入到建筑设计中，成为建筑不可或缺

的一部分，形成富有特色的公共活动空间 [5]。

4 “开放式”住宅小区规划与景观设计案例——两江新区龙

兴国际生态新城项目

4.1区位及现状

龙兴国际生态城项目位于两江新区龙盛片区，两江大道

东侧，御临河西岸，紧邻公园绿地（图2）。用地性质以居住

用地为主，配套有部分商业及教育配套设施用地。规划区总

面积71.38 hm2，容积率以1.0为主。其中，西区开发地块面积

24.79 hm2；东区开发地块面积23.5 hm2。

规划区范围内部分地块已平场，部分规划道路在建。基

地地形起伏较大，高程最高海拔为276 m，最低海拔为231 m，

最大高差45 m；用地较为平整，大部分坡度在5°以内，局部

区域坡度较大；坡向主要为东北坡和西北坡，分级较为明显。

生态城中部为在建的御龙湾公园，现状有一条自然小溪沟，平

时水量较小（图3）。

4.2 公共环境区域设计

4.2.1 总体空间规划设计

规划以御龙湾公园为东西主轴，通过各个地块相互之间

自然、顺接的共享绿廊，将地块开放成为共享空间，将居
1

1. 千城一面的“封闭式”住宅小区风貌（源自网络）

3

2

2. 项目区位示意图（资料来源：重庆博建建筑规划设
计有限公司龙兴国际生态新城项目组）

3. 综合现状图（资料来源：重庆博建建筑规划设计有
限公司龙兴国际生态新城项目组）
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2.2“开放式”住宅小区开发建设模式的特点

与“封闭式”住宅小区开发建设模式不同，“开放式”住

宅小区开发建设模式深入贯彻了“创新、协调、绿色、开放、

共享”五大新发展理念，有利于推进城市精细化管理、推动

城市多元化发展、提升城市规划建设品质。其主要特点包括：

（1）由过去的建设用地整体地块出让转向建设用地划定

建筑基地出让，核心是开放建筑周边的公共环境。

（2）建设用地地块内建筑基地位置、建筑周边的公共环

境边界及控制要求，出让前由规划主管部门按照开放的小区环

境与城市环境融为一体的原则，开展概念性规划设计研究确

定，并纳入规划设计条件和土地招拍挂条件，土地出让后由

开发建设单位统一规划建设，打造个性化的私家花园，有利

于破除“千城一面”的住宅小区环境。

（3）建设用地地块内各建筑基地建设，开发建设单位既

可按照现有房地产开发模式统一规划建造销售，也可依据购买

人需求进行单独定制建造销售，结合业主需求彰显个性，包括

户型产品、建筑风格、层高、色彩、布局及花园与房屋面积大

小，具有较高的市场灵活性。

3“开放式”住宅小区规划与景观设计模式

“开放式”住宅小区规划与景观设计模式，主要是在开发

和管理过程中，摒弃了现行“封闭式”住宅小区只顾小区自身

安全管理和住户内部相互关系，而与周边城市交通、公共设

施、景观环境等要素互不关联的弊端，充分考虑与周边地块的

有机联系，将整体地块分为公共环境区域和建筑基地设计两

部分，在依山就势、尊重自然、保护地块内部特色景观设计要

素的基础上，积极加强地块之间建筑整体布局、人车交通组

织、公共设施布局、绿化景观环境等要素的系统性融合设计，

形成有序多样的公共环境，最大限度发挥景观空间和服务设

施的公共价值 [3]。

3.1公共环境区域设计模式

地块内公共环境区域的规划设计布局，应与周边的城市

交通设施、广场、公园绿地街道或社区中心等公共空间有机

结合。

（1）充分尊重和保护自然原始地形地貌，将好山好水好风

光融入社区，避免千城一面。地块规划布局应以自然为美，小

区边界原则上不设围墙，实现互通共融，营造高品质环境；建

筑和道路依山就势布局，避免大填大挖，尽量保留地块内的

小山、池塘、沟壑、林地、珍贵植物等景观特色要素；将规

划建设的“片区级—街道级—社区级”三级城市公园体系和林

荫步道系统，延伸到地块公共环境区域内部，通过公园绿地

或绿道即可步行到达各个建筑基地，形成可达性强的网状绿

地空间；落实“生态城市”“海绵城市”的建设要求，做到人

与环境共处，景观与生态共存，保证城市生态环境体系完整。

小区围墙打开后，居民关注的安全管理和环境卫生维护等问

题主要结合现代化的智能管理手段予以解决。

（2）构建系统通达的人车交通网络，尽量减少对城市空

间的人为割裂，缓解交通拥堵。以人为本，根据居民的活动

规律，利用步行交通网络将毗邻住宅小区之间的公共服务设

施、商业服务设施、公共活动广场、内部道路有机连接起来。

小区内部道路建议多采用尽端式，避免城市交通进入居住区。

沿城市主、次干道要形成界面连续、方便快捷、安全舒适、富

有生活气息的街道空间氛围。

（3）集中统筹公共服务设施布局，尽量避免零散设置，

合理区位方便居民使用。社区级公共服务中心、文化活动中

心、广场、餐饮超市、菜市场、幼儿园等社区级公共服务设

施，不宜以小区为单元各自为政分散布局，应以社区为单元、

成规模统一集中规划布局在服务半径相对居中位置，且应位

于开放共享的公共景观绿地周边和小区的主要步行出入口附

近，并统筹解决好人车交通流线组织、公共停车等问题 [4]。

3.2建筑基地设计模式

“开放式”住宅小区的建筑基地，是指地块内公共环境区

域外，由建筑基底外轮廓线与建筑周边所需的景观环境空间共

同形成的用地范围，包括建筑基底面积和周边景观绿化面积。

（1）传承项目所在城市空间特色。“开放式”住宅小区的

建筑布局应符合项目所在城市在空间立体性、平面协调性、风

貌整体性、文脉延续性等方面的要求，尽可能留住城市特有的

地域环境、文化特色、建筑风格等基因。

（2）负面清单控制和菜单引导。规划主管部门应对“开放

式”住宅小区的总体建筑风格、建筑色彩等设计要素，提出负

面清单控制和菜单引导要求，做到“整体和谐、多样有序”。

（3）发展绿色建筑，融入园林景观。“开放式”住宅小区

开发建设单位应注重节能环保要求，积极发展星级绿色建筑，

推广绿色新型材料应用，倡导绿色施工，推动新型建筑材料、

智能保温技术、保温装饰一体化技术等新材料、新技术、新工

艺应用。将园林景观融入到建筑设计中，成为建筑不可或缺

的一部分，形成富有特色的公共活动空间 [5]。

4 “开放式”住宅小区规划与景观设计案例——两江新区龙

兴国际生态新城项目

4.1区位及现状

龙兴国际生态城项目位于两江新区龙盛片区，两江大道

东侧，御临河西岸，紧邻公园绿地（图2）。用地性质以居住

用地为主，配套有部分商业及教育配套设施用地。规划区总

面积71.38 hm2，容积率以1.0为主。其中，西区开发地块面积

24.79 hm2；东区开发地块面积23.5 hm2。

规划区范围内部分地块已平场，部分规划道路在建。基

地地形起伏较大，高程最高海拔为276 m，最低海拔为231 m，

最大高差45 m；用地较为平整，大部分坡度在5°以内，局部

区域坡度较大；坡向主要为东北坡和西北坡，分级较为明显。

生态城中部为在建的御龙湾公园，现状有一条自然小溪沟，平

时水量较小（图3）。

4.2 公共环境区域设计

4.2.1 总体空间规划设计

规划以御龙湾公园为东西主轴，通过各个地块相互之间

自然、顺接的共享绿廊，将地块开放成为共享空间，将居
1

1. 千城一面的“封闭式”住宅小区风貌（源自网络）

3

2

2. 项目区位示意图（资料来源：重庆博建建筑规划设
计有限公司龙兴国际生态新城项目组）

3. 综合现状图（资料来源：重庆博建建筑规划设计有
限公司龙兴国际生态新城项目组）
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住、社区服务、教育、商业等各类城市功能有机串联成绿色

的生态新城，有效保护基地的生态完整性。剩余地块自然

划分成39个私密的建筑基地空间，形成公园中的建筑空间

肌理（图4）。建筑高度分为低层、多层和小高层3种形态，总

体上高低错落有致（图5）。

4.2.2 人车交通规划设计

车行方面，车行道依山就势，顺应自然地形等高线布局，

避免出现超过1.5 m的堡坎。在每个地块出入口附近设置物流

快递的专用临时停车位及快递取件设施。地下车库必须配置访

客专用车位，按0.1个/100 m2标准设置。物流快递的专用临时

停车位出入口应靠近地块大门一侧道路（图6）。

步行方面，地块内小组团之间的步行道根据人行规律，

充分结合各个地块相互之间自然、顺接的共享绿廊进行无障碍

设计。对共享绿化通廊和步行道的打开位置、打开方式、打

开效果和过街方式都进行了精心设计，防止出现机械连接的

假通廊，真正确保其公共开放和相互连接，满足人行、休闲、

健身需要（图7）。

4.2.3 公共服务设施规划布局

将城市级商业中心和公交首末站设置在城市主干道两江大

道东侧、紧邻轻轨车站的交叉口地块，便于融入城市中心体

系，方便居民进出。社区级公共服务设施，主要包括社区公共

服务中心、小学、幼儿园、社区级商业设施、公共停车场、体

育馆、运动场、国学广场、儿童天地等，设置在相对居中的带

状御龙湾公园周边，通过共享绿廊和步行道将所有公共设施有

机串联（图8），方便居民就近到达使用，并保证通行安全性。

4.3 建筑基地设计

4.3.1建筑风貌设计

明确对色彩、材质、风格、比例尺度等控制要求。色彩

方面，建筑外墙（含屋顶及窗户）避免超过5种以上的色彩搭

配，应采用相似色进行设计，避免颜色纯度、亮度、明度过

高。材质方面，采用高品质石材、陶砖、真石漆、高级外墙涂

料；避免采用釉面砖、光面石材、低品质涂料；公共建筑必须

采用石材、玻璃及钢结构。屋面应采用陶瓦、水泥瓦、油毡瓦

等高品质材料；避免采用釉面筒瓦、琉璃瓦、小青瓦（除纯中

式传统建筑）等低品质材质。建筑风格方面，在地块内建筑

风格应统一在一个风格大类之中，避免两种及以上不同的风格

混搭在同一组团内；同一建筑不允许采用冲突的建筑风格混搭

（图9）。另外，应避免过度夸张的尺度及比例。

4.3.2 环境景观规划设计

建筑基地内层数在5层及以上的住宅建筑设置公共绿化空

间。单层设置的公共绿化空间总建筑投影面积不得小于30 m2，

且不得大于100 m2，层高不宜小于6 m，须对70%及以上的建筑

投影面积进行覆土绿化。公共绿化空间需与交通体合理连接，

保证空间公共使用、通达、共享。公共绿化空间纳入项目统一

设计、建设、验收，由开发单位负责后期维护，确保公共绿化

空间景观效果（图10）。同时，依托公共绿地构建基地内完整

的海绵生态系统。

通过精准的竖向设计，控制大部分雨水进入公共绿地并最

终进入御龙湾公园，部分区域通过雨水花园等方式打造海绵

系统节点，实现建筑布局与海绵生态相结合，景观设计与海绵

生态相结合，公共空间与海绵生态相结合。

4.3.3 智能化管理设计

“开放式”住宅小区较之常规依托围墙进行物理围合的“封

闭式”住宅小区，在后期安全防护方面存在较多难点。因此，

“开放式”住宅小区在管理时应更多地采用现代化智能手段加

强物业管理。例如，可引进全天候无死角智能监控、人脸识

别、智能门禁、安防巡逻等新技术，实现社区管理的智能化，
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才能有效解决居民担忧的安全防护问题 [6]（图11、12）。

5 结语

“开放式”住宅小区开发建设模式可以有效提升城市的通

透性和微循环能力，解决“封闭式”住宅小区现存的主要问

题，满足新时代人民对美好生活的向往需要，符合中央城市

工作会议精神，但其探索创新是一个复杂的系统工程，还存

在不少难点尚待进一步研究解决，特别是在建筑单体的个性

化定制方面，与我国现行的房地产预售制度等相关法律法规、

住宅标准化产业化政策以及大型房企内部的标准化设计要求

等存在不少矛盾，现阶段大范围推行难度较大。此外，还存

在建设周期延长和建设成本增加后房地产公司利润率如何保

证、相关部门配套政策如何合力支持、公共环境区域开放共享

后如何对权属于不同业主单位的景观绿地进行有效地日常运行

维护、如何创新运用大数据智慧化管理手段加强安防管理等

诸多难题，需要政府各部门在城市社会管理、土地出让、规
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划审批、社区管理等方面加强政策引导和支持。当前重庆两江

新区的试点工作还只是初步的，只有待上述矛盾和难题在今后

的实践中切实得到有效解决后，“开放式”住宅小区开发建设

模式才能真正得到市场的认可和推广。

10. 已建成部分景观环境实景图（资料来源：重庆两江新区开发投资集团有限公司）

11. 智能化管理示意图（资料来源：重庆博建建筑规划设计有限公司龙兴国际生态新城项目组）
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