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摘 要：以广州地铁一号线开通运营为时间轴线，将广州单元式商品房住宅的发展历 

程分为初级、发展、成熟三个阶段，按照广州市内的区位和楼盘分类，对其功能划分、 

造型手法和景观理念等各方面的发展变化轨迹作了详细分析阐述，预测了单元式商 

品房在新时期的发展趋势． 
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Abstract：With the opening of Guangzhou Metro Line One as the axis，Guangzhou real es— 

tate development of commercial house with cellular structure is divided into three phases． 

The paper elaborates the development and change of its functional division，mold making 

method，landscape ideas，etc．and predicts its development trend． 
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0 前言 1 广州经济发展概况 

单元式住宅是指以楼梯(含电梯)为核心布 

置住户的组合单元体，区别于独立式住宅、走廊式 

住宅等住宅形式，其每个住户必须通过公共的交 

通部分来进入户内．单元式住宅是我国住宅产业 

中最为普遍的形式．目前我国住宅市场中(包括 

已开发和待开发的)有 90％以上的住宅形式为单 

元式住宅．单元式住宅主要分为低层、多层、小高 

层、高层等几种形式． 

以广州为中心的珠江三角洲是当前我国最重 

要、最具发展活力、最有发展潜质的经济区之一， 

也是亚太地区乃至全球经济增长最快、竞争力较 

强的地区之一．同时珠江三角洲是目前全国城镇 

连绵程度最高、城镇化水平最高和经济要素最密 

集的地区．作为珠江三角洲中心的广州，经济快速 

发展，城市人口呈现出爆炸式的增长． 

经济的发展、人口的增加和得天独厚的区位 
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地域优势成为广州发展商品房住宅最坚实的社会 

经济基础．改善居民的生存环境及生活水平，提高 

生活质量成为人们自主要求．通过政府政策引导， 

广州房地产市场迅速形成崛起、成长壮大． 

2 广州单元式商品房住宅发展历程 

广州作为一个有着悠久文化底蕴的历史名 

城，老城区建筑有鲜明的岭南建筑风格，中西建筑 

在这里完美的融合，但城区街道狭窄、规划较混 

乱．改革开放以后，经济的飞速发展和居住人口的 

快速增长，使老城区越来越难以承受人 口增长的 

重负和交通拥堵之痛，迫切需要对城市进行大规 

模的改造(见图 1)． 

图 1 破旧的广州旧街 

Fig．1 The declined old street of Guangzhou 

随着城市交通的改善，城市中心区不断向郊 

区及附近城镇延伸，城市人口逐步向市郊疏散．广 

州单元式商品房住宅的发展总体上基本也是围绕 

着城市交通的改善为主线来发展的，广州商品房 

住宅可以地铁 1号线及内环线的开通为界，分为 

几个阶段． 

2．1 广州单元式商品房住宅初级阶段 

1997年，地铁 1号线及内环线开通以前．这 

个时间也正是我国实行住房体制改革以前的时 

期．由于市区交通拥挤，疏散时间长．广州商品房 

住宅开发是通过对老城区改造来规划和实施的． 

这一时期房地产开发主要集中在荔湾区、越秀区、 

东山区，同时在市政府制定新城区开发战略后，对 

天河板块、五羊新城板块和淘金板块的房地产开 

发进人了如火如荼的建设之中．其中对新区的开 

发为其中的亮点，为其后市政府制定新城区开发 

规划提供了极其有益的示范和经验．这个阶段的 

单元式商品房住宅以荔湾广场、淘金花园、怡雅苑 

和五羊新城住宅区为代表．这个时期的单元式商 

品房住宅设计表现为： 

1)一梯四户不带电梯 1—9层的多层建筑， 

其中大部分住宅1—3层是商业性裙楼的商住建 

筑(见图2)．这些多层建筑在平面布置上基本采 

用了一梯四户的布局，对功能有了基本的分区．主 

要问题表现在：为能容纳更多的住户，忽视了 

“人”生活的基本舒适度．商品房的层高达到了九 

层，对住在六层以上住户来说每天上下楼是一种 

极其痛苦的折磨． 

图 2 商业性裙楼的商住建筑 

Fig．2 Residential—commercial building in Guangzhou 

2)一梯八户港式带电梯的高层建筑，一般在 

32层以内．这其中大部分建筑 1～3层是商业性 

裙楼的商住建筑． 

这些高层建筑基本是照搬香港的建筑形式和 

平面布局．由于香港的社会模式，居住模式和生活 

习惯与内地有着很大的区别 ，但建筑师在采用香 

港的建筑形式和平面布局时并没有经过充分的吸 

收改进，所以经过一段时间的使用后发现，这样照 

搬香港的建筑形式和平面布局带来了一些问题． 

主要表现在：平面布置虽然有了功能分区的观念， 

但平面布置不太合理，各功能分区的建筑面积控 

制不是以住户居住舒适为基础进行设计，只考虑 

居住功能的完整性而忽视人居环境中“人”的居 

住舒适性，有些户型内出现了“黑房”，完全没有 

采光通风的房间．立面设计简单，外墙颜色单调， 

较少考虑建筑的美观。居住小区绿化极少，缺少小 

区配套设施和配套公建，没有物业管理(图3)． 

尽管这段时期的单元式商品房住宅有这样那 

样的缺点，但对居民基本生活环境的保障、居住质 

量的提高还是有着重要的作用．市区商品房住宅 

尽管开发有部分大型的居住小区，但主要以对老 
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城区改造为主(图4)． 

图 3 新旧建筑混杂的广州城区 

Fig．3 The combination of Hew and old 

building in Guangzhou city districts 

图4 正在进行中的广州旧城改造 

Fig．4 The city reconstruction in progress 

这些商品房住宅开发满足了一部分有一定经 

济能力又想改善生活环境的居民要求，但在建筑 

设计上仍有较大的缺陷，主要表现在：当时广州商 

品房住宅的开发因很多是通过对老城区改造的形 

式来进行的，由于前期的论证及规划不充分，很多 

都是行政指令性工程，缺乏对广州的人文历史，社 

会环境，自然环境，城市景观的尊重，很多的商品 

房住宅的开发其实都是在进行破坏性的开发 ，对 

原有的城市肌理造成了很大的破坏，对原有的自 

然环境的改造也带来了不可弥补的损失．而且单 

元式商品房住宅不管是大型的住宅小区还是旧城 

改造房都是以商住楼为主，商业建筑与居住建筑 

混杂在一起，商品房住宅周边环境混乱，居住安全 

性差 ̈ ． 

2。2 广州单元式商品房住宅发展阶段 

随着地铁 1～4号线的开通 ，内环线、北二环、 

华南快速干线、京珠高速、机场高速、南部快速干 

线等多条高速公路的拉通．广州市的交通状况得 

到了根本的改善，交通拥挤，疏散时间长等缺陷得 

到了有效的解决，城区内非高峰期交通已较少出 

现拥堵现象．这为城区面积的大规模扩张，房地产 

产业的高速发展，城区人口大量向城郊迁移，打下 

了坚实的交通基础．市政府南拓战略的制定，使广 

州房地产业进入高速、有序的发展阶段．琶洲会展 

中心的建成，新白云机场的开南板块的房地产开 

发．这些政策的制定，利好消通，大南沙的建设，积 

极的带动了华南板块、河息的发布，使广州房地产 

业呈现了蓬勃发展的局面．其中以珠江新城、华南 

板块、河南板块、大南沙的房地产开发为代表．地 

铁沿线楼盘强调交通方便、配套设施完善的观念． 

房地产开发商以此为卖点，不断推出新的楼盘，使 

每个地铁出站口都有大量的商品房住宅楼，呈现 
一 片繁荣景象．其中以锦城花园、富力广场为代 

表． 

这个时期的单元式商品房住宅设计又分为两 

个阶段： 

1)1998年 ～2002年商品房住宅设计改进阶 

段．户型设计以一梯四户 12～18层带电梯的小高 

层建筑和一梯八户 32层改进型港式带电梯的高 

层建筑为主．户型设计改进主要体现在以下几个 

方面：①采用了“飘窗”的设计手法(见图5)；② 

注重房问、厅及室内梁柱的处理；③采光基本抛弃 

了港式住宅餐厅间接采光的设计方法，而采用直 

接采光的设计原则；④注重景观设计． 

图5 “飘窗”的设计手法 

Fig．5 Floating window 

2)2003年开始至今，商品房住宅设计有了较 

完善的设计理念．户型设计以一梯二户、一梯三 
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户、一梯四户、一梯六户多层建筑或者高层建筑为 

主．这个阶段设计特点除了采用改进时期的设计 

手法外，设计主要强调：①南北对流；②强调建筑 

户型内不同使用的功能面积比例；③景观平台的 

处理；④注意分区及室内交通面积的比例；⑤对住 

宅公共空间的处理，如大堂、电梯厅的处理，基本 

采用封闭空间全部开放的手法． 

2．3 广州单元式商品房住宅成熟阶段 

在重新审视了上一阶段的经验和失败后，在 

这一阶段广州商品房住宅的开发取得了长足的发 

展，设计人员在对方案设计上已不单单满足于户 

型和建筑本身，也开始在考虑建筑与环境，建筑与 

人文的关系，建筑在城市景观中的影响，色彩，材 

料与气候的关系，这些因素的考虑反过来又变成 

了对单元式住宅设计的不断完善，在这一阶段广 

州单元式商品房住宅的基本上满足了居民生活水 

平不断提高的要求 ． 

城区商品房住宅建筑开始强调生态理念，现 

代人的居住理念，已从讲究房子、装修上升到享受 

环境、文化．向小区要环境，向环境求健康，园林有 

价、风景无价，房子有价、环境无价．重视居住环境 

周边生态景观已成了人们的共识‘4 J． 

“六脉皆通海，青山半人城．”广州山水皆备， 

且江海连通，以珠江为中心的“一江二岸”，江景 

高层单元式商品房住宅为一种代表，位于西起白 

鹅潭地区，东至琶洲东端，长度约 10 km左右，南 

北宽度从 650 m到 2 000 m不等的珠江沿岸地 

区．而以环绕白云山、华南植物园、海珠区万亩果 

园为中心，“一山二肺”，白云山是岭南四大名山， 

被誉为城市之肺，海珠区万亩园则被誉为广州的 

“南肺”，是广州城区最大的生态绿地之一．最近， 

根据广州市的规划，万亩果园将变身市民生态公 

园，以广州大道为界，东西两侧将分别建成瑞宝城 

市休闲游憩公园和东风城市森林自然公园，总面 

积达200多公顷，将成为广州市区最大的公园之 
一

，随着两个公园的规划出台，万亩果园的生态绿 

色将成为商品房住宅开发的新亮点．目前附近的 

逸景翠园、罗马家园、珠江御景湾则是其中的佼佼 

者． 

3 广州单元式商品房住宅新时期的 

发展预测 

随着大广州概念的形成，番禺、南沙、花都、从 

化、增城房地产呈现井喷式的大开发，广州市的大 

型和超大型房地产居住小区基本上都落户于这些 

地方．这些强调生态理念的“郊区生态”居住小区 

以番禺华南板块为代表，主要是以建设卫星城的 

概念在郊区进行开发建设．这类小区一方面离城 

区较远，甚至完全是在农村地带兴建，因此在空 

气、环境、噪音等方面具有良好的生态素质；另一 

方面，由于占地规模大，因而小区都有条件进行大 

面积的园林建设，并且建筑密度和容积率都较低， 

保证了小区内的生态环境质量．该板块 目前会集 

了祈福新村、锦绣香江、华南新城、华南碧桂园、广 

州雅居乐、星河湾、南国奥林匹克花园和锦绣生态 

园等楼盘，这些大型居住小区占地规模少则 6O公 

顷以上，多则 340公顷，祈福新村占地更多达 500 

公顷．这一板块居住小区从兴起之初，就以明显优 

异于城区的生活环境质量吸引市场关注，带动了 

广州楼市居住郊区化的走向，也直接推动了生态 

概念的发展． 

除番禺以外 ，“郊区生态”居住小区也在广州 

楼市中四面开花．东面增城新塘的碧桂园风凰城 

是目前广州楼市最大的居住小区(图 6)，占地 

666．7公顷，山水资源丰富，容积率低，是“郊区生 

态”住宅的典型代表．北有白云区的新邻南新世 

界，占地 133．3公顷，是白云区目前占地最大的郊 

区居住小区，环境幽雅．南沙的南沙滨海花园拥有 

独特而优异的近海生态环境，以度假休闲为主要 

的功能定位．另外，西面的雍景豪园和四季花城以 

及花都、从化等较大规模居住小区也都是这样的 

开发模式． 

图 6 碧桂园凤凰城 

Fig．6 “Biguiyuan”phoenix city subcommunity 

城区居住小区主要是通过 自身园林的建设来 

追求其生态素质的．这类小区的园林建设除了考 

虑一般的景观功能和休闲功能外，更注重其生态 

功能。因此，这类园林不只是一个面积大小的概 
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念，也不只是一个绿化的概念，而更多地考虑绿化 

物种相互搭配、相互作用以及绿化与水景相互作 

用，从而有效影响园区空气、湿度、温度等生态指 

标质量的问题．“生态园林”的兴起，是广州楼盘 

整体品质提升的具体表现，也与生态意识兴起密 

切相关 ． 

4 结束语 

广州市作为全国改革开放的前沿城市，经济 

快速发展，城市化进程加快，收入增加 ，使得人们 

对居住环境有了更多的要求，促使了房产市场迅 

猛发展，也使得单元式商品房住宅的设计理念、施 

工水平不断提高． 

地铁一号线开通以前，港式带电梯的高层建 

筑的引进，虽然当时主观上是为满足于外销住宅 

的需要，但它从客观上改变了人们居住观念，打破 

了解放以来形成的以“单位”为社会承载主体的 

居住形式，改变了城市的天际线 ，扩长了城市的竖 

向空间，也打破了人们许久以来形成的在平面空 

间生活的习惯． 

地铁一号线开通以后，一梯四户 l2—18层带 

电梯小高层建筑的出现，是对我国原来作为建筑 

的“经济、适用、在可能条件下的美观”建设原则 

的一次改革，第一次开始真正把“人”这个社会活 

动的主体放在了第一位原则来考虑，除了满足人 

的活动空间外，为人的心理空间提出了合理浪费 

空间的理论． 

如果说港式带电梯的高层建筑的引进还是被 

动的接受，那这次带电梯的小高层建筑设计的出 

现则是建筑师在消化吸收后的主动探索，为以后 

新的居住建筑设计成果不断出现，打下了坚实的 

基础． 

随着居住理念的不断成熟，人们对于居住品 

质的要求将会越来越高——不仅要住得安全、方 

便，更要住得舒适、建康，因而单元式住宅的设计 

理念也必须不断更新、变革．如何与时俱进，创造 

更加适应居住者的住居诉求的居住环境将成为一 

个永恒的设计主题． 
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