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总结

会议讨论了会所、室内、建筑、楼盘、售楼部、样板房等的布局设计及相关方案。主要内容包括：

• 会所布局与景观设计方案讨论

◦ 会所动静分区：探讨了以动、静功能划分会所区域的布局方式，包括健身房、童梦区等动区和 
VIP 室、书房等静区的设置。​

◦ 卫生间位置选择：就卫生间位置进行了讨论，从景观面、设备布置等因素考虑，最终倾向于放
在 11 的位置。​

◦ 景观廊设置方案：提出单边廊的两个方案，一是保留单边廊，中间有连通和台阶拾级而上，可
做下沉卡座；二是调整建筑边界，形成曲线状通道，与园林结合更紧密，中间场地更纯粹干

净。

◦ 室内布置影响：新的布局方案可能对室内精装布置产生影响，如健身区域与其他功能区的动线
关系。

• 关于室内功能布局的讨论

◦ 书吧位置调整：马云基于销售场景和交付场景，建议将书吧位置调整至更直观的左上侧，但需
考虑景观开道和动线干扰问题。

◦ 健身房布局考量：黄名辰认为健身房应保持临水，避免与其他功能区穿插使用，以防声音干
扰，且业主使用方便。

◦ 卫生间位置确定：最初卫生间位置不够，讨论了多种调整方案，最终确定维持原位置，以保证
客户通达方便。

◦ 功能区镜像设想：马云提出镜像功能区的设想，如将书吧和 VIP 室与健身区位置对调，但因流
线等问题未达成一致。
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• 关于建筑布局及方案的讨论

◦ 卫生间布局：讨论了男女卫生间的蹲位、马桶、便池数量及洗手台设置。

◦ 卫生间位置：对卫生间放在东南角还是西南角进行了探讨，最终倾向于西南角。

◦ 连廊设置：讨论了设置单边廊还是双边廊，需做两个方案。

◦ 方案制定：确定做有内廊和无内廊两个方案，同时取消 12 的功能。​

• 楼盘空间布局方案讨论

◦ 品牌区位置：一致认为品牌区应放在一楼。

◦ 楼梯与电梯：讨论了楼梯和电梯是否分开，个人倾向分开，认为放在一起会拥挤。

◦ 沙盘放置：认为沙盘放在一楼不合适，会影响一楼的空间利用和功能布局。

◦ 营销人员布置：营销人员只放一楼，一楼有缺客等接待工作。

◦ 茶水服务安排：一楼提供瓶装依云水，验资后去负一楼看样板房时提供热茶水。

◦ 一楼方案确定：明确一楼不布置沙盘，讨论大堂打开或半隐的两种方案及相关功能区布置。

• 建筑设计方案的讨论

◦ 主楼顶宽度调整：认为主楼顶宽度较窄，气势不足，建议拉宽到与连廊同宽。

◦ 雨棚加宽方案：提出将雨棚横向加宽，铺满两堵围墙，但需比对效果，以防头重脚轻。

◦ 采光井设计构思：考虑结合故事线设计采光井，中间采光井可加强光照和讲故事，两边采光井
为功能性采光。

◦ 大门尺寸与尺度：大门前场硬地区域约 28 米，整个开口近 50 米，认为尺度不小，中式尺度不
宜过大。

◦ 采光井防护措施：马云提出采光井不能采用普通玻璃栏杆，可考虑做椭圆形水帘或增加水景、
对景等景观元素。

• 建筑方案的讨论与优化

◦ 景观与精装修风格：探讨景观和精装修的风格，如宋式风格是否可行，需明确边界和故事线。

◦ 柱子布局考量：考虑柱子间距是否打开，以平衡外立面效果和室内观感。

◦ 接待岗位置调整：讨论接待岗设置位置，以优化客户参观流线。

◦ 电梯位置规划：研究电梯位置，考虑是否放到角落，避免破坏主空间。

◦ 沙盘布局优化：探讨沙盘能否放正中间，以及相关改造的可行性和功能性。

• 售楼部空间布局方案探讨

◦ 电梯楼梯调整：考虑调整电梯方向，改变电梯功能使能左右挪动，打开悬空楼梯，以优化空间
布局。

◦ 沙盘位置考量：探讨沙盘位置，认为当前沙盘位置可能影响营销功能落位，提出改变位置或去
掉部分墙以增加空间开放性。



◦ 空间开放重要性：强调售楼部空间小，应尽量打开，营造卖场氛围，避免空间切分过碎导致小
气、局促。

◦ 方案对比分析：对比现有方案，认为当前方案可能存在空间局促等问题，需重新考虑尺度关
系。

• 售楼部设计方案讨论

◦ 楼梯电梯布局：探讨楼梯与电梯是否结合放置及方位，考虑异形楼梯，以优化空间利用。

◦ 功能空间划分：讨论一楼功能布局，包括品牌区、VIP 室、书吧、运动模块、儿童区等，以及卫
生间廊道的布局方案。

◦ 财务室面积：营销提出财务室面积不够，需考虑通过空间夹层或占用部分功能空间来解决。

◦ 样板房展示：提及样板房，但未深入讨论。

◦ 售楼部风格：讨论了售楼部的三个风格意向，包括岭南宋韵、中性温和、装饰较重的酒店会所
风，倾向于酒店风并融入特定元素。

• 样板房设计方案阐述

◦ 核验设计思路：通过岭南建筑语言、文化遗产类刺绣、茶道文化与粤韵结合。

◦ 人物定位：男主人 40-45 岁，喜欢传统文化，气质沉稳，爱好茶道、品酒、收藏；女主是才艺
师，爱好时尚生活、服装；女孩 10 岁，读国际学校，爱好音乐、摄影；长辈爱好旅游、生活记

录。

◦ 负一层布局：定位社交活动空间，如会所沙龙，结合私宴、上门会客、雪茄棋牌等功能。

◦ 夹层布置：以家庭厅为主题，设置家庭厅、学习区、家庭影音室、吧台、家政间。

◦ 一层空间：有北苑和南苑，户型从北苑进门，有玄关、客餐厅、餐厨空间、客房、工位，南苑
设置休闲娱乐场所。

◦ 二层套房：设置两个大套房，分别介绍了方案一和方案二的布局。

◦ 三层主卧套：介绍了方案一的主卧套布局，包括玄关、内玄关、套位等。

• 房屋空间布局及设计意向方案

◦ 方案一空间布局：包括主卧的功能设置、书房与睡眠区位置等，卫生间在靠北端，衣帽间分男
女主人功能等。

◦ 方案二空间调整：如电梯位置变动使室内空间放大，卫生间位置靠南端，床朝向调整，增加了
一些功能区等。

◦ 方案二地下一层布置：玄关、过厅、全打开的思燕和会客区，增加了品名区，南端有景观等。

◦ 方案二夹层布置：艺术展示区、亲子钢琴房、迷你功能、家政工位等。

◦ 方案二一层布置：餐厅形式改变，客房增加套位功能，户外庭院有弹坑功能。

◦ 方案二二层布置：沙发区有迷你配置，套房有衣帽功能、套位四件套，浴缸与洗手台有独特处
理，次卧阳台纳入室内。



◦ 方案二三层布置：阳台部分纳入室内，主卧有内玄关、衣帽、书房功能，浴缸在轴线位置，主
睡眠区与书房结合。

◦ 方案二四层布置：户外餐厅与方案一有区别，此处为儿童娱乐空间。

◦ 意向方案一特点：浅色调，家具深浅变化，自然东方，墙面设计手法，家具选择偏东方。

◦ 意向方案二特点：色调重，奢华装饰强，东方韵味更浓，家具沉稳，材料丰富。

◦ 意向方案三特点：偏中性年轻，更奢，色调材料综合前两个方案。

• 合院样板房设计方案讨论

◦ 背景墙与天花设计：大面使用大胆金属，带柔度设计语言，天花局部带柔，不希望太网红。

◦ 局部墙面元素：希望将岭南刺绣元素运用到局部墙面上提升品质。

◦ 餐厅与卧室设计：餐厅方案二长条桌少倒台，卧室天花用局部木与立面木呼应，特殊化处理木
提升奢华度。

◦ 主卫设计：主卧套卫生间有仪式感浴缸背景，淋浴、马桶、洗漱台采用酒店化处理方式，结合
玉石和冰裂纹石材质感。

◦ 地下空间设计：地下空间张力强，局部用轴元素和岭南文化图样提升氛围。

◦ 建筑轮廓与核心筒：不建议改动建筑轮廓和核心筒，改动会影响报件、立面、面积和总图布
局。

◦ 采光井位置：采光井改到南部横向布置，东侧采光井可行性高，南侧开采光井代价大，可讨论
对地面庭院伤害大的问题。

◦ 地下室停车位：停车位从侧面进入，可能只有两个车位和一米多走道，需结合地下室情况再
定。

◦ 通高空间：地下室考虑留通高空间，可根据室内要求调整，如红酒区。

◦ 营销意见：售楼部风格不够惊艳，样板房宋式风格太简约，展示效果不好，应走奢侈酒店风；
样板房展示性应放第一，功能第二，如主卧尺度要阔绰，地下室是重点；风格要显奢，外立面

改动尽量小。

• 别墅客群需求及样板房设计讨论

◦ 355 平客群特点：当地企业主老板，40 到 50 岁，住别墅圈层，购房为功能改善，孩子在小学

到初中阶段，看重庭院感受和地下室会客功能，三楼主人房要求有独立衣帽间和书房。

◦ 255 平客群特点：分为为子女购置和大平层置换两类，年龄 35 到 45 岁，高学识如美的高管人

群，地下室功能以健身和阅读为主，会客集中在一楼。

◦ 样板房设计情况：原设计按两套样板房，工程测算也是两套，但实际样板房设计只有一套，另
一套可能由理想家后装，5 月底要出施工图，公寓的设计方案也在进行中。​

• 别墅样板房设计及相关工作讨论



◦ 采光天井位置调整：下沉采光天井位置若挪动，需在一体化群与建筑、景观及时对接，可开短
会沟通。

◦ 样板房数量争议：最初计划做两套别墅样板房，设计招标时未明确面积等细节，目前存在设计
费能否支持做两套的争议。

◦ 设计费用安排：设计大总包费用包含内容未在招标文件中明确面积等细项，预留了公共配套的
部分设计费用于样板房。

◦ 后续工作安排：5 月底要完成施工图，6 月招标，7 月精装和园林单位进场，高层公寓部分的设
计和景观汇报要同步进行。
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待办

方案设计任务：配合伯利森，做两个方案（一个单边廊，一个双边廊），按两个内囊方向调整，将 

11 设为卫生间，去掉 12 功能，调整总图，结合营销、建筑、景观意见优化平面（来自马云）​

黄名辰 ​

地下室轮廓线发送：重新发送地下室轮廓线至一体化群，明确不要的区域，注意总图两边别墅地下

室边界，外扩时需沟通（来自何灿雄）

采光区域沟通：与报建沟通地下室采光井及中间景观区域相关事宜，明确两边记容记密度、中间记

密度没记容区域的折叠门或玻璃门做法

采光景方案设计及汇报：考虑在采光井处做对景，如在负一楼设置景观，结合洛客区采光景效果及

彩妆品效率进行设计，联合景观同事深入考虑小采光井方案，提供两个方案并发送给马云查看（来

自马云）

装修风格讲解：在过福利环节，讲解 10 万与室内的过渡方式以及售楼部整体装修风格的统一思

路，涵盖室内室外、景观等方面（来自马云）

景观风格梳理：套清室外风格、园林景观走向及边界范围，联合南总，引入景观和精装修讲述故事

线，明确室内外装修风格（来自马云）

功能布局汇总：汇总大家达成共识的内容，按讨论结果调整功能模块布局，考虑从空间挤出面积设

置财务室夹层，下次会议讨论细节（来自何灿雄）

样板房风格探讨：与黄总讨论样板房设计风格是否符合当下主流，或查看区域导向​ 马云 ​

采光井方案探讨：探讨东侧采光井拉通的可行性，以及该方案对地面庭院景观的影响，并结合地下

室通高空间设置与室内功能需求综合考量

别墅户型评估：结合原图与改造情况，针对 355 平和 255 平不同客群需求，查看户型方案，针对营

销方面需给出意见的部分进行分析并提出意见（来自马云）​ 李木英 ​
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施工对接安排：与海洋或高国总沟通，安排一名工程师对接大美项目后续精装修施工相关事宜（来

自马云）​ 黄名辰 ​

设计沟通协调：与谢月沟通，告知电力短期内重点在示范区，同时就高层公寓部分设计方案与赖总

在群里做好沟通，确保与景观汇报同步推进（来自马云）​ 连若尧 ​
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智能章节

00:00  会议开场​

会议开场

08:10  顺德项目方案汇报：从地域文化、客群分析到设计策略​

本章节何灿雄提议设计院后续与黄总对接，随后阳勇投屏介绍项目。先阐述项目位于顺德北窑，分析

当地文化、客群关注点、周边竞品。提到项目以合院为主搭配高层，定位宋世美学，设计策略围

绕“和”与“院”，通过书院、游园、乐居三点，在人行动线中营造体验。

19:09  项目方案落位、动线及优化情况介绍（含两个方案差异）​

本章节主要围绕方案落位和动线展开。介绍了车行、人行从主干道到临时停车区，经年廊、接待厅到

地下会所、样板间、洽谈区等的动线。对功能空间布局、开门位置、垂直电梯放置做了优化，地下通

行调整避免干扰，还提到双厅落客区界面调整，目前有两个方案，差异主要在一楼垂直动线。

22:52  建筑优化点及销售营销动线介绍​

本章节阳勇主要讲述建筑优化点，包括电梯挪位成双向、门洞开启位置调整、设闸机口管控人员。地

下电梯北向出口影响采光天井，界面有变动，还加了门禁、年廊等。此外介绍了一楼及地下会所布

局，阐述销售营销动线，包括品牌区、接待区、洽谈区、沙盘区、看房通道等设置。

28:48  地下空间功能布局与方案二改动介绍​

本章节先介绍地下一层布局，酒位置为卫生间，南向左边是运动区，右边有儿童区、茶室等功能区，

连廊部分做了优化。接着讨论方案二，其主要区别在垂直动线，涉及建筑入口、门洞开合、采光景衔

接等改动，还包括楼梯位置调整，北向地下做尊贵式接待区，对墙体界面等也有相应设计 。​

31:53  项目方案二的一楼及地下空间规划与优势介绍​

本章节阳勇介绍方案二，阐述一楼通过景观栏进入社区大堂形成节点，左右侧布局不同功能区。还讲

了地下动线、功能区设置等，指出该方案优势是前场功能运用和空间开放更合理，概念以宋韵呈现雅

致感受 。​

36:52  地下会所空间设计：宋代美学、岭南文化融合及多概念呈现​

本章节讨论地下会所空间设计，要抓取宋代书院方式，结合项目形成回源院落书格布局。提出三个概

念方向，第一个以天青色点缀，结合岭南文化元素；第二个偏东方，色系温和，手法现代；第三个重
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意境，装饰浓烈，色系重，结合宋代美学营造东方意境，各区域有相应色调与设计手法。

47:13  样板间合院方案讨论：动线、风格、停车及拆改等问题探讨​

本章节讨论样板间合院相关事宜。先提出先过会数，再讨论营销的动线及风格。过程中提到临时停车

点位置存疑，探讨了样板房数量、高差、流线、地下室报建、采光景等问题，强调在样板区参观两座

样板房的通道设置，指出目前一些方案与想法不符，改量较大。

53:04  马云等讨论项目方向及景观、停车位、平面图相关问题​

本章节马云提出从统一语境看问题，先定营销需求和方向、大致原则，再探讨方案合理性与风格。连

若尧就下沉庭院、室内外边界等提出疑问，阳勇称加了一段。马云建议展示总图和地下室图，让大家

更好理解，认为当前大家理解还不够透彻 。​

55:36  讨论建筑景观室内设计相关问题及功能流线等布置​

本章节主要围绕建筑、景观、室内等专业的相关问题展开讨论。前期沟通的警官动线等大逻辑有共

识，细微变动会更新。强调要统一平面轮廓，明确交界面等问题，以营销意见驱动功能空间布置与流

线，探讨各功能空间合理性及专业间配合协调，还提及满足营销需求和功能模块数据等。

01:03:54  关于项目机制、营销需求、动线等内容的沟通讨论​

本章节主要讨论工作事项。黄名辰提出会所机制综合信息、动线微调、组内外负面等可再沟通，先切

割大空间，细节后续再处理。何灿雄认为应先稳定营销需求内容。A公司提出动线未定时所做工作可

能无用，李木英则询问是否需营销针对总评图给出意见 。​

01:05:25  会所方案一与方案二动线及功能布局讨论，营销提出需求与动线设想​

本章节讨论了动线和功能布局。提到方案一和方案二的区别在于有无旋转楼梯，从展示看方案一较

好，功能布局上方案二更优。还介绍了营销动线，包括客户从一楼进入，经接待、品牌区下到负一

楼，参观沙盘等区域，最后前往样板房再回到洽谈区，阐述了各区域设置需求。

01:09:26  售楼部功能布局及客户动线等讨论​

本章节讨论售楼处规划。明确首访客户车停外面从一楼进，品牌馆放一楼。探讨功能布局，如 VIP 室

设置，认为应避免茶室、棋牌室称呼，还交流各区域面积及功能划分，强调先确定功能再看方案 。​

01:17:34  马云讨论营销功能区布局及方案合理性，聚焦面积、动线、沙盘设置等问题​

本章节马云讨论销售功能区相关事宜，提出先确定首访、二访客房及沙盘区、洽谈区等面积，认为营

销要讨论方案二的合理性，包括面积、动线等。针对方案二，马云指出沙盘不应靠墙、趣味图挂放位

置有问题，李木英等回应，双方就相关布局细节展开交流。

01:21:29  关于沙盘摆放及营销要素的讨论​

本章节主要讨论营销布局相关问题。马云提出撒网放置不能靠墙，人要能环形走动，趣味图应为整面

墙，沙盘区也要环形布局，方便购房者从不同角度查看。李木英则以华润云景沙盘靠墙为例反驳，认

为沙盘摆放无强制要求，马云坚持强烈建议沙盘按其设想布局 。​

01:23:55  讨论空间布局规划及功能区设置建议​
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本章节主要讨论区域布局。何灿雄先明确北面蓝框为营销展示与初步接待吧台区域，大家无异议。接

着探讨 VIP、康体、卫生间位置等，马云建议将书吧与 VIP 对称布置，发挥接待功能，康体后置。何

灿雄提出先定大体新逻辑，担心书吧位置与其他区域安排是否合适 。​

01:27:24  会所功能布局与景观方案探讨​

本章节主要探讨功能区块布置。确定 VIP 室数量等大框架后，讨论楼电梯、洗手间布置等细节，提出

多种方案。景观方面分享单边廊等方案及特色，众人认为该景观方案不错，有亮点，能区别于华南其

他项目，且健身区域直通景观感受良好，还需讨论何种方式更合适 。​

01:39:15  讨论空间布局与动线设计的合理性及矛盾协调​

本章节讨论方案中空间布局与动线问题。连若尧认为方案在动线宽窄和空间变化上可更丰富。黄名辰

指出马云等人调整方向会使室内布置受影响，动线干扰，功能空间不应串扰。马云提出一些想法，如

告知客户观看路线等，黄名辰强调应尊重原有布局，双方围绕布局调整展开讨论 。​

01:43:22  讨论项目功能布局及调整建议​

本章节主要讨论项目功能布局。建筑给出原功能布局意向但可调整，营销提出需茶室、阅读空间等功

能。马云结合销售场景建议调整，如设会议空间、健身往后挪。黄名辰表示功能布局调整可行，但要

考虑空间使用和动静分区，还提及卫生间位置及洽谈区数量等细节待落实 。​

01:49:31  销售中心功能布局及卫生间位置等问题讨论​

本章节主要讨论电视需求、沙盘问题及空间布局。反对穿行设计，探讨功能区设置与卫生间位置。考

虑镜像布局，讨论卫生间面积、蹲位数量及位置选择。有人认为东南角方便，有人倾向西南角，涉及

采光、通行距离和舒适度等因素，还提及地下室打开的意义 。​

02:04:49  售楼部方案讨论：功能布局、动线规划及细节优化探讨​

本章节围绕售楼部方案展开讨论，确定做两个方案，探讨一楼平面及采光景等设计细节，就动线等问

题交流并初步达成部分共识，还提及财务室等待思考问题。之后又讨论设计，包括尺度感、风格意

向，众人发表看法，马云建议走酒店风，最后准备由骆公共享展示 。​

03:35:25  合院样板房设计方案汇报与讨论​

本章节先是用户658368介绍合院样板房相关内容并展示三种意向方向，众人围绕建筑、展示性、客

群需求等展开讨论，指出信息不对称问题。接着马云等人围绕政府项目讨论，提及逼问理想家、公寓

设计、施工图等事宜，强调相关工作同步，最后马云询问有无补充，无补充后会议结束 。​
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