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摘要：小城市房地产开发与大城市不同，投资回报率相

对较低，确保小城市房地产开发效益，则需要做好前期策划工

作，合理规划房地产开发项目方案，促进前期策划与规划设计

的有机融合，严格控制房地产开发成本与财务风险。本文将简

单分析小城市房地产开发前期策划与规划设计的融合方案，希

望能为小城市房地产开发建设提供参考与借鉴。
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从基本流程来看，房地产前期策划主要分为六步：第一，

分析宏观环境和区域环境；第二，开展市场调研工作；第三，

实施项目定位；第四，做好投资分析工作；第五，做好产品设

计工作；第六，制定前期策划方案。本文将简单分析小城市房

地产开发前期策划流程，并综合探讨小城市房地产开发前期策

划与规划设计的融合方案。

一、小城市房地产开发前期策划与规划设计的融合的重要

性

在房地产开发项目中，前期的开发和策划十分重要，将前

期的策划与规划设计相融合，能够实现对整个房建项目内容的

整合，并对后期的工作进行统一的调配。如在分析周围环境和

条件的基础上，进行规划布局、景观设计；在明确业务需求、

住户需求的基础上，进行科学的户型设计和装标、机电选配

等。从某种程度上来说，房地产的规划设计是在前期策划的基

础上进行的，是通过科学合理的设计将前期策划中的一些设想

和理论转化为实物模型。通过将二者有机结合，促使这两个阶

段的工作更加的准确、精准，在房建项目的成本、造价、质量

管控等方面有效发挥作用，打造更能满足开发商和用户需求的

房建项目，以保证工程的顺利进行和整体效益。

二、小城市房地产开发前期策划与规划设计的融合的内容

促使二者相融合，需要在房建项目施工建设过程中认真的

做好几下几方面的工作：（1）可行性研究。这一工作是房建

项目前期策划、规划设计的基础，如在了解工程项目的环境和

条件、工程规模和工程量、开发商和用户需求等，进行项目的

投资收益分析、风险分析、技术和工艺分析，制定经济可行的

建设方案。（2）项目研究。主要是指在详细分析项目相关资

料的基础上，对项目有更准确的把握，并根据市场和用户需求

建设，实现该项目综合效益的最大化。（3）发展定位。主要

是指准确的定位市场和客户群，保证项目开发策划和所有的规

划设计符合市场的需要，并科学定价。（4）规划设计。在综

合设计人员、开发商和用户的意图基础上进行规划设计，如建

筑风格设计、配套设施设计、小区园林绿化设计等。

三、小城市房地产开发前期策划与规划设计的融合方案

在房建项目策划理论完成之后，需要经由规划设计使整

个房建策划更具体，促使策划方案进一步的完善和优化。一

是，贯彻和执行以人文本的理念，保证项目的规划设计满足客

户多元化的需求。这就要求充分的考虑周边环境、设施建设、

用户的审美观念、客户和开发商的意图等，在此基础上规划设

计小区布局。二是，对整个房建项目的绿化和景观进行科学、

系统的规划设计。前期策划的时候需要分析建筑物周围的景观

和绿化，该项目的绿化目标和景观效果，在经由规划设计将景

观建设和绿化建设的内容和要求进行具体化、图纸化，在此基

础上制定更优化的建设方案，以打造环境优美、舒适安全的居

住环境，吸引更多的客户。三是，对建筑项目的功能和结构进

行科学规划设计。在前期策划的时候需要明确该项目建设的质

量要求、安全标准、用户使用的要求，在此基础上做出科学的

策划，并对建设进行合理的布局，制定适合的功能结构，在这

一阶段工作完成之后，由规划设计人员对此进行具体化，对房

屋建筑的户型、色彩风格等进行设计，促使其符合该项目的总

体定位和规划建设的理念，打造客户满意的房屋建筑。四是，

根据前期策划建议，配合营销选定装修标准、软装风格、机

电选配等以进行下一步设计。规划设计人员需要根据策划方案

对整个建筑的给排水、供暖、供电、室内装修等进行科学规划

设计，保证满足开发商和用户的需求。五是，规划设计师可配

合投资测算工作，如规划指标、布局、户型选配、竖向设计、

结构选型等方面给予适配建议，确定项目相应的定位和成本参

考。六是，前策与设计师通力合作，实现科学定位。传统定位

是在经过前期市场调研后出具定位报告，完成定位。科学定位

是在经过市场调研后，确定初步的户型配比，经规划设计师反

复推敲提供规划优化意见，出具初步方案，再通过真实客户需

求验证结论调整方案，再次验证后完成定位。经过科学定位后

实施的房产项目，能确实有效的迎合客户需求，助力销售，提

升竞争力，抢占市场。

结束语

综上所述，促进房地产项目前期策划与设计规划工作的有

机融合，在推进房地产项目开发建设中发挥着重要的作用，具

体工作的实施必须细化策划流程，做好房地产规划设计工作，

贯彻和执行以人文本的理念，保证项目的规划设计满足客户多

元化的需求，科学制定合适的建设方案，以有效的提高房地产

项目建设的综合效益，打造用户满意的建筑。
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