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一、 项目市场形象定位

依据本项目地块基地特征、周围环境和周围各类交付使用或在建楼盘档

次，参考现在已完成项目初步计划方案和各项综合指标。

我们为本项目标市场形象定位作以下概括：

1、德清武康镇中心区域

本项目在德清武康镇新行政中心区域内。依据当地城市计划：武康镇城

市发展将以舞阳路和云岫路为中心向南、向东方向扩展，区域内现已建

好千秋广场、春晖公园、会展中心、行政中心，周围建有德清高级中学、

医院、银行等设施。

2、当地高尚住宅区

现在项目周围已建成当地高尚住宅小区，交付使用如：阳光花园、现代

城；在建项目如：蓝色港湾、锦绣豪园、升华隐龙山庄等。在当地广大

消费者心目中已形成高尚住宅区气氛。

3、规模大，档次高

本项目总用地面积 250.11 亩，现在计划设计 25 万余方总建筑面积综合

小区。项目绿化率达 38%，地上、地下总停车位达 900 多个，除去小户型

公寓约 300 户，车位拥有率近 60%。

4、建筑风格经典

建筑风格采取现在经典新古典主义风格，色调典雅稳重，多层含有恒久

价值感，小高层略倾向于现代感。

5、景观设计独一无二



项目计划设计阶段聘用专业景观设计企业，为本项目精心设计区域内整

体景观，利用景观企业多年设计实践经验优化小区内总体环境。

6、项目开发优势整合

项目开发只有将各项项目组成部分进行资源整合，才能达成品牌最好优

势性，才能在当地市场竞争中脱颖而出，才能表现价格优势。

结论：综合以上特点，我们项目市场形象定位——



二、 本项目案名提议

依据德清武康这类中小城镇地域，消费群体消费心理倾向——向往大城

市生活；和当地比较靠近上海（国际化大城市）、杭州（最具小资情调城市）。

当地大部分消费者受大城市影响，且和周遍城市接触较多，喜爱“崇洋”。

所以本项目案名应比较洋气、海派，能表现当地现在阶段最高等级住宅

等级。

（一）[ 君悦华庭 ]

英文： Joying  Graden 

众所周知酒店标准等级中最高等级为五星级。凯悦酒店通常在世界各大

城市全部为“五星标准”。但据称“超五星”等级在“凯悦”之上为“君悦”，

而且“君悦”含义高贵优雅，更有“尊贵君主，至高无上”概念；“花园”、

“ΧΧ城”、“豪园”在当地已为多见，不应再雷同，“华庭”在广州、深圳、

香港等大城市通常为部分高级景观楼盘所冠名，利用在本项目上有耳目一新

感觉。充足满足当地消费者对大城市生活向往和追求。

本项目英文名“Joying Graden ”含义“喜悦花园”、“欢乐花园”，不仅

音译上十分相近，而且在义译上和汉字字面相同，有令人振奋，兴高采烈感

觉，很吉利、喜庆。

[君悦华庭]字面组合一样端庄稳重，简练饱满，高尚华美，但又不张扬，

丰常符合项目定位，且和项目现在建筑风格、景观设计构思相吻合。

注：如以[君悦华庭]作为案名，设计字体形式稍有改变，洋派，英文名

称字体设计一样稍华丽些。



（二）[中田·竹郡]

以一个江南常见，为人熟知植物为案名。

“竹”可谐音为“足”，有“富足”之意。竹是一个很雅致植物。

“竹子”在风水上有“带财”之说：“竹子节节高，十二个月更比十二个

月好”。

“郡”含义为小城，比较符合本项目规模大，地形方正概念。

此案名字面组合很新奇别致，有种异域风情韵味，类似“日式庭院”概

念。加上景观企业如在项目各个区域组团中加上“凤尾修竹”概念，很贴切

统一。

（三）[美景良城]

以祖国历史悠久，最华丽元曲《牡丹亭》中一句千古绝唱为主旨：“良

辰美景奈何天，赏心乐事谁家院”，稍做改善，略微有些讨巧，新奇别致

（四）[中田·瑞城]

    “瑞”含义吉庆祥和，端庄丰富；字面组合一样饱满美观，极具气势，

读音响亮大气。此命名一样和项目定位和基础格调吻合。

三、本项目推广口号



如以本项目取名[君悦华庭]为例：

推广口号往往是一个精神上指导。

以往广告企业常喜爱用“你是我传奇”、“一生梦想”、“高尚生活典范”等

作为某个住宅项目或楼盘推广口号，但我们往往忽略了一个事实：

“生活是平凡，住宅是平凡生活关键承载体”。

作为一个住宅产品，我们提供给广大消费者是一个什么样产品？即我们

提倡是一个什么样居住生活理念，引导是什么样生活状态？

现在中国，尤其在江浙一带，先富裕起来大家全部已知道，住宅不再成

为一个人“一生梦想”，而且“一生梦想”也不再成为难以实现东西，或许我

们一生中能够有很多“梦想”；而“传奇”也不是住宅产品本质所在。我们住

宅消费对象是我们当中每一个人。我们不是什么传奇，我们平凡而扎实生活

着每一天。

我们推广口号不需要夸大、夸张、虚幻、恶俗成份，我们产品精神指导

应该是充实、丰富、实际，同时也应该是感激、诚恳、喜悦。

本项目推广口号：

“享受生活每一天”

“享受生活每一天”——生活由每一人，每一事，每一天组成，初初读

来不认为深沉，仔细品味掂量，方觉厚重。似乎如在“两岸猿声啼不住”中

“轻舟已过万重山”。

“享受生活每一天”：各个阶层，多种经历，各个年纪性别，各类心态大

家对这句话了解各不相同，但不管谁全部能在这短短一句话里找到自己心路，

引发心灵共鸣。



作为推广口号这句话是平凡而不平谈，简练而不简单。用在住宅项目推

广宣传上，很能打动消费群体，尤其“享受”二字和本项目标案名和高端定

位一致。

我们将在楼书开篇，作为精神纲领为整个项目推广确定最关键基调：

“善待身边每个人”

“包容周围每件事”         

“享受生活每一天”

注：在分区分期开发和每个阶段性推广过程中，我们将针对各个不一样推广

阶段，不一样特点、不一样宣传销售侧关键，分计划提出响应宣传推广口号。

四、本项目标志设计



本项目标志应和推广口号一样，以小见大，从平凡中见哲理。项目

标志设计提议：简练而有寓义，从一样小标志中表现一个气度。

（一）比如：绿城房产采取杭州市花——桂花和月牙简单组合，形

象地传输了产品信息：“山寺月中寻桂子，群亭枕上看潮头”意境。

假如我们选择一类有灵气、生命力强植物，它能代表江南地域文化，

能够以柔韧表现坚强，以谦谦君子之风表现高尚。比如提议选择“竹

子”，作为项目标志：

1、“竹子”在中国民间为“富足”谐音，“丰衣足食”富意吉祥、喜

悦。

2、“竹子”在中国文人心目中为高尚谦逊、虚怀若谷君子之风表现，

梅、兰、竹、松被称为“四大君子”，同时合案名“君悦”

3、“竹子”生命力极强，形态美观。同时提议竹子作为本项目小区

景观植物“点睛”之作，能够在小区各个角落、房前屋后、庭院、马路

边上种植。

4、“竹子”在风水上，是有灵性，且带财，“竹子节节高，十二个月

更比十二个月好。”

5、江南盛产竹，德清莫干山上，竹子种类很多。当地居民即使对竹

子熟视无睹，但我们能够化平凡为神奇，把竹子文章作好，可带来耳目

一新之感。

（二）将本项目案名组合为项目标志，以字体各类变形作为项目 VI 系

统延伸。



（三）也可考虑参考杭州世贸丽晶城 LOGO 设计，以欧洲中世纪贵族族

徽为项目标志。

注：项目整体 VI 系统设计、楼书简装本、精装本、工地围墙、户外广

告等平面推广设计时把握总体色调、风格、图案统一。要求：端庄精巧，

富贵族气质，略微华丽海派。



五、项目产品优化提议



在实施计划设计之初，中田集团和动脑广告机构达成项目设计调查和项

目总体策划之协议。动脑企业和营销顾问开展对德清当地市场调查工作，调

查过程、方法、结论，本节不再细述。

依据市调各结论，我们对本项目作出以下几方面提议：

（一）总平提议：

1、考虑到基地情况、条件、规模，选择相近似楼盘作为参考。并和开发方、

建筑设计方反复商讨：最初方案中四面存在水系，中央区域有宽大水域。此

方案水系较多，不仅会造成施工上难度，一样为交付后水景维护和物业管理

带来很多不便和困难。提议尽可能降低中央大面积水域，取消四面水系。

2、原来方案中小高层组团分于小区各个角落，提议调整小高层分布区域，

将板式小高

层放置北面，并建造 18 层以满足容积率形成组团。主力户型和大户型点式

小高层分布小区景观中轴线两边。在西南角和小区主入口增加小高层以增加

层次起伏之感。形成南低北高，东低西高，南松北紧之势。

3、原小区主入口和中轴线向西北略为倾斜，后调整中轴线居中。调整小区

主轴线后避

免了总平中主入口倾斜之感，使南、北两端入口进入后形成中轴开阔之态。

4、调整原小区会馆和幼稚园连接为分开中轴两端。考虑到小区人口较为密

集区域为北



部，且北区开发先行，幼稚园作为小区关键配套且人口流动性较大，不宜放

置在相对平静排屋区域而改应为放置在小区北主入口处。考虑到网球场占地

大，利用率低，提议取消网球场，改建游泳池，和会馆相连。

5、调整商辅进深和布局

考虑到容积率等实际原因，将小高层相对集中北面、西面、东面商辅调整至

二层。商铺层高一层 4.3 米,二层 3.3 米。保留舞阳街沿街商辅为一层，增

加层高至 5.8 米。提议原一层商辅进深 20 米左右，调整至 13 米左右，保持

开间 4 米至 5 米，方便控制一层商辅单间面积在 50 平方米左右。提议一层

商辅内部进深降低部分，可作小区部分车库或自行车库使用。

6、调整排屋布局，由连排式改为两个单元拼接或独立一个单元，以增加边套

排屋数量，提升品质。降低原排屋面宽，以增加中心景观轴宽度。

7、调整小高层户型，使经济型 130m 和紧凑型 95 相组合，以增加不一样开

发周期，各个组团户型选择灵活和均衡。

（二）户型提议：

依据市调情况，考虑到当地和周遍同类地县级市镇消费者购房习惯，结

合地块总平分布，将户型设计提议调整以下：

1、调整小高层户型分布：

优化小高层户型设计，将北面小高层设计为板式一梯二户，95㎡左右，紧凑

型二室二厅一卫，

版式一梯两户，130㎡左右，经济型三房三厅二卫。

修改原北入口处两栋一梯四户（18 层）主力户型，改用蝶型（点式）二梯四



户，增加户型品种，在户型设计上采取不对称：东边套略大，西边套略小。



沿景观中轴位置，设计豪华型 160㎡四房二厅二卫大户型景观房。保留南主

口处小高层户型，二楼四户，面积 100㎡-113㎡经济型户型。小户型小高层

保留于西北角，50㎡左右二栋，及西南角一栋，西南角设计一栋 18 层高商

务公寓以满足计划中对本项目公建要求。

2、增加多层户型品种：

主力户型略放大至 120㎡-130㎡。

将原大量沿街 88㎡对称户型，改为对称和不对称相结合组合，西边套略小，

东边套略大。

园区内户型分布标准；沿园区内景观优势显著区域安排较大主力户型 140㎡

-150㎡，沿园区景观优势不显著区域安排次主力户型 130㎡。中间套较小边

套较大，东边套较大西边套较小，景观边套最大。中间套以 120㎡为主，在

小区最好景观区域另设计一梯一户 155 套型。

重新设计沿舞阳街南面多层户型，朝正南方向展开设计以 100㎡-117㎡左右

经济型户型。

调整小区内部各组团多层分布，形成户型分布均衡性。A、B、C、D 组团，均

部署 85-90-110-120-130-140-150㎡各类面积百分比，各类形态户型，增加

多样性和选择均衡性。

注、提议沿城市主干道多层住宅，统一安装双层玻璃窗，以隔绝车辆噪声和

灰尘污染，同时提供一个人性化设计买点。

3、排屋户型分布：

排屋沿中心景观轴分布。户型设计一样以靠近景观中轴设计面积较大户型，

其次边套户型较小，面积百分比 210㎡，再次中间套 180-200㎡。



排屋套型概念：上层设计带南北两个超大露台，下层设计带私家庭院。



注：常规小区内排屋设计以车道南进、北进单元入户，可将中心绿地组团增

加。这种经典做法可在销售价格上作好控制，合适控制南进户型销售单价，

增加北进户型销售单价。在本项目排屋户型设计中，我们尝试回归排屋以前

户型做法：将车道统一改为北进单元入口，将车道尽可能贴近单元北侧（在

满足回车场地情况下），尽可能增加每一排，每一套底层公寓南面花园面积，

作到朝南户型客厅主卧景观均好性。

在和景观企业沟通后，提议景观企业设计每户私家庭院，并种植树冠高大植

物以隔离北面车道。修改排屋户型设计，调整底层排屋客厅、餐厅无洗手间

设计不合理问题。提议建筑设计方改动原车库带洗手间，调整为工具间或储

藏间（但保留上落水道），增加夹层洗手间，（增加上落水道）以方便排屋购

房用户自由设计该区域洗手间。

修改排屋入户单元门。原设计中，底层单元入户有二处通道。车库和花园。

考虑到花园入户安全性和花园完整美观程度，提议底屋客厅设踏步下到花园

范围不宜多大，但不将花园作为入户主通道，改为集中单元北面入户大门，

加宽楼梯通道 2.4 米至 2.6 米。

（三）建筑风格提议

本项目策划之初，考虑到德清当地消费者消费倾向和心理需求，考察当

地已经有交付使用和在建多个建筑型态。本项目负责策划人员，反复筛选了

几类经典实用，美观建筑造型，并和开发商、建筑设计单位共同考察嘉兴亚

厦·风和苑、金全部景苑、杭州国信嘉园、彩虹城、南全部江滨花园等几类

风格迥异交付楼盘。最终确定多层住宅类型类似“桂花城、紫桂花园”



，采取新古典主义建筑风格，色彩端庄沉稳，立面层次丰富格调。

1、小高层建筑风格略倾向简练，现代感。取消原立面外悬式空调（将

空调放置凸窗台下）。小高层在外墙用材和色彩选择上和多层相近似，阳台立

柱和阳台栏杆，等一些建筑元素和多层相统一。

在此基础上排屋和多层在立面风格统一前提下，可考虑屋顶外墙用材和

色彩组合上可和多层区分。

2、小区内住宅立面色彩以沉重而偏暖色调浅棕，米色系为主。避免采

取冷色调青灰、灰蓝和白色（易脏），立柱和屋顶檐口应采取和立面色彩相近

色系，表现质感。立面开窗线条简练，窗框和阳台玻璃门框、阳台栏杆选择

深墨绿色铝合金，表现价值感。另：注意洗手间开窗设计，尽可能不设小窗

高窗，采取长条形统一高度开窗设计，增加采光通风。另注意多层和排屋入

户单元门设计，设计入户门斗或门廊，增加每个单元私密性和归属感。

（四）景观设计提议

原方案中，小区以水系作为关键景观标志，并在中心排屋区设有景观中

轴线兼公共活动区。经过多方探讨并实地考察交付使用楼盘效果，提议设计

一条景观中轴线，从小区南主入口到北入口，贯穿整个小区中心区域，使这

条景观中轴成为本项目最具亮点标志之一，并提议开发企业尽早确定一家景

观设计企业，参与前期方案设计。景观企业能够在前期以景观优化条件提出

确实可行总平修改提议，方便方案优化完善。动脑广告机构前后提议三家景

观设计企业提出初步构思，其中原田华景观设计企业提出景观构思较能符合

本项目定位和策划思绪，项目景观提议以下：



1、景观中轴已由原来 30 米扩大至 40 米，南面主入口处增大开口。南面二

栋小高层底层架空，增加主入口视觉冲击力。景观中轴应设计气势较大，形

态改变丰富主景带。

完善景观中轴对应二端设计，使南、北入口二端多层、小高层住宅均能享受

园内景观。

现在小区各组团间住宅间距为 21-22 米，日照间距充足符合要求，应部署好

园区内宅前宅后区内绿化。项目大部分住户生活空间在各个组团间，这部分

景观设计是销售价格均好性关键确保。

2、考虑好每个单元入口处绿化小品设计，关键是北面小高层及园区东西两侧

商铺顶部公寓入口处。

3、设计二层商辅屋顶层面绿化（本项目有相当大部分住宅在商辅顶部。此处

住宅，外沿马路，噪声干扰大，又无法享受到园区内绿化景观，部署美观实

用绿化设施。屋顶绿化应不属于住户私人管理，只能享受不能占用，应由物

业管理企业统一管理。

4、商辅内侧，园区内部，计划设计为停车库。景观设计不仅考虑平面绿化同

时结合车库顶或商辅沿园区内部顶部，做立体绿化处理

5、小区内多层组团绿化和景观设计应考虑不一样分区组团概念，使每个区域

既统一又改变，同时和其它区域区分，方便销售推广。

6、提议排屋区景观一样能够采取分期分区域绿化，形成统一又改变庭院风格。
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